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DFP - Demonstragbes Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

Dados da Empresa / Composi¢ao do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Unidades) 31/12/2017
Do Capital Integralizado

Ordinarias 273.205
Preferenciais 0
Total 273.205

Em Tesouraria
Ordinarias
Preferenciais
Total

Verséo : 1
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Balango Patrimonial Ativo

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
1 Ativo Total 6.601.844 228.809.567 230.991.145
1.01 Ativo Circulante 6.244.717 50.141.108 65.985.451
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 325 3.581.043 4.395.791
1.01.02 Aplicagdes Financeiras 194.292 14.024.879 24.200.181
1.01.02.02 Aplicagdes Financeiras Avaliadas ao Custo Amortizado 194.292 14.024.879 24.200.181
1.01.02.02.01 Titulos Mantidos até o Vencimento 194.292 14.024.879 24.200.181
1.01.03 Contas a Receber 3.310.618 1.256.503 495.544
1.01.03.01 Clientes 5.999 0 5.740
1.01.03.02 Outras Contas a Receber 3.304.619 1.256.503 489.804
1.01.06 Tributos a Recuperar 2.739.482 1.634.429 1.100.491
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 2.739.482 1.634.429 1.100.491
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 0 29.644.254 35.793.444
1.01.08.03 Outros 0 29.644.254 35.793.444
1.01.08.03.01 Cédulas de Crédito Imobilidrio 0 29.644.254 35.793.444
1.02 Ativo N&o Circulante 357.127 178.668.459 165.005.694
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 0 178.530.025 164.917.572
1.02.01.01 Aplicagdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo 0 178.530.025 164.917.572
1.02.01.01.03 Cédula de Crédito Imobiliario 0 178.530.025 164.917.572
1.02.02 Investimentos 16.415 43.889 0
1.02.02.01 Participagdes Societarias 16.415 43.889 0
1.02.02.01.02 Participagdes em Controladas 16.415 43.889 0
1.02.03 Imobilizado 324.153 71.689 80.266
1.02.03.01 Imobilizado em Operagao 324.153 71.689 80.266
1.02.04 Intangivel 16.559 22.856 7.856
1.02.04.01 Intangiveis 16.559 22.856 7.856
1.02.04.01.01 Contrato de Concesséo 1.559 7.856 7.856
1.02.04.01.02 Incentivos fiscais 15.000 15.000 0
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
2 Passivo Total 6.601.844 228.809.567 230.991.145
2.01 Passivo Circulante 401.511 47.612.201 63.494.449
2.01.01 Obrigagdes Sociais e Trabalhistas 16.749 427.130 437.835
2.01.01.01 Obrigagdes Sociais 16.749 427.130 437.835
2.01.01.01.01 Obrigacdes fiscais e previdenciarias 16.749 427.130 437.835
2.01.02 Fornecedores 0 0 64.728
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 0 0 64.728
2.01.05 Outras Obrigagdes 384.762 47.185.071 62.991.886
2.01.05.02 Outros 384.762 47.185.071 62.991.886
2.01.05.02.01 Dividendos e JCP a Pagar 85.103 85.103 85.103
2.01.05.02.04 Certificados de Recebiveis Imobiliarios 0 29.644.254 35.793.444
2.01.05.02.05 Contas a pagar 299.659 12.106.087 21.763.712
2.01.05.02.06 Obrigagdes poe emissao de certificados recebiveis 0 5.349.627 5.349.627
2.02 Passivo N&o Circulante 2.003.743 179.213.155 164.917.572
2.02.02 Outras Obrigacdes 2.003.743 179.213.155 164.917.572
2.02.02.02 Outros 2.003.743 179.213.155 164.917.572
2.02.02.02.03 Certificados de Recebiveis Imobiliarios 0 178.530.025 164.917.572
2.02.02.02.04 Operagdes mutuo com controladores 2.003.743 683.130 0
2.03 Patriménio Liquido 4.196.590 1.984.211 2.579.124
2.03.01 Capital Social Realizado 273.205 273.205 273.205
2.03.04 Reservas de Lucros 1.711.007 2.305.919 2.305.919
2.03.04.01 Reserva Legal 54.641 54.641 54.641
2.03.04.02 Reserva Estatutaria 1.656.366 2.251.278 2.251.278
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados 2.212.378 -594.913 0
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Resultado

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 2.906.252 577.229 195.197
3.03 Resultado Bruto 2.906.252 577.229 195.197
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -4.436.897 -3.823.620 -3.006.233
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -4.455.677 -3.960.097 -3.137.027
3.04.02.01 Administrativas -3.447.625 -3.083.776 -1.804.703
3.04.02.02 Comunicagao 0 -17.034 -19.654
3.04.02.03 Tributarias -75.816 -53.545 -307.266
3.04.02.04 Pessoal -932.236 -805.742 -1.005.404
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 18.780 43.888 0
3.04.04.01 Resultado por compra vantajosa 0 43.888 0
3.04.04.02 Outras 18.780 0 0
3.04.05 Outras Despesas Operacionais 0 92.589 130.794
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -1.530.645 -3.246.391 -2.811.036
3.06 Resultado Financeiro 4.846.369 2.651.478 3.662.063
3.06.01 Receitas Financeiras 4.846.826 38.310.283 42.613.346
3.06.02 Despesas Financeiras -457 -35.658.805 -38.951.283
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 3.315.724 -594.913 851.027
3.08 Imposto de Renda e Contribuigdo Social sobre o Lucro -1.103.346 0 0
3.08.01 Corrente -1.103.346 0 0
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 2.212.378 -594.913 851.027
3.1 Lucro/Prejuizo do Periodo 2.212.378 -594.913 851.027
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agéo)

3.99.01 Lucro Basico por Agéao

3.99.01.01 ON 8,09787 -2,17753 3,11497
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Resultado Abrangente

Versao : 1

(Reais)

Coédigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
4.01 Lucro Liquido do Periodo 2.212.378 -594.913 851.027
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 2.212.378 -594.913 851.027
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Fluxo de Caixa - Método Indireto

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -4.651.848 -794.602 -828.211
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagoes 2.243.169 -625.079 864.068
6.01.01.01 Lucro do periodo 2.212.378 -594.913 851.027
6.01.01.02 Depreciagdes e amortizagdes 30.791 13.722 13.041
6.01.01.03 Resultado por compra vantajosa 0 -43.888 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos -6.895.017 -169.523 -1.692.279
6.01.02.01 Titulos e valores mobilidrios 13.830.587 10.175.302 10.432.965
6.01.02.02 Tributos a recuperar -1.105.053 -533.938 -397.112
6.01.02.03 Créditos Diversos -2.048.116 -766.699 -235.247
6.01.02.04 Obrigagbes Trabalhistas e tributarias -410.381 -10.704 -73.987
6.01.02.05 Contas a pagar -17.198.324 -8.974.496 -12.138.748
6.01.02.07 Titulos a receber -5.999 5.740 1.189.910
6.01.02.08 Fornecedores 42.269 -64.728 -470.060
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -249.483 -20.146 -659
6.02.04 Aquisicdo de Imobilizado -276.957 -5.145 0
6.02.05 Aumento intangivel 0 0 -659
6.02.06 Incentivos Fiscais 0 -15.000 0
6.02.07 Aquisi¢ado de Investimentos 27.474 -1 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 1.320.613 0 -16.960
6.03.01 Obrigagdes de mutuo com Partes Relacionadas 1.320.613 0 0
6.03.02 Distribuigao de Dividendos 0 0 -16.960
6.05 Aumento (Redugao) de Caixa e Equivalentes -3.580.718 -814.748 -845.830
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 3.581.043 4.395.791 5.241.621
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 325 3.581.043 4.395.791

PAGINA: 6 de 43



DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2017 a 31/12/2017

Versao : 1

(Reais)

Codigoda  Descrigao da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 273.205 0 1.711.007 0 0 1.984.212
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273.205 0 1.711.007 0 0 1.984.212
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 2.212.378 0 2.212.378
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 2.212.378 0 2.212.378
5.06 Mutagées Internas do Patriménio Liquido 0 0 2.212.378 -2.212.378 0 0
5.06.01 Constituigdo de Reservas 0 0 2.212.378 -2.212.378 0 0
5.07 Saldos Finais 273.205 0 3.923.385 0 0 4.196.590
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2016 a 31/12/2016

Versao : 1

(Reais)

Codigoda  Descrigao da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 273.205 0 2.305.919 0 0 2.579.124
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273.205 0 2.305.919 0 0 2.579.124
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -594.912 0 -594.912
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -594.912 0 -594.912
5.07 Saldos Finais 273.205 0 2.305.919 -594.912 0 1.984.212
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstragao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2015 a 31/12/2015

(Reais)

Codigoda  Descrigao da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 273.205 0 1.539.995 0 0 1.813.200
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273.205 0 1.539.995 0 0 1.813.200
5.04 Transacdes de Capital com os Sdcios 0 0 0 -85.103 0 -85.103
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -85.103 0 -85.103
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 765.924 85.103 0 851.027
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 851.027 0 851.027
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 765.924 -765.924 0 0
5.05.02.06 Destinacéo do Lucro 0 0 765.924 -765.924 0 0
5.07 Saldos Finais 273.205 0 2.305.919 0 0 2.579.124
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Valor Adicionado

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
7.01 Receitas 3.204.019 669.818 325.991
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 3.204.019 577.229 195.197
7.01.02 Outras Receitas 0 92.589 130.794
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -3.398.054 -2.991.058 -1.550.421
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -3.398.054 -2.991.058 -1.550.421
7.03 Valor Adicionado Bruto -194.035 -2.321.240 -1.224.430
7.04 Retengdes -30.791 -13.722 -13.041
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -224.826 -2.334.962 -1.237.471
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 4.846.826 38.354.171 42.613.346
7.06.02 Receitas Financeiras 4.846.826 38.310.283 42.613.346
7.06.03 Outros 0 43.888 0
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 4.622.000 36.019.209 41.375.875
7.08 Distribuigdo do Valor Adicionado 4.622.000 36.019.209 41.375.875
7.08.01 Pessoal 790.984 901.772 1.266.299
7.08.01.01 Remuneracgao Direta 680.629 805.742 1.005.404
7.08.01.04 Outros 110.355 96.030 260.895
7.08.01.04.01 Honorarios de diretoria 110.355 96.030 260.895
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuicdes 1.618.181 53.545 307.266
7.08.02.01 Federais 1.576.254 3.455 281.654
7.08.02.03 Municipais 41.927 50.090 25.612
7.08.03 Remuneragao de Capitais de Terceiros 457 35.658.805 38.951.283
7.08.03.01 Juros 457 35.658.805 38.951.283
7.08.04 Remuneragao de Capitais Préprios 2.212.378 -594.913 851.027
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 2.212.378 -594.913 851.027
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
1 Ativo Total 6.606.191 228.861.024 230.991.145
1.01 Ativo Circulante 6.265.479 50.236.454 65.985.451
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 7.978 3.663.421 4.395.791
1.01.02 Aplicagdes Financeiras 194.292 14.024.879 24.200.181
1.01.02.02 Aplicagdes Financeiras Avaliadas ao Custo Amortizado 194.292 14.024.879 24.200.181
1.01.02.02.01 Titulos Mantidos até o Vencimento 194.292 14.024.879 24.200.181
1.01.03 Contas a Receber 3.310.713 1.258.924 495.544
1.01.03.01 Clientes 5.999 2.421 5.740
1.01.03.02 Outras Contas a Receber 3.304.714 1.256.503 489.804
1.01.06 Tributos a Recuperar 2.752.496 1.644.976 1.100.491
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 2.752.496 1.644.976 1.100.491
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 0 29.644.254 35.793.444
1.01.08.03 Outros 0 29.644.254 35.793.444
1.01.08.03.01 Cédulas de Crédito Imobilidrio 0 29.644.254 35.793.444
1.02 Ativo N&o Circulante 340.712 178.624.570 165.005.694
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 0 178.530.025 164.917.572
1.02.01.01 Aplicagdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo 0 178.530.025 164.917.572
1.02.01.01.03 Cédulas de Crédito Imobiliario 0 178.530.025 164.917.572
1.02.03 Imobilizado 324.153 71.689 80.266
1.02.03.01 Imobilizado em Operagao 0 71.689 80.266
1.02.04 Intangivel 16.559 22.856 7.856
1.02.04.01 Intangiveis 16.559 22.856 7.856
1.02.04.01.01 Contrato de Concessao 1.559 7.856 7.856
1.02.04.01.02 Incentivos Fiscais 15.000 15.000 0
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DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
2 Passivo Total 6.606.191 228.861.024 230.991.145
2.01 Passivo Circulante 405.858 47.645.716 63.494.449
2.01.01 Obrigagdes Sociais e Trabalhistas 16.749 427.130 437.835
2.01.01.01 Obrigagdes Sociais 16.749 427.130 437.835
2.01.01.01.01 Fiscais e Previdenciarias 16.749 427.130 437.835
2.01.02 Fornecedores 46.569 0 64.728
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 46.569 0 64.728
2.01.03 Obrigagdes Fiscais 0 5.447 0
2.01.03.01 Obrigagdes Fiscais Federais 0 1.317 0
2.01.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢gdo Social a Pagar 0 486 0
2.01.03.01.02 OQutros Impostos a Recolher 0 831 0
2.01.03.03 Obrigagdes Fiscais Municipais 0 4.130 0
2.01.05 Outras Obrigagdes 342.540 47.213.139 62.991.886
2.01.05.02 Outros 342.540 47.213.139 62.991.886
2.01.05.02.01 Dividendos e JCP a Pagar 85.103 85.103 85.103
2.01.05.02.04 Certificados de Recebiveis Imobiliarios 0 29.644.254 35.793.444
2.01.05.02.05 Contas a Pagar 257.437 12.134.155 21.763.712
2.01.05.02.06 Obrigacdes por Emissao de Certificados de Rec. Imobiliarios 0 5.349.627 5.349.627
2.02 Passivo Nao Circulante 2.003.743 179.231.097 164.917.572
2.02.02 Outras Obrigacdes 2.003.743 179.231.097 164.917.572
2.02.02.02 Outros 2.003.743 179.231.097 164.917.572
2.02.02.02.03 Certificados de Recebiveis Imobiliarios 0 178.547.967 164.917.572
2.02.02.02.04 Mutuos com Controladores 2.003.743 683.130 0
2.03 Patrimonio Liquido Consolidado 4.196.590 1.984.211 2.579.124
2.03.01 Capital Social Realizado 273.205 273.205 273.205
2.03.04 Reservas de Lucros 1.711.007 2.305.919 2.305.919
2.03.04.01 Reserva Legal 54.641 54.641 54.641
2.03.04.02 Reserva Estatutaria 1.656.366 2.251.278 2.251.278
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados 2.212.378 -594.913 0

PAGINA: 12 de 43



DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Consolidadas / Demonstragao do Resultado

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 2.906.252 665.070 195.197
3.03 Resultado Bruto 2.906.252 665.070 195.197
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -4.436.897 -3.910.975 -3.006.233
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -4.455.677 -4.045.044 -3.137.027
3.04.02.01 Administrativas -3.447.625 -3.168.723 -1.804.703
3.04.02.02 Comunicagao 0 -17.034 -19.654
3.04.02.03 Tributarias -75.816 -53.545 -307.266
3.04.02.04 Pessoal -932.236 -805.742 -1.005.404
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 18.780 41.480 0
3.04.04.01 Resultado por compra vantajosa 0 41.480 0
3.04.04.02 Outras 18.780 0 0
3.04.05 Outras Despesas Operacionais 0 92.589 130.794
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -1.530.645 -3.245.905 -2.811.036
3.06 Resultado Financeiro 4.846.369 2.651.478 3.662.063
3.06.01 Receitas Financeiras 4.846.826 38.310.283 42.613.346
3.06.02 Despesas Financeiras -457 -35.658.805 -38.951.283
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 3.315.724 -594.427 851.027
3.08 Imposto de Renda e Contribuigdo Social sobre o Lucro -1.103.346 -486 0
3.08.01 Corrente -1.103.346 -486 0
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 2.212.378 -594.913 851.027
3.1 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo 2.212.378 -594.913 851.027
3.11.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 2.212.378 -594.913 851.027
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agéo)

3.99.01 Lucro Basico por Agéo

3.99.01.01 ON 8,09787 -2,17753 3,11497
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DFs Consolidadas / Demonstrag¢ao do Resultado Abrangente
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(Reais)

Coédigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo 2.212.378 -594.913 851.027
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo 2.212.378 -594.913 851.027
4.03.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 2.212.378 -594.913 851.027
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(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -4.699.099 -734.595 -828.211
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagoes 2.243.169 -622.671 864.068
6.01.01.01 Lucro liquido do periodo 2.212.378 -594.912 851.027
6.01.01.02 Depreciagdes e amortizagdes 30.791 13.722 13.041
6.01.01.03 Ajustes em investimentos 0 -41.481 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos -6.942.268 -111.924 -1.692.279
6.01.02.01 Titulos e valores mobilidrios 13.830.587 10.223.475 10.432.965
6.01.02.02 Tributos a recuperar -1.107.520 -535.604 -397.112
6.01.02.03 Créditos diversos -2.048.201 -762.681 -235.247
6.01.02.04 Obrigagdes trabalhistas e tributarias -415.828 15.628 -73.987
6.01.02.05 Contas a pagar -17.245.454 -8.993.754 -12.138.748
6.01.02.06 Titulos a receber -2.421 5.740 1.189.910
6.01.02.07 Fornecedores 46.569 -64.728 -470.060
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -276.957 -20.145 -659
6.02.01 Cédulas de crédito imobiliario 0 -7.463.263 6.695.541
6.02.02 Certificados de recebiveis imobiliarios 0 7.463.263 -6.695.541
6.02.03 Aquisi¢des do imobilizado -276.957 -5.145 0
6.02.04 Aumento do intangivel 0 0 -659
6.02.05 Incentivos fiscais 0 -15.000 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 1.320.613 0 -16.960
6.03.01 Distribuigao de dividendos 0 0 -16.960
6.03.02 Obrigagdes de mutuo com Partes Relacionadas 1.320.613 0 0
6.05 Aumento (Redugéo) de Caixa e Equivalentes -3.655.443 -754.740 -845.830
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 3.663.421 4.418.162 5.241.621
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 7.978 3.663.422 4.395.791
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(Reais)

Codigoda  Descrigao da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado

Acoes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 273.205 0 1.711.007 0 0 1.984.212 0 1.984.212
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273.205 0 1.711.007 0 0 1.984.212 0 1.984.212
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 2.212.378 0 2.212.378 0 2.212.378
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 2.212.378 0 2.212.378 0 2.212.378
5.06 Mutagdes Internas do Patrimonio Liquido 0 0 2.212.378 -2.212.378 0 0 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 2.212.378 -2.212.378 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 273.205 0 3.923.385 0 0 4.196.590 0 4.196.590
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(Reais)

Codigoda  Descrigao da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patriménio Liquido

Participagdo dos Nao

Versao : 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Agdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 273.205 0 2.305.919 0 0 2.579.124 0 2.579.124

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273.205 0 2.305.919 0 0 2.579.124 0 2.579.124

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -594.912 0 -594.912 0 -594.912

5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -594.912 0 -594.912 0 -594.912

5.07 Saldos Finais 273.205 0 2.305.919 -594.912 0 1.984.212 0 1.984.212
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(Reais)

Codigoda  Descrigao da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado

Agdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 273.205 0 1.539.995 0 0 1.813.200 0 1.813.200
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273.205 0 1.539.995 0 0 1.813.200 0 1.813.200
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 0 0 -85.103 0 -85.103 0 -85.103
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -85.103 0 -85.103 0 -85.103
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 765.924 85.103 0 851.027 0 851.027
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 851.027 0 851.027 0 851.027
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 765.924 -765.924 0 0 0 0
5.05.02.06 Destinagao Lucro 0 0 765.924 -765.924 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 273.205 0 2.305.919 0 0 2.579.124 0 2.579.124

PAGINA: 18 de 43



DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Consolidadas / Demonstrag¢ao do Valor Adicionado

Versao : 1

(Reais)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016 01/01/2015 a 31/12/2015
7.01 Receitas 3.204.019 757.659 325.991
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 3.204.019 665.070 195.197
7.01.02 Outras Receitas 0 92.589 130.794
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -3.398.054 -3.076.005 -1.550.421
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -3.398.054 -3.076.005 -1.550.421
7.03 Valor Adicionado Bruto -194.035 -2.318.346 -1.224.430
7.04 Retengdes -30.791 -13.722 -13.041
7.04.01 Depreciagao, Amortizagéo e Exaustao -30.791 -13.722 0
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -224.826 -2.332.068 -1.237.471
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 4.846.826 38.351.764 42.613.346
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 0 41.481 0
7.06.02 Receitas Financeiras 4.846.826 38.310.283 42.613.346
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 4.622.000 36.019.696 41.375.875
7.08 Distribuigdo do Valor Adicionado 4.622.000 36.019.696 41.375.875
7.08.01 Pessoal 790.984 901.772 1.266.299
7.08.01.01 Remuneracgao Direta 680.629 805.742 1.005.404
7.08.01.04 Outros 110.355 96.030 260.895
7.08.01.04.01 Honorérios da Diretoria 110.355 96.030 260.895
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuicdes 1.618.181 54.031 307.266
7.08.02.01 Federais 1.576.254 3.941 281.654
7.08.02.03 Municipais 41.927 50.090 25.612
7.08.03 Remuneragao de Capitais de Terceiros 457 35.658.805 38.951.283
7.08.03.01 Juros 457 35.658.805 38.951.283
7.08.04 Remuneracao de Capitais Proprios 2.212.378 -594.912 851.027
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 2.212.378 -594.912 851.027
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RelatoridSECACURISUZCEORA S.A.

Relatério da Administracao - Periodo findo em 31 de Dezembro de 2017.
(Em milhares de reais)

Senhores acionistas,

Em cumprimento as determinacdes legais, submetemos a vossa apreciacdo o Relatério da
Administracdo e as Demonstracdes Financeiras da ISEC Securitizadora S.A., levantadas em
31/12/2017, bem como o parecer dos Auditores Independentes.

Constituida em 05 de marco de 2007, a ISEC conta atualmente com um capital social
integralmente subscrito no total de R$ 273.205,00, representado por 273.205 agdes ordindrias
nominativas e sem valor nominal.

Durante o exercicio de 2017 a Companbhia realizou 14 (quatorze operagdes CRIs e CRAs, sob
o regime fiducidrio no montante de R$ 1.155.827. O valor atualizado destas séries se soma ao
saldo das emissdes realizadas nos periodos anteriores, totalizando em 31/12/2017, uma
carteira de CRIs e CRAs com valor atual de R$ 2.087.983.

A originacdo de negdcios, de receitas e as despesas operacionais ficaram em linha com as
previsdes or¢camentdrias realizadas para o periodo.

Sao Paulo, 28 de marg¢o de 2018.

A Administracio.
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Notas explicativas as demonstracdées contabeis do
Periodo findo em 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Reais)

1. Contexto operacional

A ISEC Securitizadora S.A. (“Companhia”), constituida em 5 de marco de
2007, tem como objeto social a pratica de operacées de:

a) Aquisicao e securitizacao de créditos imobiliarios passiveis de securitizacao;
b) Emissao e colocacao, junto ao mercado financeiro e de capitais, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, ou de qualquer outro titulo de crédito
ou valor mobiliario compativel com suas atividades;

c¢) Realizacao de negocios e a prestacao de servicos relacionados as operacoes
de securitizacdo de créditos imobiliarios e emissoes de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios;

d) Realizacao de operacoes de hedge em mercados derivativos visando a
cobertura de riscos na carteira de créditos imobiliarios.

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

As atividades operacionais da Companhia tiveram seu inicio no ano de 2013,
com a emissao e colocacao de 6 certificados de recebiveis imobiliarios junto ao
mercado, sobre o qual houve uma receita de prestacao de servicos, naquele
ano, de R$6.024.698.

Ao longo dos anos seguintes a Companhia seguiu sua estratégia de aumento de
participacao no mercado de securitizacao de créditos, sendo que, ao final de
2016, adquiriu a totalidade das acoes da securitizadora SCCI Securitizadora de
Créditos Imobiliarios S.A., como forma de aumentar a sua participacao no
mercado .

A ISEC SECURITIZADORA S.A. (ISEC) aprovou a incorporacao, a valores de custo
contabil, de sua controlada Integral “ISEC BRASIL SECURITIZADORA S.A.” (ISEC
BRASIL - CNPJ sob o n°® 17.568.683/0001-80), sem alteracao no valor do capital
social ou emissao de novas acoes, conforme “Fato Relevante” divulgado em 31
de agosto de 2017.

Nos termos do Laudo de Avaliacao, o valor das contas representativas dos bens,
direitos e obrigacoes que compdem o acervo liquido da ISEC BRASIL que foi
vertido para a ISEC é de RS 159.963,20 (cento e cinquenta e novecentos e
sessenta e trés reais e vinte e centavos) e, consequentemente, como resultado
da Operacao, a ISEC BRASIL foi extinta.

A companhia adquirida ja encontra-se totalmente incorporada neste exercicio,
totalizando, na data da incorporacao, 39 séries de CRI emitidos.

No final do exercicio de 2017, seguindo a estratégia definida de crescimento
dos negodcios, a Companhia adquiriu a totalidade das acdes da BRASIL PLURAL
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Notas EXSHCa8BGISRITIZADORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdées contabeis do
Periodo findo em 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Reais)

SECURITIZADORA S.A., como forma de aumentar a sua participacao no mercado
de securitizacao, conforme descrito na nota explicativa 2.1.

2. Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstracées contabeis e
principais praticas contabeis

2.1. Novo investimento em controlada

Em 18 de dezembro de 2017 através do fato relevante celebrado entre a Isec
Securitizadora S.A. CNPJ n° 08.769.451/0001-08, e Brasil Plural Securitizadora
S.A. CNPJ n° 11.233.704/0001-20, foi divulgada a compra de 1.011.943 acoes
ordinarias nominativas de emissao da Companhia que representa 100% do
capital.

A aquisicao das acoes foi realizada ao preco total de RS 8.640,66, a ser pago
em até 60 (sessenta dias) da assinatura do contrato, condicionado a apuracao
do saldo em caixa apurado para o dia 15 de dezembro de 2017, mediante
operacao privada, conforme Contrato de Compra e Venda de Acées celebrado
em 18 de dezembro de 2017.

2.2, Apresentacao das demonstra¢des contabeis individuais consolidadas

Conforme os critérios e base de apresentacao e elaboracao das demonstracoes
contabeis, a Companhia, em face do evento de aquisicao desta participacao,
passa a apresentar demonstracoes contabeis consolidadas em todas as
divulgacoes.

2.3. Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstracées contabeis e
principais praticas contabeis

As demonstracoes contabeis foram elaboradas e estao sendo apresentadas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, as quais levam em
consideracao as disposicoes contidas na Lei das Sociedades por Acoes - Lei n°
6.404/76 alteradas pelas Leis n®® 11.638/07 e 11.941/09, nos Pronunciamentos,
nas Orientacoes e nas Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), homologados pelos 6rgaos reguladores.

As demonstracoes contabeis sao apresentadas em Reais (RS), que é a moeda
funcional da Companhia.

As estimativas contabeis envolvidas na preparacdao das demonstracoes
contabeis foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no
julgamento da administracao para determinacao do valor adequado a ser
registrado nas demonstracoes contabeis. Itens significativos sujeitos a essas
estimativas e premissas incluem a avaliacao dos ativos financeiros pelo valor
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Notas explicativas as demonstracdées contabeis do
Periodo findo em 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Reais)

justo e pelo método de ajuste a valor presente, analise do risco de crédito para
determinacao da provisao para devedores duvidosos, assim como da analise dos
demais riscos para determinacdo de outras provisoes, inclusive para litigios e
riscos.

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

As demonstracdes contabeis foram preparadas utilizando o custo histérico como
base de valor, exceto pela valorizacao de certos ativos e passivos como
instrumentos financeiros, os quais sao mensurados pelo valor justo.

A Instrucao CVM n° 414/04 exige a divulgacao das informacoes relativas as
aquisicoes, retrocessoes, pagamentos e inadimpléncia dos créditos vinculados a
emissao de CRI, além das informacdes anuais independentes, por emissao de
Certificados de recebiveis imobiliarios sob regime fiduciario, previstas no art.
12 da Lei n°® 9.514/97.

Nao existem empresas coligadas ou controladas cujo controle seja
compartilhado com outras empresas.

2.4, Base de Consolidacao

As informacdes contabeis da controlada estdao incluidas nas demonstracoes
contabeis consolidadas a partir da data em que o controle se inicia até a data
em que o controle deixa de existir. As politicas contabeis da controlada estao
alinhadas com as politicas adotadas pela Companhia.

Nao existem empresas coligadas ou controladas cujo controle seja
compartilhado com outras empresas.

Empresas controladas:

Nome Participacao
Brasil Plural Securitizadora S.A. 100,00%

Nas demonstracées contabeis individuais da controladora, as informacoes
financeiras de controladas sao reconhecidas através do método de equivaléncia
patrimonial.

Saldos e transacles intragrupo, bem como quaisquer receitas ou despesas
derivadas de transacOes intragrupo, sao eliminados na preparacao das
demonstracoes contabeis consolidadas. Ganhos nao realizados oriundos de
transacoes com companhias investidas registrados por equivaléncia patrimonial
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Notas explicativas as demonstracdées contabeis do
Periodo findo em 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Reais)

sao eliminados contra o investimento na proporcao da participacao da
Companhia na sociedade investida. Perdas nao realizadas sao eliminadas da
mesma maneira como sao eliminados os ganhos nao realizados, mas somente
até o ponto em que nao haja evidéncia de perda por reducdao ao valor
recuperavel.

2.5. Apuracao do resultado

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

2.6. Caixa e equivalentes de caixa

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

2.7. Recebiveis imobiliarios - Cédula de Crédito Imobiliarios (CCls) e
Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)

Sao registrados pelos seus valores de aquisicao e captacao, respectivamente,
atualizados até a data do balanco.

2.8. Imobilizado

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

Um item de imobilizado é baixado quando vendido ou quando nenhum beneficio
economico futuro for esperado do seu uso ou venda. Eventual ganho ou perda

16

PAGINA: 24 de 43



DFP - Demonstragées Financeiras Padronizadas - 31/12/2017 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versao : 1
Notas EXSHCa8BGISRITIZADORA S.A.
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Periodo findo em 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Reais)

resultante da baixa do ativo (calculado como sendo a diferenca entre o valor
liquido da venda e o valor contabil do ativo) sdo incluidos na demonstracao do
resultado no exercicio em que o ativo for baixado.

2.9. Reducao ao valor recuperavel de ativos (impairment)

A Administracdao da Companhia revisa anualmente o valor contabil liquido dos
ativos, com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias
econdmicas operacionais, que possam indicar deterioracao ou perda de seu
valor recuperavel. Quando estas evidéncias sao identificadas e o valor contabil
liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisao para deterioracao
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

2.10. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

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

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

2.11.  Ativos e passivos contingentes e obrigacées legais

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

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

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

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

2.12. Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros nao derivativos incluem os CCls, CRIs e outros
recebiveis, caixa e equivalentes de caixa, bem como contas a pagar e outras
dividas.

2.12.1. Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sao
ativos financeiros mantidos principalmente com a finalidade ativa e frequente
de negociacédo no curto prazo. E designado pela Companhia, no reconhecimento
inicial, como mensurado ao valor justo por meio do resultado.

2.12.2. Instrumentos financeiros mantidos até o vencimento

Os instrumentos financeiros mantidos até o vencimento sao ativos financeiros
nao derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis com vencimentos
definidos e para os quais a Companhia tem intencao positiva e capacidade de
manter até o vencimento. Sao avaliados pelo custo de aquisicao, acrescidos dos
rendimentos auferidos em contrapartida ao resultado do exercicio.

2.12.3. Empréstimos e recebiveis

Sao classificados como empréstimos e recebiveis os ativos financeiros nao
derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis que nao sao cotados em
mercado ativo. Os empréstimos e recebiveis da Companhia compreendem os
CCls, CRIs, demais contas a receber e caixa e equivalentes de caixa.

2.12.4. Valor Justo de Instrumentos Financeiros

Quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no balanco
patrimonial nao puder ser obtido de mercados ativos, é determinado utilizando
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técnicas de avaliacao, incluindo o método de fluxo de caixa descontado. Os
dados para esses métodos se baseiam naqueles praticados no mercado, quando
possivel, contudo, quando isso nao for viavel, um determinado nivel de
julgamento é requerido para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui
consideracdes sobre os dados utilizados como, por exemplo, risco de liquidez,
risco de crédito e volatilidade. Mudancas nas premissas sobre esses fatores
poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros.

2.12.5. Hierarquia de valor justo

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

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

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

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

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

2.13. Lucro por acao

O lucro por acao € calculado com base na quantidade de acdes existentes na
data dos balancos.

2.14. Tributos

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

3. Novos pronunciamentos emitidos pelo IASB
Nao existem normas e interpretacoes emitidas e ainda nao adotadas que
possam, na opinidao da Administracao, ter impacto significativo no resultado do
exercicio ou no patrimonio liquido divulgado pela Companhia.
4. Caixa e equivalentes de caixa
Estdo assim apresentados nas demonstracées contabeis:
Individual Consolidado
Descrigdo Nota:  31/12/2017 31/12/2016 3122017 31/12/2016
Caixa 174 915 174 915
Bancos 151 3,580,129 7,804 3,662,507
Total 325  3.581.044 7.978  3.663.422
5. Titulos e valores mobiliarios

Em 31 de dezembro de 2017, a carteira de titulos e valores mobiliarios e
instrumentos financeiros derivativos, classificada de acordo com as categorias

estabelecidas na regulamentacao vigente, estao assim compostas:

Individual Consolidado
Descricao Nota: 31/12/2017 31/12/2016  31/12/2017 31/12/2016
Cotas de Fundos de Investimento - 194.214  14.024.879 194.214  14.024.879

Curto Prazo

Certificados de Depositos Bancarios

- CDB (b) 78

78

Total 194.292 14.024.879

194.292 14.024.879

a) Em 31 de dezembro de 2016 o saldo existente em aplicacdo em cotas de Fundos de
Investimento corresponde a parte dos fundos de reservas e de despesas constituidos no
momento das emissdes dos CRIs: 32/4% série - 3% Emissdo (RS 1.069.475), 5° Série - 12
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Emissdo (RS 1.595.089); 6/72 série - 1* Emissao (RS 781.187), 82 Série -1 Emissao (RS
631.306), 4 Série - 1* Emissdo (R$1.477.258) , 22 Série - 1 Emissao (RS 1.482.751), 2°
Série - 22 Emissao (RS 721.674) 32 Série - 1° Emissao (RS 2.774.561) e 12 Série - 2% Emissao
(RS 2.562.469); 12 Série - 12 Emissao (RS 170.252); 52, 62 e 72 série- 22 Emissao (R$124.060)
e 2° série - 4 Emissao (RS 634.797).

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

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

6. Tributos a Recuperar

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

7. Créditos Diversos

Esta composto, principalmente, por valores de adiantamentos para despesas de
RS 519.860, para aquisicoes de itens do ativo imobilizado de RS 26.799,
depositos em garantia RS 32.913, pagamentos por conta e ordem de terceiros a
ressarcir RS 2.465.982 e despesas antecipadas no montante de RS 856,
pagamentos por conta de empresas coligadas RS 45.495.

8. Fornecedores
Referem-se a provisoes por servicos e contratos de aluguel referentes ao més

€m curso, as quais serao pagas no primeiro trimestre de 2018.

9. Patrimonio liquido

O Capital Social esta representado por 273.205 (duzentos e setenta e trés mil,
duzentos e cinco) acoes ordinarias, nominativas sem valor nominal, com direito
a voto, estando integralizadas em 31/12/2012 e 100 (cem) ac¢Oes integralizadas
em 31/12/2007.

10. Instrumentos financeiros e politicas para gestao de risco financeiro
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Os instrumentos financeiros ativamente utilizados pela Companhia estao
substancialmente representados por caixa, aplicacées financeiras, CCls e CRlIs,
todos realizados em condicdées usuais de mercado, estando reconhecidos
integralmente nas demonstracdes contabeis considerando-se os critérios
descritos na Nota 2. Estes instrumentos sao administrados por meio de
estratégias operacionais, visando a liquidez, rentabilidade e minimizacao de
riscos.

11. Pagamento condicionado e descontinuidade

A capacidade da Companhia em honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI
depende do pagamento dos créditos pelas devedoras dos recebiveis. Os CRI sao
lastreados em créditos pelas devedoras dos recebiveis. Os CRI sao lastreados
em créditos representados pelas CCl, tendo sido vinculados aos CRI por meio do
estabelecimento de regime fiduciario, constituindo patriménio separado do
patrimonio da emissora. O patrimonio separado constituido em favor dos
titulares dos CRI nao contam com qualquer garantia flutuante ou coobrigacao
da Companhia. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos titulares dos
CRI do montante devido depende do cumprimento total, pelas devedoras, de
suas obrigacoes assumidas nos contratos que dao origem aos créditos, em
tempo habil para o pagamento, pela companhia, dos valores decorrentes dos
CRI.

Considerando a nao existéncia de instrumentos financeiros derivativos e pelas
caracteristicas dos outros instrumentos financeiros possuidos (basicamente
caixa e equivalentes de caixa), nao houve necessidade de apresentar
demonstrativos de analise de sensibilidade.

Valorizagao dos instrumentos financeiros

Os principais instrumentos financeiros ativos e passivos em 31 de dezembro de
2017, bem como os critérios para sua valorizacao, sao descritos a seguir:

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

= Aplicacdes financeiras (Nota 4): possuem valores de mercado idénticos aos
saldos contabeis;

= Titulos e valores mobiliarios (nota 5): O valor de mercado dos titulos e
valores mobiliarios € apurado, quando aplicavel, de acordo com a cotacao de
preco de mercado disponivel na data do balanco; e

» CCIs/CRIs (Notas explicativas 6 e 7): os saldos estao apresentados aos valores
de aquisicdo e captacao acrescidos das correcoes negociadas
contratualmente.
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12. Partes relacionadas
a) Transacdes com partes relacionadas

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

31/12/2017 31/12/2016

ATIVOS

Pagamentos a ressarcir de coligadas (i) 45.495 -
PASSIVOS

Operagdes de Mutuo (ii) 2.003.743 683.130
Valores a pagar a coligadas (ii) 85.967 -

(i) Referem-se a pagamentos realizados pela companhia, por conta e ordem
de terceiros, e pagamentos realizados por terceiros por conta e ordem
da companhia, e que serao ressarcidos no curto prazo.

(ii))  Refere-se a operacoes de mutuo contratadas junto ao socio controlador
foram realizadas em carater de curto prazo (vencimento em até 30
dias), e em condicoes especificas, nao incidindo em 0Onus para a
companhia durante a sua vigéncia. Caso estas transacoes fossem
realizadas com terceiros, os valores poderiam sofrer alteracdes e gerar
resultados diferentes para a Companhia.

b) Remuneracdo do pessoal-chave da administracdo (individual e
consolidado)
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, a remuneracao dos

administradores da Companhia foi no valor aproximado de RS 110.355, (RS
96.030 em dezembro de 2016).

13. Demandas judiciais

A Companhia nao possui demandas judiciais no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2017.

14. Cédulas de Crédito Imobiliario - CCls
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Representam as emissdes de Cédulas de Crédito Imobiliario relativa aos
recebiveis imobiliarios, efetuadas de acordo com a Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997. As CCls sao vinculadas ao regime fiduciario e constituem o
lastro de CRIs emitidos nesse regime. Os direitos creditérios destacados no
ativo e os CRIs destacados no passivo sao vinculados em regime fiduciario e
provenientes das emissdes de CRIs realizadas pela Companhia.

Essas operacdes tém condicdes de realizacdo contratualmente estabelecidas e,
dessa forma, caracterizam-se como titulos a serem mantidos até o vencimento.
Esse fato implica apresentacao dos seus saldos a valor presente apurados pelas
taxas contratadas quando da emissao dos CRIs.

Pelo regime fiduciario, tais créditos ficam excluidos do patrimonio comum da
Securitizadora, passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o
proposito especifico e exclusivo de responder pela realizacao dos direitos dos
investidores do CRI.

Caracteristicas das CCls

14.a Posicao Individual

As CCls estao distribuidas da seguinte forma:
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Ativo em 315122017 Circulante e INio Circulanie
Total Caixae Aplicacies Direito OQuiros
doativo  CHUNAEMIES o ceiras exe ditirio ativos
de caixa
a receher

SERIES PRE EXISTENTES
12 Emissdo - 12 Série 1.107.098 39.038 25,200 1.042.860 -
12 Emissdo - 22 Série - - - - -
12 Emissdo - 32 Série 2520411 865,486 1.605.088 6.038.837 -
12 Emissdo - 42 Série 2793131 71423 1.500 728 1.121 980 -
12 Emissdo - 52 Série 24.071.451 388656 1.240.907 21 241 888 -
12 Emissdo - 62 e 72 Séries - - - - -
12 Emissdo - 82 Séries 10.328 408 214732 655919 04577157 -
22 Emissdo - 12 Série 22992 800 426 990 2.560.539 20005271 -
22 Emissdo - 23,32 g 42 Série 11.060.331 353308 012344 0794 580 -
22 Emissdo - 52 e 62 Séries 12320028 7 525031 11 203990 -
32 Emissdo - 12 e 22 Séries 4.565.767 01.449 127697 4346 621 -
32 Emissdo - 32 e 42 Séries 66.381.358 2754 14470 66.304.134 -
42 Emissdo - 22 Série 31.804.845 1 613363 31.191 481 -
42 Emissdo - 52 Série 1307673 1 13965411 65342 261 -
42 Emissdo - 62 Série 19,431 450 1 370,002 19.061 441 -
42 Emissao - 72 e 82 Séries 22159337 1 3875841 18283 495 -
42 Emissdo - 102 Série 16.763.724 659215 149 569 15954940 -
42 Emissdo - 112 Série 71054820 1 432018 10615901 -
42 Emissdo - 122 Série 71.054.527 1 438 625 70615901 -
42 Emissdo - 132 Série 28601 982 1 304.541 28297 440 -
42 Emissdo - 142 Série 26.215.538 652 302942 25911944 -
43 Emissdn - 152 Série 100,262 366 107 - 100.262.259 -
42 Emissdo - 162 Série 51.140.350 219 - 51.140.131 -
43 Emissdo - 182 e 192 Séries 502.479 692 3 14207795 501.058.824 -
12 Emissdo - 12 Série - CRA 31.455051 9 43 362 31411 680 -
12 Emissdo - 22 Série - CRA 01.560.214 1 27682 01.532.531 -
SERIES RECEBIDAS POR INCORPORAQ&O
Sériel 32646334 4 27770 884 20875 446 -
Série 2 69.334.719 - - 60,334,719 -
Série 3 50218798 1 5.001 50213796 -
Série5e6 11.738.254 1 493039 11.245214 -
Série 7 0433 952 a7l 1676.173 1.156 808 -
Série 8 12327271 2 475992 11.851.277 -
Série 9 TIET9E96 11945 119284 13182 667 -
Série 10 50 a0 - - -
Série 11 2152 1 2151 - -
Série 14 75.213.136 103 136.207 75076826 -
Sériel6 e 17 36255737 1 1278344 34977392 -
Série19 e 20 50653988 565.270 2637622 47.451 096 -
Série 21 42277971 1 37 42 277933 -
Série 22 7722741 1 436 499 7236241 -
Série23e24 31284241 193222 581.160 30.504.859 -
Série 29, 26 e 27 28221 980 122350 7350238 20.740.392 -
Série 28 40.092 981 1 543 40.092 437 -
Série 29,30 e 31 73340 286 - 14081 786 50,258 500 -
Série32,33 e 34 67494141 3 4500358 62993 T80 -
Total 2.085.088.979 4.079.143 68.482.207  2.012.527.539 0
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Passivo em 317122017 Circulante e Nio Circulanie
Obrigagio por Ouiras
Séries da 1 Emissdo Total do passive emissio de contas a
CRI pagar
SERIES PRE EXISTENTES
12 Emissdo - 12 Série 1.107.098 1.042.240 64,238
12 Emissdo - 22 Série - - -
12 Emissdo - 32 Série 2520411 a.058 837 2,470,574
12 Emissdo - 42 Série 2793131 1.121.920 1671.151
12 Emissdo - 92 Série 24071 451 21 241 BEE 2200 563
12 Emissdo - 62 e 72 Séries - - -
12 Emissdo - 82 Séries 10.328 408 0457757 270651
23 Emissdo - 12 Série 22992 200 20005271 2087529
23 Emissdo - 22, 32 e 42 Série 11.060.331 0.506.704 1.553.627
23 Emissdo - 52 e 62 Séries 12320028 11.803.990 525038
32 Emissdo - 12 e 22 Séries 4.565.767 4358470 207.297
33 Emissdo - 32 e 42 Séries 66,381 358 66 304.134 77224
43 Emissdo - 22 Série 31.204.845 31.191 481 613364
432 Emissdo - 52 Série 19307673 65342 261 13965412
43 Emissdo - 62 Série 19.431 450 19.061 441 370,009
43 Emissdo - 72 e 82 Séries 22159337 18283 495 3875842
43 Emissdo - 102 Série 16.763.724 15954940 208784
42 Emissao - 112 Série 71054820 0615901 432919
43 Emissdo - 122 Série 71.054.527 70615901 438 626
42 Emissao - 132 Série 28601 982 28207 440 304.542
43 Emissdo - 142 Série 26215538 25911944 303,594
42 Emissao - 152 Série 100.262 366 100 262259 107
43 Emissdo - 162 Série 51.140.350 51140131 219
43 Emissdo - 182 e 192 Séries 502479 692 501058824 1.420 268
12 Emissdo - 12 Série - CRA 31.455051 31411680 43371
12 Emissdo - 22 Série - CRA 01.560.214 01.532.531 27683
SERIES RECEBIDAS POR INCOHPOHAQ&O
Sériel 32646334 20875 448 27710 288
Série 2 69334719 69.334.719 -
Série 3 50218798 50213796 5.002
Série5e6 11.738.254 11245214 493040
Série 7 0433 952 1156 809 1677.143
Série 8 1232727 11851277 475904
Série9 TIET9 806 13182667 197229
Série 10 50 - a0
Série11 2152 - 2152
Série 14 75213136 15076 826 136310
Sériel6 e 17 36255737 34971392 1278345
Série19 e 20 50653 988 47451 096 3202892
Série 21 42277971 48 277933 38
Série 22 7722741 7236241 426,500
Série23 e 24 31.284241 30.504.859 T19.382
Série 25,26 e 27 22221 980 20.740.352 74281 588
Série 28 40,092 981 40.092.437 544
Série29,30e 31 73340 286 50258 500 14081786
Série32,33e34 67.494.141 62.993 780 4.500.361
Total 2.085.088.970 2.012.251.504 T2.837.476
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Posicao em 31/12/2016
(Controladora)
Saldo
Descri¢do 31/12/2016 Curto Prazo Longo Prazo
12 Série - 12 Emissao 1.707.851 772.848 935.003
22 Série - 12 Emissdo 2.922.333 76.244 2.846.089
12 Série - 22 Emissao 24.921.023 4.830.285 20.090.738
32 Série - 12 Emissao 9.526.570 3.440.771 6.085.799
22 Série / 32 Série / 42 Série- 22
Emissdo 15.738.576 4.872.913 10.865.663
52 Série - 12 Emissdo 24.768.225 2.813.493 21.954.732
42 Série - 12 Emissao 8.389.380 898.880 7.490.500
62 Série / 72 Série - 12 Emissdo 3.452.309 2.748.212 704.097
12 Série / 22 Série - 32 Emissdo 12.422.473 3.126.690 9.295.783
82 Série - 12 Emissao 5.371.923 1.415.972 3.955.951
32 Série / 42 Série - 32 Emissdo 55.741.946 2.935.107 52.806.839
52/ 62 série - 22 Emissdo 10.766.919 74.827 10.692.092
292 série - 42 emissdo 32.444.751 1.638.012 30.806.739
Total 208.174.279 29.644.254  178.530.025
(Controlada)
Circulante Nao circulante
Caixa e Apli . Recebivei Recebivei
Operacodes equivalentes 'p |ca;?es . ece' ’11ve'15 . ece’ _l,v?ls Total CCI Total
. Financeiras imobiliarios imobiliarios
de caixa
Série 1 12.310 1.820.511 8.537.495 25.438.506 33.976.001 35.808.822
Série 2 100 61.491.550 61.491.550 61.491.650
Série 3 524.168 . 21.164.096 59.556.767 80.720.862 81.245.031
Série5 e 6 12.593 1.233.447 1.586.867 14.383.847 15.970.714 17.216.754
Série 7 410.978 517.022 209.342 12.232.730 12.442.071 13.370.071
Série 8 2.148 1.063.125 3.744.675 10.392.822 14.137.496 15.202.769
Série 9 1.250 460.474 35.353.139 22.808.732 58.161.871 58.623.595
Série 10 3 1.614.075 11.668.508 - 11.668.508 13.282.585
Série 11 - - 28.120.868 20.967.671 49.088.539 49.088.539
Série 14 54.613 - 30.815.717 28.451.751 59.267.468 59.322.081
Série 16 e 17 86.413 1.290.313 10.797.937 27.736.698 38.534.636 39.911.362
Série 18 211.887 447.764 408.470 8.239.160 8.647.630 9.307.281
Série 19 e 20 100 3.372.865 31.214.366 18.712.532 49.926.898 53.299.863
Série 21 6 - 25.967.280 34.761.771 60.729.051 60.729.057
Série 22 71.887 212.198 2.410.355 4.819.327 7.229.682 7.513.767
Série 23 e 24 302 294.050 12.196.473 20.356.110 32.552.582 32.846.934
Série 25, 26 e 27 102.944 253.290 24.760.085 196.078.322 220.838.407 221.194.641
Série 28 93 5.022.616 5.586.496 34.610.726 40.197.222 45.219.931
Conta Cobranca 3.234 3.234
QOutras contas 120 - - - - 120
Total 1.495.147  17.601.749 254.542.167 601.039.022 855.581.188 874.678.085
27
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Notas EXSHCa8BGISRITIZADORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdées contabeis do
Periodo findo em 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Reais)

15. Eventos Subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apds a data de encerramento do
trimestre findo em 31 de dezembro de 2017.

16. Declaracao dos Diretores

Em conformidade com o artigo 25, § 1°, inciso V e VI da Instrucao CVM n°
480/09, os Diretores declaram que reviram, discutiram e aprovam as
demonstracoes contabeis da Companhia e o relatério dos auditores
independentes.

L]

Sérgio Ferraz dos Santos
Contador CRC1SP179881/0-5

28
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Pareceres e Declaragoes / Relatério do Auditor Independente - Sem Ressalva

ISEC SECURITIZADORA S.A.

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES

SOBRE AS DEMONSTRACOES CONTABEIS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos

Acionistas e Administradores da

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Sé&o Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas da ISEC SECURITIZADORA S.A. (Companhia), que

compreendem o balango

patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas demonstragdes do resultado do exercicio, das mutagdes do patrimoénio
liquido e dos fluxos de

caixa, para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.
Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posi¢ao patrimonial e

financeira, individual e consolidada, da ISEC SECURITIZADORA S.A., em 31 de dezembro de 2017, o desempenho individual e
consolidado de suas

operagoes, e seus fluxos de caixa individuais e consolidados, para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no

Brasil.
Base para opinido
Nossa Auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades estédo

descritas na sec¢ao:

“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas”. Somos independentes em
relagdo a Companhia,

conforme principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal

de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida

suficiente e apropriada para fundamentar nossa opini&o.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do
exercicio

corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas como
um todo e na

formagéo de nossa opinido sobre essas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre

esses assuntos.

1. Demonstragdes contabeis fiduciarias

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA.

Conforme estabelecido na legislagao e dispositivos que regulam as demonstragdes contabeis fiduciarias, a Companhia é requerida a

manter controle

individual e independente de cada um dos patriménios separados, por emissao de certificados de recebiveis em que foram instituidos o
regime fiduciario.

Esse tema foi considerado como um PAA devido a quantidade de patrimdnios separados que sao administrados pela Companhia,
resultando em um alto

volume de registros contabeis utilizados para elaboragao das demonstragdes contabeis fiduciarias de cada patriménio, que sdo objeto
de nossos testes
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de auditoria, existindo risco de, se ndo adequadamente controlados, serem apresentados e valorizados de forma inadequada nas
demonstragdes

contabeis fiducirias.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria.

Nossos exames de auditoria incluiram, mas ndo se limitaram na:

» Confirmacéo dos saldos bancarios junto as instituicdes financeiras, com o objetivo de identificarmos possiveis patriménios separados
n&o

apresentados nas demonstragdes contabeis fiduciarias;

* Teste de integridade dos registros contabeis de cada um dos patrimdnios separados, administrados pela Companhia e comparagao
dessas

informagdes sumarizadas com os saldos das contas patrimoniais apresentadas nas demonstragées contabeis fiduciarias;

* Exame dos contratos das emissoes de certificados de recebiveis;

» Confirmacéo da custddia dos CRI emitidos.

» Recalculo dos juros e confronto com os montantes registrados durante o exercicio.

Os resultados das evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, nos proporcionou evidéncia apropriada e

suficiente de auditoria no
contexto das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Enfases

a) Transagdes com partes relacionadas

Conforme mencionado na nota explicativa n® 12 as demonstragdes financeiras, a Companhia mantém em 31 de dezembro de 2017
valores a receber e a

pagar com “partes relacionadas” nos montantes de R$ 2.089.710 e R$ 45.495, respectivamente. (R$ 683.130 de valores a pagar em
31 de dezembro de

2016), cujos montantes sao significativos em relagcao a sua posigdo patrimonial e financeira e aos resultados de suas operagdes. As
Demonstragdes

contabeis devem ser analisadas nesse contexto e nossa opinido ndo esta ressalvada em relagdo a esse assunto.

b) Patrimonio préprio e separado

Em 31 de dezembro de 2017, as Demonstragdes contabeis estdo apresentadas com o patrimdnio proprio, e em 31 de dezembro de
2016 as

Demonstragdes contabeis estdo apresentadas com os patrimonios préprio e separado. Desta forma, para que a comparabilidade das
Demonstragdes

contabeis figue na mesma base contabil, os valores do patrimbénio separado na data de 31 de dezembro de 2017 no montante de
R$2.085.088.979,

demonstrado na nota explicativa “14”, devem ser considerados para fins de comparabilidade com as demonstragdes apresentadas em
dezembro de

2016. Nossa concluséo ndo esta ressalvada com relagdo a este assunto.

Outros assuntos

Demonstragdes do valor adicionado (DVA)

As demonstragdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017,

elaboradas sob a

responsabilidade da Administragcdo da Companhia, e apresentadas como informacg&o suplementar para fins de IFRS, foram submetidas
a procedimentos

de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes contabeis da Companhia. Para a formacao de nossa opinido,
avaliamos se

essas demonstragdes estdo conciliadas com as demonstragbes contabeis e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e
conteudo estao

de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstragao do Valor Adicionado. Em nossa opinido,
essas demonstracgdes

do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse
Pronunciamento Técnico e
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séo consistentes em relagéo as demonstragbes contabeis individual e consolidada tomadas em conjunto

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior
Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, foram auditados por outros auditores independentes que
emitiram

originalmente o relatério de auditoria sem modificagbes, datado de 27 de marco de 2017. Em 31 de agosto de 2017, o respectivo
relatério foi reemitido

com opiniao modificada relativa a rubrica de investimento; e em 19 de setembro de 2017, o relatério dos auditores foi novamente
reemitido com opinido

ndo modificada, pelo motivo da Companhia apresentar um estudo fundamentando o valor apurado a titulo de compra vantajosa do
investimento, ndo

justificando, portanto, a manutengao da ressalva.

Outras informagdes que acompanham as demonstra¢des contabeis e o relatério do auditor

A Administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o Relatério da Administragao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas ndo abrange o Relatério da Administragédo e nao
expressamos qualquer

forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério da
Administracéao e,

ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstragdes contabeis 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 ha
distor¢ao relevante no

Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidade da administragéo e da governancga pelas demonstragdes contabeis

A administragdo da Companhia é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagdo dessas demonstragdes contabeis individuais
e consolidadas de

acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a

elaboracéo de demonstragdes contébeis livres de distorgcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
Na elaboracéo das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas, a administragédo é responsavel pela avaliagdo da capacidade
da Companhia

continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na

elaboracéo das demonstragbes contabeis, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou
ndo tenha

nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgbes.

Os responsaveis pela Governanga da Companhia s&o aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragao das
demonstragdes

contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas

Nossos objetivos séo obter segurancga razoavel de que as demonstragées contabeis individuais e consolidadas, tomadas em conjunto,
estdo livres de

distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranga razoavel é um

alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre

detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distorgdes 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 demonstragdes contabeis.
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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:
« |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragées contabeis individuais e consolidadas,
independentemente se

causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos
evidéncia de auditoria

apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distor¢do relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente

de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas
intencionais.

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

» Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagoes feitas
pela

administracao.

» Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias
de

auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo a eventos ou condigées que possam levantar duvida significativa em relagao
a capacidade de

continuidade operacional da companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengado em nosso relatério
de auditoria para as

respectivas divulgagdes nas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem

inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condigbes

futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.
» Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteido das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas, inclusive as
divulgacdes e

se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao

adequada.
» Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das entidades ou atividades de negdcio
do grupo

para expressar uma opinido sobre as demonstragées financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela direcao,
superviséo e

desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.
Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das

constatagoes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos

trabalhos.
Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
0s 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 comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos aqueles que foram
considerados como mais

significativos na auditoria das demonstragdes contabeis do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos
de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgag&o publica do
assunto, ou quando,

em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as
consequéncias adversas
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de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicag¢ao para o interesse publico.
Ribeirao Preto SP, 28 de margo de 2018.

BLB Auditores Independentes

CRC 2SP023165/0-2

Rodrigo Garcia Giroldo

CRC 1SP222658/0-9
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Pareceres e Declaragoes / Declaragao dos Diretores sobre as Demonstragées Financeiras

Declaragéo dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras
Sao Paulo, 28 de Margo de 2018.
DECLARACAO

Servimo-nos do presente para, em ateng¢ao do disposto no Art. 25, Inciso VI da Instrugdo CVM n° 480, de 07 de Dezembro de 2009,
declarar que, na qualidade de Diretores da ISEC SECURITIZADORA S/A, revisamos, discutimos e concordamos com as informacdes
contidas nas Demonstracdes Financeiras da ISEC SECURITIZADORA S.A, referente ao exercicio social, findos em 31 de Dezembro
de 2017.

Permanecemos a inteira disposi¢céo para esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.
Atenciosamente,

A Diretoria
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Pareceres e Declaragoes / Declaragao dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

Pareceres e Declaragdes / Declaragédo dos Diretores sobre o Parecer dos Auditores Independentes
Sao Paulo, 28 de Margo de 2018.
DECLARACAO

Servimo-nos do presente para, em atengao do disposto no Art. 25, Inciso V da Instrugdo CVM n° 480, de 07 de Dezembro de 2009,
declarar que, na qualidade de Diretores da ISEC SECURITIZADORA S/A, revisamos, discutimos e concordamos com as opinides
expressas no Parecer Dos Auditores Independentes (BLB Auditores Independentes SS) relativo as Demonstracdes Financeiras da
ISEC SECURITIZADORA S.A, referente ao exercicio social, findos em 31 de Dezembro de 2017.

Permanecemos a inteira disposi¢céo para esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.
Atenciosamente,

A Diretora
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