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Relatorio da Administracéo

Forte Securitizadora S.A

Senhores Acionistas,

Em cumprimento as determinacdes legais, submetemos a apreciacéo de V.Sas. as Demonstracdes

Financeiras da Forte Securitizadora S.A, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019,
acompanhadas das notas explicativas e do relatério dos auditores independentes.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 a companhia emitiu 108 (cento e 0ito)
séries de CRIs, totalizando o valor de R$848.908 mil.

O resultado liquido obtido pela Companhia no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi um
lucro liquido de R$1.372.803 (R$1.543.639 em 2018) e o seu patriménio liquido atingiu o montante de
R$1.695.603 (R$1.798.716 em 2018).

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381/03, informamos que a Ernst & Young, empresa contratada
para a prestacao de servicos de auditoria independente sobre demonstracdes financeiras da Forte
Securitizadora S.A, ou pessoas a ela ligadas, ndo prestou quaisquer outros servi¢cos que nao sejam
os de auditoria externa.

Séo Paulo, 26 de Margo de 2020

A Administracéo
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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos
Administradores e Acionistas da
Forte Securitizadora S.A.

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras da Forte Securitizadora S.A. (“Companhia”), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas demonstra¢des do
resultado, do resultado abrangente, das mutagfes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro
de 2019, o desempenho de suas operacdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢des financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo agueles 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 como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Nao existem principais assuntos de auditoria a comunicar em nosso relatério.
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Outros assuntos
Demonstra¢gdes do valor adicionado

As demonstracdes do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2019, elaboradas sob a responsabilidade da administracdo da Companhia, foram submetidas a
procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracdes financeiras
da Companhia. Para a formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracfes estdo
conciliadas com as demonstragdes financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua
forma e conteldo estédo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09
- Demonstracao do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstracdes do valor adicionado
foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos
nessa Norma e sdo consistentes em relacdo as demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstracdes financeiras e o relatério do auditor

A administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informacdes que compreendem o
Relatério da administracao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras ndo abrange o Relatério da administracédo e nédo
expressamos qualquer forma de concluséo de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstracdes financeiras, nossa responsabilidade € a de ler o
Relatério da administracao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, 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 hé distorcéo relevante no Relatério da administracdo, somos requeridos a comunicar
esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstrac@es financeiras

A administracéo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragéo de demonstracdes financeiras livres de
distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes financeiras, a administragéo é responsavel pela avaliagéo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragéo das
demonstragfes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sédo aqueles com responsabilidade pela superviséo
do processo de elaboracédo das demonstracdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas
nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detecta as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢gdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em
conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstracées financeiras.

Como parte de uma 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:

¢ |[dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢céo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢éo 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, falsificacdo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo.

e Concluimos sobre a adequac¢édo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstragfes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo
mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetudo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se essas demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes
e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagfes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porgue as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacédo para o interesse publico.

Séao Paulo, 26 de Marco de 2020.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
CRC-25P034519/0-6

Marcos Kenji de Sa Pimentel Ohata
Contador CRC-1SP209240/0-7



Forte Securitizadora S.A.

Balancos patrimoniais
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores em reais)

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Dividendos antecipados
Outros créditos
Recursos de terceiros
Impostos a recuperar
Despesas antecipadas

Total do ativo circulante

Ativo ndo circulante
Impostos a Recuperar
Imobilizado
Intangivel

Total do ndo circulante

Total do ativo

Passivo circulante
Contas a pagar
Dividendos a pagar
Recursos de terceiros
Direito de uso de aluguel a pagar
Obrigac6es tributarias
Outras obrigacdes
Total do passivo circulante

Direito de uso de aluguel a pagar
Total do passivo néo circulante

Patriménio Liquido
Capital social
Reservas de Lucros
Reserva Legal
Lucro a disposicdo da Assembleia
Total do patriménio liquido

Total do passivo

Notas
explicativas 31/12/2019 31/12/2018

4 320.526 826.884
- 348.806
5 150.574 76.208
- 8.811
6 220.000 655.004
26.702 29.176
717.802 1.944.889
6 1.590.221 -
7 780.713 410.185
8 758.948 24.254
3.129.882 434.439
3.847.684 2.379.328
9 143.911 113.287
13 1.127.111 -
21.271 -
2 353.486 -
10 50.369 41.448
11 101.501 425.877
1.797.649 580.612
2 354.432 -
354.432 -

13
555.000 555.000
111.000 111.000
1.029.603 1.132.716
1.695.603 1.798.716
3.847.684 2.379.328

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Demonstracoes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores em reais)

Notas
explicativas 31/12/2019 31/12/2018
Receitas operacionais
Receita operacional liquida 14 4.312.927 3.565.654
Despesas operacionais
Despesas administrativas 15 (1.054.508) (975.637)
Servigcos prestados por pessoas juridicas 15 (2.326.989) (1.100.420)
Impostos e taxas (94.432) (65.735)
Outras receitas (despesas) operacionais 58.386 13.610
Depreciacdo e amortizacdo (501.759) (151.883)
Reversao de provisdo para devedores duvidosos - 81.776
(3.919.302) (2.198.289)
Resultado operacional 393.625 1.367.365
Resultado financeiro liquido 16 1.650.016 900.649
Resultado antes dos impostos 2.043.641 2.268.014
Imposto de renda e contribui¢éo social 17 (670.838) (724.375)
Lucro liquido do exercicio 1.372.803 1.543.639
Lucro liquido por acédo - R$ 13 2,47 2,78

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac@es financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Demonstracoes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores em reais)

31/12/2019 31/12/2018
Lucro liquido do exercicio 1.372.803 1.543.639
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente do exercicio 1.372.803 1.543.639

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Demonstracdes das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores em reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2017

Lucro liquido do exercicio

Destinacao do lucro:

Reserva legal

Dividendos obrigatérios

Lucro a disposicdo da Assembleia (Nota 13)

Saldo em 31 de dezembro de 2018
Dividendos pagos

Lucro liquido do exercicio

Destinacao do lucro:

Dividendos obrigatérios

Lucro a disposicao da Assembleia (nota 13)

Saldo em 31 de dezembro de 2019

Reserva de lucros

Reserva a Lucro/ QOutros

Capital Reserva Reserva disposi¢cao da Prejuizo Resultados

Social Legal Estatutaria assembléia Acumulado  Abrangentes Total

555.000 77.649 - - - - 632.649
- - - - 1.543.639 - 1.543.639
- 33.351 - - (33.351) - -
- - - - (377.572) - (377.572)
- - 1.132.716 - (1.132.716) - -

555.000 111.000 1.132.716 - - - 1.798.716
- - (1.132.715) - - (1.132.715)
- - - - 1.372.803 - 1.372.803
- - - - (343.201) - (343.201)
- - - 1.029.602 (1.029.602) - -

555.000 111.000 - 1.029.603 - - 1.695.603

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa - Método Indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores em reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio

Itens que ndo afetam o caixa e equivalente de caixa:
Depreciacao e amortizacdo
Amortizacdo de Direito de Uso
Constituicdo/Reversao de provisdo para devedores

duvidosos

Despesa de Juros

Lucro ajustado

(Aumento) reducéo de ativos
Recursos de terceiros
Impostos a recuperar
Outros créditos
Despesas antecipadas

Aumento (reducéo) de passivos
Impostos Pagos
Contas a pagar
Recursos de terceiros
Obrigag6es tributarias
Outras Obrigacfes
(=) Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aplicacdo em fundos

Aquisicdo de imobilizado

Agquisi¢éo de intangivel

Dividendos pagos

(=) Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Direito de Uso

(=) Caixa liquido das atividades de financiamentos
Acréscimo (Decréscimo) em caixa e equivalentes

Saldo de caixa e equivalentes no inicio do exercicio
Saldo de caixa e equivalentes no final do exercicio

Notas

explicativas 31/12/2019 31/12/2018
1.372.803 1.543.639

7 239.128 151.883

8 262.631

- (81.776)

2 42.156 -
1.916.718 1.613.746

8.811 (8.696)

- 395.856

(74.366) 114.396

2.474 (17.766)

(1.155.217) -

30.624 76.890

21.272 -
8.921 (661.639)

(324.376) 390.744

434.861 1.903.531

110.328
7 (609.656) (19.961)
8 (54.061) (25.133)
- (1.408.919)
(663.717) (1.343.685)

2 (277.502) -
(277.502) -

(506.358) 559.846

826.884 267.038

320.526 826.884

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracgdes financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Demonstracdes do valor adicionado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores em reais)

Receitas
Receita de Servigos
Reverséo de Créditos de liquidacédo duvidosa

Insumos adquiridos de terceiros
Materiais, energia e outros
Servigos contratados

Outras despesas

Valor adicionado bruto
Depreciagdo / Amortizagao
Valor adicionado liquido

Valor adicionado recebido em transferéncia

Receitas financeiras
Outras receitas

Valor adicionado total a distribuir
Distribuicdo do valor adicionado

Impostos, taxas e contribuicdes
Lucro do exercicio

31/12/2019 31/12/2018
4.771.078 3.944.736
- 81.776
(1.054.508) (975.637)
(2.326.990) (1.100.420)
(84.009) (42.929)
1.305.571 1.907.526
(501.759) (151.883)
803.812 1.755.643
1.734.025 918.650
58.386 38.537
2.596.223 2.712.830
1.223.420 1.169.191
1.372.803 1.543.639
2.596.223 2.712.830

As notas explicativas séo parte integrante das demonstrac@es financeiras.
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Forte Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores em reais)

11

Contexto operacional

A Companbhia foi constituida em 19 de novembro de 2010 sob a denominagdo CMNPar Seven
Participacdes S.A. e teve o0 seu registro na JUCESP Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
efetuado em 25 de novembro de 2010, sob o NIRE n° 35.300.387.619, e registro junto a CVM em
15 de junho de 2011 sob n° 02248-9.

Passou por alteracbes em sua denominacédo social e objeto em fevereiro de 2011 e abril de 2013,
onde passou a razado social Forte Securitizadora S/A e objeto social caracterizado pelas
seguintes atividades: (a) aquisicdo de créditos imobiliarios e do agronegécio e de titulos e
valores mobiliarios lastreados em créditos imobiliarios e do agronegdcio; (b) Aquisicéo e
securitizacao de créditos hipotecarios, créditos oriundos de operacdes e financiamentos
imobiliarios em geral e/ou créditos do agronegécio; (c) prestacao de servigcos referentes a
operacgdes no mercado secundario de hipotecas, de créditos oriundos de operacgdes e
financiamentos imobiliarios em geral e/ou créditos do agronegdcio; (d) gestao e administracéo de
carteiras de créditos imobiliarios e/ou do agronegdcio, préprias ou de terceiros; (e) Emissao de
certificados de recebiveis imobiliarios e/ou do agronegdcio, bem como de outros titulos e valores
mobiliarios lastreados em créditos imobiliarios e/ou do agronegacio; (f) distribuicédo, recompra,
revenda ou resgate de titulos e valores mobiliarios de sua propria emissao; (g) Prestacédo de
servicos de estruturacado de operacgdes de securitizacdo de créditos imobilidrios e/ou do
agronegacio, proprio ou de terceiros; (h) realizacdo de operacfes de hedge em mercados de
derivativos, visando a cobertura de riscos nha sua carteira de créditos; (i) realizacdo de negocios e
prestacéo de servicos compativeis com seu objeto social e; (i) consultoria de investimentos para
fundos de investimento que tenham como objetivo a aquisicao de créditos imobiliarios e/ou do
agronegacio.

Em 1° de janeiro de 2015, a Forte Securitizadora S/A cedeu a Habitasec Securitizadora, todos os
direitos e obrigacdes a 1° emissdo da 1° série de CRIs, estabelecidos em Termo de
Securitizacao.

Em 28 de Abril de 2015, a Companhia publicou junto & CVM sobre a troca de controle da
Companhia, trocando sua sede para a Avenida Olinda, 960, Sala 807 Edificio Lozandes
Corporate Design Torre Comercial 1, Business Tower, bairro Park Lozandes, Goiania, Goias. O
preco total envolvido na operacéo foi de R$ 172.182,37, ou seja, aproximadamente R$ 0,31 por
acdo sendo o preco total pago na forma estabelecida no respectivo contrato de compra e venda.

Em janeiro de 2016, a Companhia passou a atuar também na cidade de Sao Paulo. Ao longo do
ano de 2016, a Companhia estabeleceu diversos procedimentos internos de controle, para
fortalecer seu compromisso com a seguranga de suas Emissoes.



Forte Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores em reais)

12

Contexto operacional--Continuagéo

Em agosto de 2017, a Controladora da Companhia (“Tforte Participacao Ltda”) passou por uma
reorganizacao societaria, e as participacdes dos quotistas da Controladora foram transferidas
para uma holding patrimonial (“HForte Participagbdes S.A.), onde também ingressou um novo
socio, a “Habitat Capital Partners Gestao de Investimentos e Participacbes Ltda”. Em outubro do
mesmo ano, foi transferida a sede da Companhia para S&o Paulo, sendo encerrado o escritério
de Goiania.

O ano de 2018 foi marcado pelo fortalecimento institucional e operacional da Companhia.
Institucionalmente, houve uma renovacédo da marca e do website da Fortesec. Além disso, 0s
diretores da Companhia participaram de diversos eventos de grande visibilidade nos setores de
atuacao da Companhia. Operacionalmente, novos controles e sistemas foram implantados, a fim
de dar maior seguranca as operacdes geridas pela securitizadora. Importante destacar ainda a
criacdo da area de Compliance, com contratacdo de consultores externos e criacdo de equipe
interna para monitorar e executar os procedimentos previstos na Politica de Compliance da
Fortesec.

Em fevereiro de 2019, a Companhia passou a integrar o quadro de associados da Anbima -

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais. Somos ainda
aderentes aos Codigos de Etica e de Oferta Publica desta mesma associagao.

Apresentacdo das demonstragdes financeiras

a) Base de apresentacao

As demonstracdes financeiras foram elaboradas com base na Lei n°® 6.404/76,
complementada pelas alteracdes introduzidas pelas Leis n® 11.638/07 e 11.941/09 e nos
Pronunciamentos, Interpretagfes e Orientacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), e deliberados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), aplicaveis a
Companhia.

As demonstracdes financeiras foram preparadas conforme as praticas contabeis adotadas no
Brasil incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) e evidenciam todas as informacgdes relevantes proprias das demonstragdes
financeiras, e somente elas, as quais estao consistentes com as utilizadas pela
administracdo na sua gestéo.
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a) Base de apresentacéo--Continuacao

Novas normas ou alteracdes de normas e interpretacdes foram efetivadas para os exercicios
iniciados em 1° de janeiro de 2019, descritas a seguir:

Pronunciamento Descricéo Vigéncia
CPC 06 (R2) - Correlagdo as normas internacionais de Exercicios anuais iniciados a
Arrendamento mercantil  contabilidade - IFRS 16. Refere-se a partir de 1° de janeiro de
definicdo e a orientagéo do contrato de 2019.

arrendamento previsto na IAS17.

IFRS 2 - Pagamento Altera¢Bes na mensuracao de transacdes com O IASB adiou indefinidamente
baseados em acdes pagamentos baseados em ac¢des. a data de vigéncia.
ICPC 22 Incerteza sobre tratamento de tributos sobre 0 Exercicios anuais iniciados a
lucro - IFRIC 23 partir de 1° de janeiro de
20109.

CPC 06 (R2)/IFRS 16 - Definicdo e orientacdo sobre contratos de arrendamento

A Companhia aplicou o CPC 06/IFRS 16 em 2019 com o objetivo de unificar o modelo de
contabilizacdo dos seus contratos de aluguéis que exige do arrendatario reconhecer como
ativo ou passivo 0s contratos vigentes.

A aplicacdo dessa norma gerou efeito nas divulgacdes da Companhia, devido ao fato de, no
momento inicial de adocéo, termos um incremento no saldo do ativo ndo circulante referente
ao direito de uso dos ativos e um incremento no saldo de passivo de arrendamento
mercantil. O incremento inicial no passivo, como consequéncia, gerara um incremento na
divida liquida da Companhia.

Com relagdo a analise do resultado, o valor das despesas referentes aos arrendamentos
operacionais, registradas no resultado operacional dardo lugar as despesas de juros de
arrendamentos mercantis registradas no resultado financeiro, e as despesas de amortizagao
com relacdo do direito de uso dos contratos firmados.
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a) Base de apresentacéo--Continuacao

CPC 06 (R2)/IFRS 16 - Definicdo e orientacao sobre contratos de arrendamento--
Continuagéo

Com base nas informacfes contratuais, apresentamos abaixo a movimentacdo do direito de
uso e obrigagdes do arrendamento mercantil da Companhia no periodo:

Direito de uso de arrendamento mercantil Valor

Saldo em 31 de dezembro de 2018

Arrendamentos reconhecidos na transi¢éo para o CPC 06 (R2)/IFRS 16 943.264
Amortizacdo de direito de uso (Aluguel) (235.346)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 707.918
Obrigacdes de arrendamento mercantil Valor
Saldo em 31 de dezembro de 2018 -
Arrendamentos reconhecidos na transicéo para o CPC 06 (R2)/IFRS 16 1.187.891
Baixa por pagamento de passivos de arrendamento (277.502)
AVP reconhecido na transicao para o IFRS 16 (244.627)
Baixa de juros acumulados (AVP) 42.156
Saldo em 31 de dezembro de 2019 707.918
Resultado de arrendamento mercantil Valor

Saldo em 31 de dezembro de 2018

Amortizacdo de direito de uso (Aluguel) (235.346)
Despesas Financeiras/Juros Acumulados (AVP) (42.156)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 (277.502)

Demonstramos abaixo o fluxo financeiro de pagamento dos arrendamentos:

Periodos Valor
2020 407.789
2021 343.846
2022 158.764
Total 910.399
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a) Base de apresentacéo--Continuacao

ICPC 22/IFRIC 23 - Incertezas sobre tratamento de tributos sobre o lucro

A interpretagdo ICPC 22 esclarece como ampliar os requisitos de reconhecimento e
mensuracdo do CPC 32 quando hé incerteza sobre os tratamentos de tributo sobre o lucro. A
Administragéo da Companhia deve reconhecer e mensurar seu tributo corrente ou diferido
ativo e passivo, aplicando os requisitos do CPC 32 com base em lucro tributavel (prejuizo
fiscal), bases fiscais, prejuizos fiscais ndo utilizados, créditos fiscais ndo utilizados e
aliquotas fiscais determinadas, aplicando essa interpretacéo. A interpretacao foi aprovada
em 21 de dezembro de 2018 e entrou em vigor em vigéncia em 1° de janeiro de 2019.

Na avaliacdo da Companhia, a aplicacao da norma nao causara impactos significativos em
seu resultado uma vez que todos os procedimentos adotados para a apuragéo e
recolhimento de tributos sobre o lucro estdo amparados na legislacéo e precedentes de
tribunais administrativos e judiciais.

A moeda funcional da Companhia é o Real, mesma moeda de preparacéo e apresentacao
das demonstracdes financeiras. Todas as informacdes financeiras apresentadas em reais
foram arredondas para o valor mais préximo, exceto quando indicado de outra forma.

As demonstracgtes financeiras em 31 de dezembro de 2019 foram aprovadas pela
Administracdo da Companhia em 26 de Marco de 2020.

b) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes financeiras de acordo com as normas do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), e devidamente aprovadas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) exige que a Administracdo faca julgamentos, estimativas e utilize
premissas que afetam a aplicagéo de politicas contébeis e os valores reportados de ativos,
passivos, receitas e despesas, tanto no balanco patrimonial da Companhia, quanto nos
patriménios em separados de cada Certificado de Recebiveis Imobiliarios. A liquidagéo das
transacdes envolvendo essas estimativas poderéa resultar em valores diferentes dos
estimados em raz&o de imprecisdes inerentes ao processo da sua determinagéo.

A Companhia esta sujeita no curso normal dos nossos negoécios a investigacdes, auditorias,
processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista,
ambiental, societaria e direito do consumidor, dentre outras. Dependendo do objeto das
investigacdes, processos judiciais ou procedimentos administrativos que sejam movidas
contra a Companhia poderao ser adversamente afetados, independentemente do respectivo
resultado final.
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b)

Uso de estimativas e julgamentos--Continuacao

Nao é possivel garantir que essas autoridades ndo autuarao a Companhia, nem que essas
infracBes ndo se converterdo em processos administrativos e, posteriormente, em processos
judiciais, tampouco o resultado final tanto dos eventuais processos administrativos ou
judiciais.

Principais praticas contabeis

As transacdes realizadas pela Companhia séo registradas contabilmente atendendo ao principio
de competéncia. Dentre as praticas contabeis destacam-se as seguintes:

a)

b)

Resultado

A receita operacional é formada pelo resultado gerado através da prestacdo de servico em
operacdes sujeitas ao regime fiduciario, que consiste na estruturacdo de operacdes de
securitizacdo de créditos imobiliarios. A receita de contrato com cliente é reconhecida
guando o controle dos bens ou servicos é transferido para o cliente por um valor que reflita a
contraprestacdo a qual a Companhia espera ter direito em troca destes bens ou servicos e
também quando existe evidéncia convincente (i) de que os riscos e beneficios mais
significativos inerentes a titularidade dos créditos foram transferidos para os investidores, (ii)
de que for provavel que os beneficios econémicos financeiros fluirdo para a entidade, (i) de
gue os custos associados e 0s riscos de possiveis cancelamentos de operacfes puderem
ser mensurados de maneira confiavel, e (iv) de que o valor da receita operacional possa ser
mensurado de maneira confiavel. A receita com a prestacéo de servicos de estruturacéo de
securitizacdo de recebiveis imobiliarios sé é reconhecida ao término dessas opera¢des, com
a emissdo do CRI - Certificado de Recebiveis Imobiliarios ou CRA - Certificado do
Agronegécio.

As despesas sao representadas basicamente por despesas administrativas e financeiras, as
guais estéo registradas pelo regime de competéncia.

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre as aplicagdes financeiras,
reconhecidas no resultado, através do método dos juros efetivos.

Operacoes com regime fiduciario pleno

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia atuou somente com operacdes vinculadas ao
regime fiduciario pleno. Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da
Companhia, passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propdésito
especifico e exclusivo de responder pela realizagédo dos direitos dos investidores.
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b)

d)

e)

f)

9)

Operacdes com regime fiduciario pleno--Continuacao

As operacdes sujeitas ao regime fiduciario que ndo contam com coobrigacdo da Companhia
foram apartadas das suas demonstragdes financeiras. Uma vez que a Companhia transfere
substancialmente todos os riscos e beneficios a terceiros - venda incondicional de ativos
financeiros, securitizacdo de ativos na qual a Companhia ndo retém uma divida subordinada
ou concede uma melhoria de crédito ou garantia aos novos titulares, e outras hipoteses
similares, o ativo financeiro transferido é baixado e quaisquer direitos ou obrigacées retidos
ou criados na transferéncia séo reconhecidos simultaneamente.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em caixa, depdésitos bancarios, outros
investimentos de curto prazo de alta liquidez, com vencimentos originais de até trés meses
(com risco insignificante de mudanca de valor) e saldos em contas garantidas.

Imobilizado

Registrado pelo custo de aquisicdo e deduzido da respectiva depreciacdo. A depreciacéo é
calculada pelo método linear, utilizando taxas fiscais as quais a administracdo entende
refletirem a vida util e econébmica dos bens.

Intangivel

Os ativos intangiveis que sao adquiridos separadamente e sdo mensurados pelo valor de
custo de aquisicdo no momento de seu reconhecimento inicial. Apds o reconhecimento
inicial, os ativos intangiveis sdo apresentados ao seu valor de custo de aquisi¢cdo subtraindo-
se a amortizacdo acumulada e perdas acumuladas de reducao ao valor recuperavel
(impairment).

Avaliacdo do valor recuperavel de ativos da Companhia e dos Patrimbnios em Separado

A Administracéo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolégicas,
gue possam indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando tais evidéncias
séo identificadas, é constituida proviséo para deterioragdo ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

Ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Os ativos circulantes e nédo circulantes séo registrados pelos seus valores de aquisigéo e,
guando aplicavel, sdo reduzidos, mediante provisao, aos seus valores provaveis de
realizacéo.
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9)

h)

Ativos e passivos circulantes e ndo circulantes--Continuacao

Um ativo é reconhecido no balanc¢o patrimonial pelos seus valores de aquisi¢cdo quando for
provavel que seus beneficios econémicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e
seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que
um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridos. As provisdes
séo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Ativos e passivos contingentes

Os ativos contingentes ndo séo reconhecidos nas demonstracdes contabeis, uma vez que
pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém, quando a realiza¢édo do
ganho é praticamente certa, entédo o ativo relacionado ndo é um ativo contingente e o seu
reconhecimento é adequado.

Os passivos contingentes séo provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provaveis e 0s montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Os
passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis sao divulgados sem que sejam
provisionados e o0s passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao
provisionados ou divulgados.

Provisao para imposto de renda e contribuicdo social

A Companhia optou pelo Regime de tributacéo pelo lucro real, cuja tributacdo sobre o lucro
compreende o imposto de renda e a contribuig&o social. O imposto de renda é computado
sobre o lucro tributavel pela aliguota de 15%, acrescida do adicional de 10% enquanto que a
contribuigéo social € computada pela aliquota de 9% sobre o lucro tributavel, reconhecido
pelo regime de competéncia, portanto as adi¢cdes ao lucro contabil de despesas,
temporariamente nao dedutiveis, ou exclusées da receita, temporariamente néo tributaveis.

O imposto diferido é reconhecido com relacdo as diferengas temporarias entre os valores
contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para
fins de tributacdo. O imposto diferido, quando aplicavel, € mensurado pelas aliquotas que se
espera serem aplicadas as diferencas temporarias quando elas revertem, baseando-se nas
leis que foram decretadas ou substantivamente decretadas até a data de apresentacéo das
demonstragdes financeiras.
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)

K)

Lucro por acao

A Companhia efetua o célculo do lucro por acado utilizando o numero médio ponderado de
acOes ordinarias totais em circulacdo, durante o periodo correspondente ao resultado,
conforme pronunciamento técnico CPC 41. Nao ha potenciais a¢des ordinarias diluidoras e,
consequentemente, lucro por acao diluido.

Instrumentos financeiros

A Administracdo da Companhia determina a classificagéo dos seus ativos e passivos
financeiros no momento do seu reconhecimento inicial de acordo com o modelo de negécio
no qual o ativo € gerenciado e suas respectivas caracteristicas de fluxos de caixa
contratuais, presentes no CPC 48. Os passivos financeiros sdo mensurados de acordo com
sua natureza e finalidade.

Os instrumentos financeiros incluem depdsitos bancarios, aplicacdes financeiras e outros
recebiveis, assim como contas a pagar e outras dividas.

Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado (VJR): De acordo com o
CPC 48, o ativo financeiro € classificado pelo valor justo por meio do resultado pela
Companhia, de acordo com a gestéo de risco documentada e a estratégia de investimento.
Os custos da transacédo, ap6s o reconhecimento inicial, sédo reconhecidos no resultado como
incorridos. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado sdo medidos
pelo valor justo, e as mudancas desses ativos sdo reconhecidas no resultado dos periodos.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: S&o ativos financeiros com pagamentos
fixos ou calculaveis que ndo séo cotados no mercado ativo. Tais ativo sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacéo atribuiveis. Apés o
reconhecimento inicial, os ativos financeiros mensurados ao custo amortizado sao medidos
através do método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer perda por redugéo ao valor
recuperavel.

Passivos financeiros nao derivativos: Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido de quaisquer custos de transacao atribuiveis na data de negociacdo na qual a
Companhia se torna uma parte das disposi¢des contratuais do instrumento. Sdo medidos
pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre guando tem
suas obrigac¢des contratuais retiradas, canceladas ou vencidas.
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K)

Instrumentos financeiros--Continuagao

O desreconhecimento de ativos e passivos financeiros ocorre:

Ativos financeiros: A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos
contratuais aos fluxos de caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os
direitos contratuais de recebimento aos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro
em uma transacao na qual substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do
ativo financeiro séo transferidos ou na qual a Companhia nem transfere nem mantém
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro e também
nao retém o controle sobre o ativo financeiro.

Passivos financeiros: A Companhia desreconhece um passivo financeiro quando usa
obrigacao contratual é retirada, cancelada ou expirada. A Companhia também desreconhece
um passivo financeiro quando os termos sao modificados e os fluxos de caixa do passivo
modificado sédo substancialmente diferentes, caso em que um novo passivo financeiro
baseado nos termos modificados € reconhecido a valor justo.

No desreconhecimento de um passivo financeiro, a diferenca entre o valor contabil extinto e
a contraprestacao paga (incluindo ativos financeiros transferidos que néo transitam pelo
caixa ou passivos assumidos) é reconhecida no resultado.

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

4. Caixa e equivalentes de caixa

Os saldos classificados como caixa e equivalentes de caixa incluem os depdésitos bancarios,
aplicacdes financeiras representadas por certificados de depdsitos bancarios e fundos de
investimento. As aplicac@es financeiras estédo contabilizadas pelo valor justo, representado pelo
valor de resgate na data base. Tais aplicacOes estdo sendo apresentadas no ativo circulante e
sdo consideradas como equivalentes de caixa uma vez que podem ser resgatadas a qualquer
tempo sem prejuizo dos rendimentos auferidos até o momento do efetivo resgate.

31/12/2019 31/12/2018
Caixa 312 107
Depositos Bancérios (i) 12.792 148
Depositos Bancérios de Operagfes em Estruturagao (ii) 32.983 458.482
Aplicacdes financeiras - Fundos Itau (iii) 274.439 368.147
320.526 826.884
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(i) Depositos Bancarios - Corresponde as contas correntes da propria operagdo da Companhia.

(ii) Depositos Bancarios de Operagdes em Estruturacao - Corresponde a contas correntes de operagdes que estdo sendo
estruturadas mas ainda néo foram subscritas para formacé&o do patriménio separado.

(iii) Fundo de investimento administrado pelo Banco Itad, que aplica em cotas de Fundos de Investimentos (Special Renda Fixa
Referenciado DI - Fundo de Investimento). Remuneragdo anual de 82% da CDI em 2019 e (84% em 2018).

5. OQutros créditos

31/12/2019 31/12/2018
Valores a receber dos CRIs 111.312 98.432
Servigos prestados a receber 237 -
Transitéria - Liquidagdo Cetip - (46.771)
Outros valores a receber - 24.547
Devedores diversos 39.025 -
150.574 76.208

6. Impostos arecuperar

O saldo de impostos a recuperar é formado por antecipacdes de imposto de renda e de
contribuicdo social no exercicio que serdo amortizados do valor total de imposto devido (IRPJ e
CSLL) no fim do exercicio; de imposto de renda retido na fonte no resgate de aplicacbes
financeiras, de impostos e contribui¢cdes retidos no recebimento de servi¢os prestados também
serdo utilizados para amortizacdo o valor dos impostos (IRPJ e CSLL) devidos no exercicio; e de
saldos negativos de imposto de renda e contribui¢cdo social apurados em exercicios anteriores
estdo sendo utilizados para compensacdes de impostos devidos no exercicio através de
Perdcomp (Pedido de compensacao).

31/12/2019 31/12/2018
Saldo negativo de IRPJ e CSLL apurado em 2016 1.070 1.019
Saldo negativo de IRPJ e CSLL apurado em 2017 6.197 215.103
Saldo negativo de IRPJ e CSLL apurado em 2018 467.059 438.882
Saldo negativo de IRPJ e CSLL apurado em 2019 1.313.621 -
Recolhimento a maior a compensar 22.274 -

1.810.221 655.004
Circulante 220.000 655.004
Nao Circulante 1.590.221 -
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7. Imobilizado

S&o reconhecidos pelo valor de custo de aquisicédo, deduzidos da depreciacdo ou perdas de
reducdo ao valor recuperavel (impairment).

A depreciacédo é reconhecida no resultado da Companhia tendo como base o método linear com
relacdo as vidas Uteis que sdo estimadas de cada parte de um item imobilizado.

A Administracdo avalia a cada encerramento de exercicio social se ha indicacao de que um ativo
pode ser ndo recuperavel, ou seja, quando o seu valor contabil excede o seu valor recuperavel, e
se aplicavel o valor contabil do ativo é reduzido ao seu valor recuperavel e as despesas de
depreciacao futuras sao ajustadas proporcionalmente ao valor contabil revisado e a nova vida util
remanescente.

A movimentag&o do imobilizado pode ser assim demonstrada:

Taxa anual de 31 de dezembro de 2018

22

Depreciagcdo Depreciacéo Custos Depreciacéo Liquido
Maquinas e equipamentos 10% 46.486 (7.493) 38.993
Méveis e utensilios 10% 168.320 (30.693) 137.627
Computadores e periféricos 20% 158.935 (57.139) 101.796
Benfeitorias em imdéveis de terceiros (i) - 273.820 (142.051) 131.769
647.561 (237.376) 410.185
Taxa anual de 31 de dezembro de 2019
Depreciagdo Depreciacdo Custos Depreciacéo Liquido
Maquinas e equipamentos 10% 57.886 (12.448) 45.438
Méveis e utensilios 10% 262.154 (49.473) 212.681
Computadores e periféricos 20% 241.864 (93.477) 148.387
Benfeitorias em imdveis de terceiros (i) - 695.313 (321.106) 374.207
1.257.217 (476.504) 780.713
Saldo em Saldo em
Bens 31/12/2018 Adicdes Baixas 31/12/2019
Maquinas e equipamentos 46.486 11.400 - 57.886
Mbveis e utensilios 168.320 93.834 - 262.154
Computadores e periféricos 158.935 82.929 - 241.864
Benfeitorias em imdveis de terceiros (i) 273.820 421.493 - 695.313
647.561 609.656 - 1.257.217
Saldo em Saldo em
Depreciacdo/Amortizacao 31/12/2018 Adicdes Baixas 31/12/2019
Maquinas e equipamentos (7.493) (4.955) - (12.448)
Méveis e utensilios (30.693) (18.780) - (49.473)
Computadores e periféricos (57.139) (36.338) - (93.477)
Benfeitorias em imdveis de terceiros (i) (142.051) (179.055) - (321.106)
(237.376) (239.128) - (476.504)

(i) Gastos realizados no imével locado para a filial da empresa em S&o Paulo, que serd amortizado pelo prazo do contrato de locagéo.
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8. Intangivel
Os direitos de uso de imoveis correspondem aos locais destinados para a sede da Companhia,
cujos alugueis sédo pagos aos arrendatarios. As amortizac6es sdo calculadas de forma linear de

acordo com o prazo do contrato firmado entre o arrendador e a Companhia.

A movimentac¢ao do intangivel pode ser assim demonstrada:

Taxa anual de 31 de dezembro de 2018
Itens Amortizacdo Custos Amortizacéo Liquido
Softwares e Programas de Computador 10% 28.138 (3.884) 24.254
28.138 (3.884) 24.254

Taxa anual de 31 de dezembro de 2019
Itens Amortizacdo Custos Amortizacéo Liquido
Softwares e Programas de Computador 10% 82.199 (31.169) 51.030
Direito de Uso - Aluguel (i) - 943.264 (235.346) 707.918
1.025.463 (266.515) 758.948

(i) O direito de uso de aluguel € amortizado pelo prazo do contrato de locacao.

Saldo em Saldo em

Itens 31/12/2018 Adic8es 31/12/2019
Softwares e Programas de Computador 28.138 54.061 82.199
Direito de Uso - Aluguel - 943.264 943.264
28.138 997.325 1.025.463

Saldo em Saldo em

Amortizacdo 31/12/2018 Amortizacbes 31/12/2019

Software e Programas de Computador (3.884) (27.285) (31.169)
Direito de Uso - Aluguel - (235.346) (235.346)
(3.884) (262.631) (266.515)
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9. Contas a pagar

31/12/2019 31/03/2018

Honorarios contabeis a pagar 16.136 10.024
Honorarios de auditoria a pagar - 28.193
Honorarios juridicos a pagar - 15.098
Aluguel a pagar 46.250 18.680
Prémios de seguros a pagar - 6.265
Fornecedor de servigos de telecomunicacdes 7.519
Fornecedor de servigos na elaboracdo de softwares 11.819 16.756
Fornecedor de aquisi¢éo de softwares 27.031 -
Fornecedor de aquisi¢cdo de computador 8.050 7.612
Fornecedor de servigos de organizagéo de eventos 27.088 -
Fornecedor de aquisicdo de material de escritério - 3.140
Outras contas a pagar 7.537

143.911 113.287

10. Obrigac®es tributarias

31/12/2019 31/12/2018

Provisdo de imposto de renda e contribuicdo social (a) 1.448 1.337
Retencdes no pagamento de servigos a P.Juridica 13.805 18.477
PIS e COFINS a recolher 4.625 3.443
ISS a recolher 20.287 13.923
INSS a recoher 962 -
IRRF sobre aluguel 9.242 4.268

50.369 41.448

(a) O saldo da provisdo para imposto de renda e provis&o para contribuicdo social sobre o lucro liquido (CSLL) foi apresentado no
balango de 31/12/2019 e 31/12/2018 ap6s a compensagédo das antecipagdes realizadas no exercicio.

31/12/2019 31/12/2018
Provisdo para imposto de renda 486.910 526.275
Provisao para contribuicdo social sobre o lucro liquido 183.927 198.099
Total das provisbes 670.837 724.374
Antecipac¢fes de imposto de renda (486.910) (526.275)
Antecipacfes de contribuicdo social sobre o lucro liquido (182.479) (196.762)
Total das antecipacdes (669.389) (723.037)
Saldo de imposto de renda a pagar/ (recuperar) - -
Saldo de contribui¢&o social sobre o lucro liquido a pagar/ (recuperar) 1.448 1.337
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Outras obrigacdes

31/12/2019 31/12/2018
Valor a pagar aos CRIs 63.023 -
Disponibilidades de operacdes a liquidar 31.775 410.131
Recursos de operagdes encerradas 5.565 15.652
Outros credores 1.138 94
101.501 425.877

Proviséo parariscos tributéarios, civeis e trabalhistas

Os consultores juridicos da Companhia néo identificaram a existéncia de riscos tributarios, civeis
e trabalhistas que tenham prognéstico de perda provavel ou possivel.

No entanto, cabe ressaltar que alguns Patrimdnios Separados apresentam processos em que
figuram como corréus (em geral, em casos de distratos de compra e venda de iméveis). Porém,
ressaltamos que tais eventuais perdas, serdo arcadas tdo somente pelos proprios Patrimdnios
Separados, ndo impactando o caixa nem o Balanco da Companhia. Abaixo, listamos os valores
destes processos:

Como perda provavel, constam os valores abaixo:

31/12/2019 31/12/2018

Civeis - 7.425
Total - 7.425

Como perdas possiveis, nossos consultores juridicos informam a existéncia do montante de
R$944.412.

Patriménio liquido

O Capital Social subscrito € de R$555.000 (quinhentos e cinquenta e cinco mil reais),
representado por 555.000 (quinhentas e cinquenta e cinco mil) agdes ordinarias nominativas,
sem valor nominal. O montante do Capital Social integralizado em 31 de dezembro de 2019 e
2018 é de R$555.000 (quinhentos e cinquenta e cinco mil reais).

O Estatuto Social da Companhia prevé que o saldo remanescente dos resultados apurados em
cada exercicio, apos deduzidos os prejuizos acumulados, terdo a seguinte destinacéo: (a) 5%
(cinco por cento) para a constituicdo de reserva legal, que ndo excedera 20% (vinte por cento) do
capital social, (b) 25% (vinte e cinco por cento) sera distribuido aos acionistas a titulo de
dividendos obrigatorios e (c) o saldo ficar4 a disposicdo da Assembleia Geral.
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Patrimoénio liguido--Continuacéo

O resultado apurado no exercicio teve a seguinte destinagao:

2019 2018
Lucro liquido do exercicio 1.372.803 1.543.639
(-) Reserva legal - 5% (i) - (33.351)
Lucro disponivel 1.372.803 1.510.288
Dividendos obrigatérios - 25% (343.201) (377.572)
Lucro liquido a disposicéo da Assembleia (1.029.602) (1.132.716)

(i) Areservalegal constituida esta limitada a 20% do capital social, portanto, ndo houve necessidade de incremento no exercicio de
2019.

Em Assembléia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 30 de abril de 2019, a Companhia
deliberou a distribuicdo de dividendos adicionais de R$1.132.716, o qual houve o pagamento no
montante de R$348.806. O saldo de dividendos a pagar em 31 de dezembro de 2019 é
R$1.127.111.

Em atendimento ao CPC 41(IAS 33) aprovado pela Deliberacdo CVM no. 636 - Resultado por
acao, a Companhia apresenta a seguir as informacdes sobre o lucro por acdo para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2019. O quadro abaixo apresenta os dados de resultado e acdes
utilizados no calculo dos lucros basico:

Lucro (Prejuizo) basico por acao 31/12/2019 31/12/2018
Numerador:
Lucro Liquido do periodo 1.372.803 1.543.639
Denominador:
Média ponderada do niumero de acdes 555.000 555.000
Lucro Liquido basico por agdo - R$ 2,47 2,78

Receita operacional liguida

31/12/2019 31/12/2018

Receita de gestao de recebiveis 3.830.460 3.108.715
Receita de estruturacdo 940.618 836.021
(-) PIS (31.012) (25.640)
(-) COFINS (190.843) (157.790)
(-) ISSQN (236.296) (195.652)
4.312.927 3.565.654
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Despesa de consumo

Despesas com aluguel e condominio
Despesas com bens ndo imobilizado
Despesas com locagéo de softwares
Despesas com manutencao
Despesas com seguros

Despesas com viagens e estadias
Despesas com patrocinio

Despesas operacionais gerais
Despesas com contribuigdes de classe
Outras despesas administrativas
Despesa com servicos de terceiros

Resultado Financeiro

Renda de Aplicacdo em Renda Fixa

Repasse de renda de Aplic do Patriménio Separado

Tarifas bancarias
Multas e Juros

Resultado Financeiro Liquido

Imposto de renda e contribuicéo social

Imposto de renda
Contribuicéo social

31/12/2019 31/12/2018
(123.097) (94.938)
(235.098) (316.522)

(37.451) (18.481)
(79.350) (63.086)
(15.110) (4.941)
(55.126) (15.468)
(175.004) (97.815)
(75.000) (204.655)
(54.330) (58.095)
(31.740) -
(173.201) (101.636)

(2.326.990) (1.100.420)

(3.381.497) (2.076.057)

31/12/2019 31/12/2018
8.974.131 5.024.150
8.974.131 5.024.150

31/12/2019 31/12/2018

(7.240.106) (4.105.500)

(22.594) (12.369)
(61.414) (5.632)

(7.324.114) (4.123.501)

31/12/2019 31/12/2018
1.650.016 900.649
1.650.016 900.649

31/12/2019 31/12/2018
486.910 526.276
183.928 198.099
670.838 724.375
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17. Imposto de renda e contribui¢cao social--Continuacdo

A conciliacdo dos tributos contabilizados no resultado do periodo é demonstrada a seguir:

31/12/2019 31/12/2018
Lucro antes dos impostos 2.043.641 2.268.014
Adicao de proviséo para devedores duvidosos -
Adicdo de despesas indedutiveis - 14.864
Excluséo de reversdo de provisdo para devedores duvidosos - (81.776)
Base de célculo IRPJ e CSLL 2.043.641 2.201.102
Calculo do IRPJ
- Aliquota de 15% (306.546) (330.166)
- Aliquota de 10% (180.364) (196.110)
Calculo da CSLL
- Aliquota de 9% (183.928) (198.099)
Total do IRPJ e da CSLL (670.838) (724.375)

18. Beneficios a Administradores e Empregados

Em atendimento a Deliberacdo CVM n° 695/2012, a Companhia registra que ndo possui planos
de outorga de opcao de compra de acbes de sua emissdo, assim como nao oferece ou participa
de planos que tenham por objetivo a complementacéo da aposentadoria ou a cobertura da
assisténcia médica na fase de aposentadoria, para seus administradores.

Da mesma forma, néo oferece beneficios representados por custos com demissao além
dagueles legalmente instituidos pela legislacao.

Os beneficios a administradores, caso existente, estdo sendo reconhecidos pelo regime de
competéncia em conformidade com os servi¢os prestados.
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a)

b)

d)

Risco de crédito

E a possibilidade de ocorréncia de perdas associadas ao ndo cumprimento pela contraparte
das suas obrigacdes financeiras nos termos pactuados com a Companhia. Para minimizar
esse risco todos os créditos ofertados sédo submetidos a rigorosa andlise qualitativa,
abrangendo, entre outros quesitos, a analise histérica da pontualidade na solvéncia das
obrigacles e a relacdo entre saldos devedores e garantias a eles relacionadas.
Adicionalmente, quando aplicavel, os créditos adquiridos sao garantidos por coobrigacéo dos
cedentes, assegurando a integralidade do fluxo de caixa previsto mesmo na hipétese de
inadimpléncia dos devedores. Quanto ao gerenciamento dos recursos em tesouraria, este
tem como parametro, entre outros, a pulverizacdo das disponibilidades de caixa entre
instituicdes financeiras com adequada classificacédo de risco.

Risco de liguidez

E aquele que pode vir a ocorrer pelo desequilibrio entre ativos e obrigacées, com o
descasamento de prazos entre pagamentos e recebimentos, que possam afetar a
capacidade da Companhia em cumprir as suas obriga¢fes financeiras.

A gestao desse risco é realizada pela Administracédo, considerando perspectivas de
recebimentos e desembolsos futuros, com base em projecdes de fluxos de caixa futuros,
monitorados continuamente, buscando garantir liquidez suficiente a Companhia para
suportar eventuais atrasos ou inadimpléncias em recebimentos, bem como o equilibrio entre
os fluxos de caixa de recebimentos e pagamentos.

Saldo Fluxo 2023 em
contabil financeiro 2020 2021 2022 diante Total
Passivos
Contas a Pagar (Nota 9) 143.911 143.911 143.911 - - - 143.911

Gestao de risco de capital

A Companhia administra seu capital para assegurar que possa continuar com suas
atividades normais, ao mesmo tempo em que maximiza o retorno a todas as partes
interessadas ou envolvidas em suas operagfes por meio da otimiza¢ao do patrimoénio.

Risco de juros

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas ou descasamento de
moedas nas carteiras ativas e passivas. O indexador condicionado as aplicacdes financeiras
e titulos e valores mobiliarios € o CDI. As posi¢des passivas da Companhia estdo
basicamente representadas pelos Financiamentos decorrentes de arrendamento, 0s quais
estdo baseados na variagdo do IGPM. A Companhia enveredou estudos de mercado e
posiciona-se de forma a assumir 0s eventuais descasamentos entre estes indicadores.
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19. Instrumentos financeiros--Continuacao

e) Identificacdo e valorizacdo dos instrumentos financeiros

A Companhia ndo possui outras operacdes com instrumentos financeiros nao refletidas nas
demonstracgdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018, assim como néo realizou
outras operac¢des com derivativos financeiros.

f)  Analise de sensibilidade

A Companhia realizou analise de sensibilidade dos principais riscos aos quais seus
instrumentos financeiros estdo expostos, basicamente representados por variacdes de de
taxa de juros (CDI e TR). Com base em projecdes de indices para 2019 divulgadas no
mercado, a Companhia considerou essas informagdes para o cenario provavel.

Foram calculados cenarios crescentes e decrescentes de 25% e 50% sobre os ativos e
passivos liquidos, sendo que segue abaixo o demonstrativo da analise de sensibilidade:

Queda Queda Cenario  Aumento Aumento
de 50% de 25% Provavel de 25% de 50%
Indexador
CDI 2,20% 3,30% 4,40% 5,50% 6,60%
IPCA 1,60% 2,39% 3,19% 3,99% 4,79%
IGP-M 1,98% 2,97% 3,96% 4,95% 5,94%
Selic 2,20% 3,30% 4,40% 5,50% 6,60%

Saldo liquido Queda Queda Cenario  Aumento Aumento
31/12/2019 de 50% de 25% Provavel de 25% de 50%

Ativos e passivos liquidos

GDI 253.168 257.735 260.019 262.302 264.586 266.869
IPCA - - - - - -
IGP-M - - - - - -
TR - - - - - -
Total 253.168 257.735 260.019 262.302 264.586 266.869
Sem
Saldo nas demonstracdes financeiras 31/12/2019 CDI IPCA IGP-M TR indexador
Caixa e bancos (Nota 4) 46.087 - - - - 46.087
Aplicagdes financeiras (Nota 4) (*) 274.439 274.439 - - - -
Outros Créditos (Nota 5) 150.574 - - - - 150.574
Total dos ativos com riscos financeiros 471.100 274.439 - - - 196.661
Contas a pagar (Nota 9) (143.911) - - - - (143.911)
Recursos de Terceiros (21.271) (21.271) - - - -
Outras Obrigacdes (Nota 11) (101.501) - - - - (101.501)
Total dos passivos com riscos
financeiros (266.683) (21.271) - - - (245.412)

Total dos ativos e passivos com riscos
financeiros 204.417 253.168 - - - (48.751)

(*) Remunerado a 82% da CDI.
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9)

Determinacao do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado informados em 31 de dezembro de 2019 e 2018 néo refletem
mudancas subsequentes na economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e
outras variaveis que possam ter efeito sobre sua determinacao. Especificamente quanto a
divulgacédo, a Companhia aplica os requerimentos de hierarquizagéo, que envolve os
seguintes aspectos:

e Definicdo do valor justo € a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transacao sem favorecimento;

e Hierarquizagcédo em trés niveis para a mensuracao do valor justo, de acordo com inputs
observaveis para a valorizacdo de um ativo ou passivo na data de sua mensuracao.

A valorizacao em trés niveis de hierarquia para a mensuracédo do valor justo é baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado
obtidos de fontes independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as premissas de
mercado da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

¢ Nivel 1 - precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

¢ Nivel 2 - precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados ndo ativos e modelos de avaliacdo
para 0s quais inputs sdo observaveis; e

¢ Nivel 3 - instrumentos cujos inputs significantes ndo sao observaveis. A composicao abaixo
demonstra ativos financeiros da companhia a classificacao geral desses instrumentos em
conformidade com a hierarquia de valorizagado

Nivel da
hierarquia 2019 2018

Ativos
Equivalentes de caixa (aplicacéo financeira) - (Nota 4) 2 274.439 368.147
Recursos de Terceiros 2 - 8.811
Outros Créditos (Nota 5) 2 150.574

Passivos
Contas a pagar (Nota 9) 2 143.911 113.287
Recursos de Terceiros (Nota 6) 2 21.271 -
Outras Obrigacdes (Nota 11) 2 101.501 425.877
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Seguros

A Companhia possui cobertura de seguro de responsabilidade para danos pessoais a terceiros e
danos materiais a ativos tangiveis, bem como para riscos de incéndio, relampagos, danos
elétricos, fendmenos naturais e explosfes de gas. A cobertura contratada € considerada
suficiente pela administragéo para cobrir 0S riscos possiveis para seus ativos e/ou suas
responsabilidades.

Resumo de seguro por Modalidade Consolidado

Seguro Fianca 400.000
Riscos de Engenharia 3.760.000
Responsabilidade Civil Geral 1.400.000
Riscos Nomeados 2.160.000
Garantia -
D&O 33.000.000
Total em R$ (Mil) 40.720.000

Informacdes sobre Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Com a publicacéo da Instru¢cdo CVM n° 600, datada de 01 de agosto de 2018, foram instituidas
novas disposi¢cdes envolvendo Certificados de Recebiveis do Agronegdcio e alterados
determinados dispositivos contidos em outras instru¢cdes normativas publicadas pela Comissao
de Valores Mobiliarios. Nesse contexto, destacamos o art. 34 dessa ICVM n° 600 que
acrescentou a Instrucdo CVM n° 480, de 07 de dezembro de 2009, o art. 25-A que, por sua vez,
passou a requerer o tratamento, em se tratando de companhia securitizadora, de cada patriménio
separado como entidade gque reporta informacéo para fins de elaboracdo de demonstracées
financeiras individuais, desde que a companhia securitizadora ndo tenha que consolida-lo em
suas demonstracdes conforme as regras contabeis aplicaveis a sociedades andénimas.

Em atendimento a essa disposicao, a partir do periodo encerrado em 30 de junho de 2019, a
Companhia deixou de fazer constar nas suas notas explicativas, as demonstragées financeiras
vinculadas aos patrimdnios separados por ela instituidos, passando a disponibiliza-las em sua
pagina na rede mundial de computadores, em até 03 (trés) meses apds o encerramento do
exercicio social, o qual foi estabelecido como sendo 30 de junho de cada ano, para todos 0s
patrimdnios separados ativos.

Os recebiveis vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro de CRIs e CRAs emitidos esse
regime. Pela fidlcia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da Companhia,
passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propésito especifico e exclusivo de
responder pela realiza¢éo dos direitos dos investidores.
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21. Informagdes sobre Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios--
Continuacéo

A Companhia é responsavel pela gestao de 53 (cinquenta e trés) patriménios separados, que
totalizam ativos no montante de R$4.092.031 mil, que sé&o lastro para R$2.037.648 mil em
Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

No exercicio de 2019 foram realizadas as seguintes operacoes:

Em 26 de fevereiro de 2019, a Companhia fez a emisséo do CRI 215 2172 série da 12 emissao e
a operacdo se concretizou efetivamente em 03 de abrilde 2019, no valor de R$10.200 mil.

Em 01 de abril de 2019, a Companhia fez a emissédo do CRI 206_214 série da 12 emisséo e a
operacao se concretizou efetivamente em 17 de abril de 2019, no valor de R$115.000 mil.

Em 25 de abril de 2019, a Companhia fez a emisséo do CRI 220_225 série da 12 emissdo e a
operacao se concretizou efetivamente em 01 de agosto de 2019, no valor de R$3.600 mil.

Em 26 de abril de 2019, a Companhia fez a emissédo do CRI 218 219 série da 12 emissdo e a
operacao se concretizou efetivamente em 05 de junho de 2019, no valor de R$5.500 mil.

Em 23 de maio de 2019, a Companhia fez a emissédo do CRI 226 235 série da 12 emisséo e a
operacao se concretizou efetivamente em 23 de agosto de 2019, no valor de R$8.500 mil.

Em 31 de maio de 2019, a Companhia fez a emissédo do CRI 236_239 série da 12 emisséo e a
operacao se concretizou efetivamente em 05 de julho de 2019, no valor de R$7.000 mil.

Em 01 de junho de 2019, a Companhia fez a emissédo do CRI 245 250 série da 12 emisséo e a
operacgéao se concretizou efetivamente em 17 de julho de 2019, no valor de R$4.500 mil.

Em 24 de julho de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 240_244 série da 12 emissao e a
operagéao se concretizou efetivamente em 30 de julho de 2019, no valor de R$17.300 mil.

Em 26 de julho de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 252_271 série da 12 emissao e a
operagéao se concretizou efetivamente em 30 de julho de 2019, no valor de R$54.000 mil.

Em 30 de julho de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 272_273 série da 12 emisséo e a
operacgao se concretizou efetivamente em 08 de agosto de 2019, no valor de R$8.500 mil.

Em 8 de agosto de 2019, a Companhia fez a emissédo do CRI 274 série da 12 emisséo e a
operagéao se concretizou efetivamente em 30 de agosto de 2019, no valor de R$21.000 mil.
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Em 5 de agosto de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 276_277 série da 12 emissdo e a
operacao se concretizou efetivamente em 30 de agosto de 2019, no valor de R$6.250 mil.

Em 6 de setembro de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 278 279 série da 12 emisséo e a
operacgao se concretizou efetivamente em 18 de setembro de 2019, no valor de R$5.050 mil.

Em 20 de setembro de 2019, a Companhia fez a emissédo do CRI 283_286 série da 12 emissao e
a operacdo se concretizou efetivamente em 11 de outubro de 2019, no valor de R$14.600 mil.

Em 20 de setembro de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 287_296 série da 12 emisséo e
a operacdo se concretizou efetivamente em 11 de outubro de 2019, no valor de R$23.710 mil.

Em 08 de outubro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 297_300 série da 12 emisséo e a
operacao se concretizou efetivamente em 13 de novembro de 2019, no valor de R$19.200 mil.

Em 01 de novembro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 301_304 série da 12 emissao e
a operacdo se concretizou efetivamente em 06 de novembro de 2019, no valor de R$20.000 mil.

Em 25 de novembro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 305_308 série da 12 emissao;
a operacao ainda néo se concretizou efetivamente.

Em 01 de novembro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 309_310 série da 12 emissao e
a operacéo se concretizou efetivamente em 21 de novembro de 2019, no valor de R$10.340 mil.

Em 04 de novembro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 311 334 série da 12 emissao e
a operacéo se concretizou efetivamente em 27 de novembro de 2019, no valor de R$10.999 mil.

Em 03 de dezembro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 280 282 série da 12 emissao e
a operacéo se concretizou efetivamente em 03 de dezembro de 2019, no valor de R$49.357 mil.

Em 22 de novembro de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 335 344 série da 12 emissao e
a operacao se concretizou efetivamente em 11 de dezembro de 2019, no valor de R$8.000 mil.

Em 06 de dezembro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 345 352 série da 12 emissao;
a operacdo ainda ndo se concretizou efetivamente.

Em 18 de dezembro de 2019, a Companhia fez a emissdo do CRI 353 360 série da 12 emissao;
a operacédo ainda ndo se concretizou efetivamente.

Em 18 de dezembro de 2019, a Companhia fez a emissao do CRI 362_363 série da 12 emissao e
a operacéo se concretizou efetivamente em 10 de janeiro de 2020, no valor de R$26.610 mil.



Pareceres e Declaragdes / Declaragéo dos Diretores sobre as Demonstracdes
Financeiras

Forte Securitizadora S/A

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019

Declaracéo dos diretores sobre as demonstracdes financeiras

Em cumprimento a instrucdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que
discutiu, reviu e concordou com as demonstragdes financeiras referentes ao periodo findo em 31 de

dezembro de 2019.

Sé&o Paulo, 26 de marco de 2020.

A Administracao

35



Pareceres e Declaragfes/Declaracdo dos Diretores sobre o Relatorio dos
Auditores Independentes

Forte Securitizadora S/A
Periodo findo em 31 de dezembro de 2019
Relacionamento com os auditores independentes

Informamos que a companhia ndo contraiu outros servigos junto ao auditor independente responsavel
pelo exame das demonstragdes financeiras que ndo sejam relativos a trabalhos de auditoria.

Em cumprimento a instrugdo CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que discutiu,
reviu e concordou com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes referentes ao
periodo findo em 31 de dezembro de 2019.

Sé&o Paulo, 26 de Marco de 2020.

A Administracao
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