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Dados da Empresa/ Composicédo do Capital

Namero de Acgdes Ultimo Exercicio Social
(Unidades) 31/12/2018
Do Capital Integralizado

Ordinérias 10.995.705
Preferenciais 0
Total 10.995.705

Em Tesouraria
Ordinérias
Preferenciais

Total

Versdo : 1
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DFs Individuais / Balan¢co Patrimonial Ativo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Pendltimo Exercicio  Antependltimo Exercicio
Conta 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2016
1 Ativo Total 44.639 54.769 60.247
1.01 Ativo Circulante 11.198 15.095 14.541
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 8 40 81
1.01.02 Aplicacdes Financeiras 696 4.763 4.579
1.01.02.01 Aplicacdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 696 4.763 4.579
1.01.02.01.01 Titulos para Negociacédo 696 4.763 4.579
1.01.08 Contas a Receber 10.424 10.143 9.804
1.01.03.01 Clientes 10.424 10.143 9.804
1.01.03.01.01 Cédulas de Crédito Imobiliario 10.424 10.143 9.804
1.01.06 Tributos a Recuperar 54 147 74
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 54 147 74
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 16 2 3
1.01.08.03 QOutros 16 2 3
1.02 Ativo N&o Circulante 33.441 39.674 45.706
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 33.441 39.674 45.706
1.02.01.04 Contas a Receber 33.441 39.674 45.706
1.02.01.04.01 Cédulas de créditos imobiliarios vinculadas 32.463 38.814 44.845
1.02.01.04.02 Impostos a compensar 978 860 861
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DFs Individuais / Balan¢co Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Pendltimo Exercicio  Antependltimo Exercicio
Conta 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2016
2 Passivo Total 44.639 54.769 60.247
2.01 Passivo Circulante 11.243 11.073 10.720
2.01.01 ObrigagGes Sociais e Trabalhistas 10.424 10.143 9.805
2.01.01.01 ObrigagGes Sociais 10.424 10.143 9.805
2.01.01.01.02 Obrigagdes por Emissao de CRI's 10.424 10.143 9.805
2.01.03 Obrigages Fiscais 39 54 6
2.01.03.01 Obrigag6es Fiscais Federais 39 54 6
2.01.03.01.02 Impostos Taxas e Contribuicbes 39 54 6
2.01.05 Outras Obrigacdes 780 876 909
2.01.05.02 QOutros 780 876 909
2.01.05.02.04 Outras 780 876 909
2.02 Passivo N&o Circulante 32.463 38.810 44.865
2.02.02 Outras Obrigacdes 32.463 38.810 44.865
2.02.02.02 QOutros 32.463 38.810 44.865
2.02.02.02.04 Obrigacdes por emissdo de CRI's 32.463 38.810 44.865
2.03 Patriménio Liquido 933 4.886 4.662
2.03.01 Capital Social Realizado 611 3.223 3.223
2.03.01.01 Capital Social Realizado 611 3.223 3.223
2.03.04 Reservas de Lucros 322 1.663 1.439
2.03.04.10 Reserva de Lucros 322 0 1.439
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DFs Individuais / Demonstracado do Resultado

(Reais Mil)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Pendltimo Exercicio  Antependltimo Exercicio
Conta 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 39 38 38
3.01.02 Prestacéo de Servigos 39 38 38
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -2 -2 -2
3.02.03 ISS -2 -2 -2
3.03 Resultado Bruto 37 36 36
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -126 -318 -235
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -226 -371 -281
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 100 156 192
3.04.04.02 QOutros 100 156 192
3.04.05 Outras Despesas Operacionais 0 -103 -146
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -89 -282 -199
3.06 Resultado Financeiro 242 557 699
3.06.01 Receitas Financeiras 242 4.894 8.154
3.06.02 Despesas Financeiras 0 -4.337 -7.455
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 153 275 500
3.08 Imposto de Renda e Contribuigao Social sobre o Lucro -39 -51 -124
3.08.01 Corrente -39 -51 -124
3.09 Resultado Liquido das Operag6es Continuadas 114 224 376
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo 114 224 376
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agéo)

3.99.01 Lucro Basico por Agéo

3.99.01.01 ON 10,36768 20,41190 34,15450
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DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cdédigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016
4.01 Lucro Liquido do Periodo 114 224 376
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 114 224 376
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DFs Individuais / Demonstracédo do Fluxo de Caixa - Método Indireto

(Reais Mil)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Pendltimo Exercicio  Antependltimo Exercicio
Conta 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 4.029 -15 -457
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagdes 114 224 376
6.01.01.01 Lucro/(Prejuizo) do Exercicio 114 224 376
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos 3.915 -239 -833
6.01.02.02 Impostos a Compensar -21 -73 169
6.01.02.03 Outros Passivos -107 15 -906
6.01.02.04 Titulos e Valores Mobiliarios e Instr Financ Deriv 4.058 -183 -96
6.01.02.08 Outros Créditos -15 2 0
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 5.592 5.691 2.719
6.02.03 Cédulas de Créditos Imobiliarios Vinculadas 5.592 5.691 2.719
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -9.653 -5.717 -2.707
6.03.03 Cris Vinculados a CCIS -5.586 -5.717 -2.707
6.03.04 Ciséo parcial - redugao em reservas de lucros -1.455 0 0
6.03.06 Ciséo parcial - Redugao de Capital -2.612 0 0
6.05 Aumento (Reducédo) de Caixa e Equivalentes -32 -41 -445
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 40 81 526
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 8 40 81
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DFs Individuais / Demonstracédo das Mutaces do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2018 a 31/12/2018

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigéo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acbes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 3.223 0 1.663 0 0 4.886
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 3.223 0 1.663 0 0 4.886
5.04 TransagOes de Capital com os Sécios -2.612 0 -1.455 0 0 -4.067
5.04.08 Cisdo parcial - Redugao de capital -2.612 0 0 0 0 -2.612
5.04.09 Cisdo parcial - redugéo de reservas 0 0 -1.455 0 0 -1.455
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 114 0 114
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 114 0 114
5.06 Mutagdes Internas do Patrimonio Liquido 0 0 114 -114 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 114 -114 0 0
5.07 Saldos Finais 611 0 322 0 0 933
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DFs Individuais / Demonstracédo das Mutacdes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2017 a 31/12/2017

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigéo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acbes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 3.223 0 1.439 0 0 4.662
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 3.223 0 1.439 0 0 4.662
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 224 0 224
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 224 0 224
5.06 Mutacdes Internas do Patrimonio Liquido 0 0 224 -224 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 224 -224 0 0
5.07 Saldos Finais 3.223 0 1.663 0 0 4.886
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DFs Individuais / Demonstracédo das Mutaces do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2016 a 31/12/2016

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigéo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acbes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 3.223 0 1.063 0 0 4.286
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 3.223 0 1.063 0 0 4.286
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 376 0 376
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 376 0 376
5.06 MutagGes Internas do Patriménio Liquido 0 0 376 -376 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 376 -376 0 0
5.07 Saldos Finais 3.223 0 1.439 0 0 4.662
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DFs Individuais / Demonstracéo do Valor Adicionado

(Reais Mil)

Codigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Pendltimo Exercicio  Antependltimo Exercicio
Conta 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017 01/01/2016 a 31/12/2016
7.01 Receitas 38 38 38
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 38 38 38
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -166 -313 -227
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -166 -313 -227
7.03 Valor Adicionado Bruto -128 -275 -189
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -128 -275 -189
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 4.773 5.050 8.347
7.06.02 Receitas Financeiras 4.620 4.894 8.154
7.06.03 QOutros 153 156 193
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 4.645 4.775 8.158
7.08 Distribuicdo do Valor Adicionado 4.645 4.775 8.158
7.08.01 Pessoal 41 78 115
7.08.01.04 QOutros 41 78 115
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribui¢cbes 112 136 212
7.08.02.01 Federais 112 136 212
7.08.03 Remuneracéo de Capitais de Terceiros 4.378 4.337 7.455
7.08.03.01 Juros 4.378 4.337 7.455
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Préprios 114 224 376
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 114 224 376
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. RELATORIO, DA ADMINISTRACAO
Relatorio Em'3T de dezembro de 2018

Historico

A Beta Securitizadora S.A. (“BETA” ou “Securitizadora”) foi constituida em 15 de
setembro de 2004, de acordo com a legislagdo em vigor, especialmente do que trata
a Lein? 9.514/97, e em 11 de maio de 2005 obteve o deferimento de seu registro de
companhia aberta na CVM — Comissao de Valores Mobiliarios.

Através da securitizacdo de créditos imobiliarios e de créditos do agronegécio, a
BETA oferece solugbes especialmente desenvolvidas por meio de operacoes
estruturadas para clientes corporativos com diferentes necessidades e demandas.

Esse desenvolvimento se da pela integragao entre a captacao de recursos, realizada
através do mercado de capitais e a demanda pela securitizagdo de recebiveis,
advinda de participantes do mercado imobiliario e do setor do agronegécio.

Resultados e Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2018, a Securitizadora apresentou patriménio liquido de R$
933 mil (R$ 4.886 mil em 2017). O resultado acumulado até 31 de dezembro 2018 é
de R$ 114 mil (R$ 224 mil em 2017).

A BETA mantém um nivel de endividamento e fluxo de recebiveis compativel com
suas obrigacdes, assumidas em decorréncia da emissdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”), vinculados as respectivas Cédulas de Crédito
Imobiliario (“CCIs”).

Recursos Humanos

A BETA nao contratou € nem tem a intencao de contratar funcionarios, sendo sua
administracao realizada pela Diretoria e por meio da terceirizacdo dos servicos
necessarios ao desenvolvimento de suas operagoes.

Auditoria

Em atendimento a Instrucdo CVM n°® 381/03, a Administragdo, no exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2018, somente contratou a BDO RCS Auditores
Independentes S.S. para a prestacao de servigos de auditoria externa, ndo tendo a
referida empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar
0 seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover
os interesses deste.

Declarac6es da Diretoria

Em conformidade com as disposi¢ées do item 38 da OCPC 7, a Diretoria declara
que todas as informacdes relevantes proprias das demonstragdes contabeis foram
evidenciadas, e que correspondem as utilizadas por ela na sua gestao.

Ainda, em conformidade com as disposi¢cdes da instrucdo CVM n® 480/09, a
Diretoria declara que discutiu, revisou e concordou com as demonstragées contdbeis
relativas ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 e com as opinides
expressas no relatorio do auditor independente sobre o exame das demonstragoes
contabeis.

Sao Paulo, 15 de margo de 2019.

A Administracgao.

Beta Securitizadora S.A.
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Notas EXNETAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS

Versdo: 1

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

Contexto operacional

A Beta Securitizadora S.A. (“BETA ou Securitizadora”) tem como objeto social: a) a
aquisicdo e securitizagdo de créditos imobiliarios e do agronegocio, emissdo e
colocagao no mercado financeiro e de capitais de titulos e valores mobiliarios
lastreados em direitos de crédito do agronegdécio, bem como a emissdo e
colocagédo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios e
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio, ou qualquer outro titulo de crédito que
seja compativel com as suas atividades, nos termos da Lei 9.514/97 e outras
disposicdes legais aplicaveis; b) a realizagdo de operagdes em mercados
derivativos, com a funcao de protecao da sua carteira de créditos e c) a realizacao
de negocios e prestagdo de servicos que sejam compativeis com as suas
atividades de securitizacdo e emissao de outros titulos de crédito.

As operagbes da Securitizadora sdo conduzidas no contexto do conjunto de
empresas do grupo Banif, que atuam de forma integrada no mercado financeiro e
de capitais, de forma que certas operacdes tem a coparticipacdo ou intermediacao
de instituicoes ligadas e suas informagdes devem ser, portanto, entendidas nesse
contexto. Desta forma, a BETA tem como segmento de negdcios a securitizagao de
créditos no ambito grupo Banif no Brasil.

Em janeiro de 2017, o Banif (Brasil), controlador da BETA obteve, do Banco
Central do Brasil, aprovagdo de um Plano de Solugdo, que prevé a saida
organizada do Sistema Financeiro Nacional.

Dentro do contexto das atividades operacionais da BETA, estdo detalhadas abaixo
as principais caracteristicas das emissdes vigentes, cujas ofertas foram realizadas
até 2012 com esforcos restritos de colocacdo, nos termos da Instrucdo da
Comissao de Valores Mobiliarios n® 476, de 16 de janeiro de 2009 (“ICVM 476”):

e A 42 Série da 22 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
BETA foi deliberada nas reunides do Conselho de Administracao realizadas
em 27 de junho de 2011 e 15 de agosto de 2011 e é lastreada em uma
Cédula de Crédito Imobilidrio emitida pela Kozmus 18 Empreendimentos
Imobiliarios S.A. e cedida a Securitizadora, cujo lastro sdo os créditos
imobiliarios decorrentes de contrato de locagdo atipica firmado entre a
emitente e a Atento Brasil S/A.

e A 52 Série da 22 Emissado de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
BETA foi deliberada na reuniao do Conselho de Administracao realizada em
2 de maio de 2012 e é lastreada em uma Cédula de Crédito Imobiliario
emitida pela Torben 16 Empreendimentos Imobilidrios S.A. e cedida a
Securitizadora, cujo lastro sdo os créditos imobiliarios decorrentes de
contrato de locagédo atipica firmado entre a emitente e a Companhia de
Bebidas das Américas - Ambev.

e A 62 Série da 22 Emissado de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
BETA foi deliberada na reuniao do Conselho de Administracao realizada em
2 de Maio de 2012 e é lastreada em uma Cédula de Crédito Imobiliario
emitida pela Kozmus 18 Empreendimentos Imobilidrios S.A. e cedida a
Securitizadora, cujo lastro sdao os créditos imobiliarios decorrentes de
contrato de locagao atipica firmado entre a emitente e a Atento Brasil S/A.

(Em milhares de reais) ﬁ
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Notas EXNETAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS ;

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

2. Apresentacao e elaboracao das demonstracoes contabeis

As demonstragdes contabeis sdo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, que incluem as disposicdes contidas na legislacao
societaria brasileira, associadas as normas da Comissao de Valores Mobiliarios —
CVM, bem como os Pronunciamentos, Interpretacbes e Orientagbes do CPC,
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC.

Conforme previsto na Lei n® 9.514/97, as empresas securitizadoras de crédito
imobilidrio estdo obrigadas a manter contabilidade individualizada por projeto.
Dessa forma, as demonstragdes contdbeis da Securitizadora incluem os saldos
relativos a Securitizadora, bem como os saldos relativos a cada operagéo de
securitizacao vigente (Conforme Nota Explicativa n® 16-f).

A BETA adota a prética de manter a divulgacado dos valores relacionados aos
direitos sobre os CCls e obrigacdes sobre os CRIs liquidos segregado entre curto
prazo e longo prazo, nas demonstragdes contabeis.

A BETA somente seré responsavel pelo controle dos recebimentos dos CCls bem
como pelos respectivos repasses aos CRIs ndo sendo de sua responsabilidade
eventuais inadimpléncias.

As demonstragOes contabeis estdo apresentadas em Reais (R$), que € a moeda
funcional da Securitizadora. Todas as demonstracdes contabeis apresentadas
foram arredondadas para a unidade de milhar mais proxima.

As demonstragdes contabeis foram preparadas com base no custo historico,
exceto quando indicado de outra forma.

As demonstracdes contdbeis foram aprovadas pela Administracdo em 15 de margo
de 2019.

3. Principais diretrizes contabeis

a) Instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros considera a finalidade para a qual os
mesmos foram contratados ou adquiridos. Os instrumentos financeiros sao
classificados nas seguintes categorias:

e Mensurados ao valor justo por meio do resultado: sdo ativos e passivos
mantidos para negociacao ativa e frequente, ou que sao derivativos (exceto
instrumento de hedge de fluxo de caixa definido como efetivo). Os ganhos ou
perdas decorrentes de variagdes em seu valor justo sdo apresentados na
demonstragao do resultado nas rubricas de receitas ou despesas financeiras,
por regime de competéncia;

e Mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes: séo
aqueles instrumentos que nao sao classificados nas categorias descritas
acima e que em momento oportuno a Administragdo possui a intencao de
negocia-los. Sao valorizados pelo seu valor justo em contrapartida a conta de
ajuste de avaliacao patrimonial no patriménio liquido;
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e NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS

Notas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

e Custo amortizado: sao ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos
fixos ou determinaveis que ndo seja cotado em mercado ativo, que a
Securitizadora ndo tenha a intencao de vender no curto prazo, que nao foram
classificados pela Securitizadora, no reconhecimento inicial, como
mensurado ao valor justo por meio do resultado ou disponiveis para venda e
cujo detentor pode recuperar substancialmente o seu investimento inicial,
salvo pela deterioracao do crédito.

Os principais instrumentos financeiros detidos pela Securitizadora séo caixa e
equivalentes de caixa, certificados de depdsito bancario, direito creditério de
alugueis e cédulas de crédito imobiliario.

Apuracéo do resultado

As receitas e despesas sao contabilizadas pelo regime de competéncia,
incluindo os efeitos das variagcbes monetarias computados sobre ativos e
passivos indexados.

A Administragdo analisa periodicamente os créditos em carteira, e para a data
base nao indicou a necessidade de constituicdo de provisdo para devedores
duvidosos.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e os equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em
moeda nacional, que sao utilizados pela Securitizadora para gerenciamento de
seus compromissos de curto prazo e apresentam risco insignificante de
mudanga de valor justo.

Imposto de renda e contribuicdo social

A provisao para imposto de renda, quando aplicavel, € constituida com base
no lucro real (tributavel) a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10%
sobre 0 montante que exceder a R$ 240 mil no ano e a provisédo para
contribuigdo social a aliquota de 9%, conforme legislagcao em vigor.

Ativos e passivos contingentes

O reconhecimento, a mensuracao e a divulgacdo das contingéncias ativas e
passivas e obrigacdes legais sdo efetuados de acordo com os critérios
definidos no CPC n? 25, aprovado pela Deliberagdo CVM n® 594/09.

® Ativos contingentes: Nao sdo reconhecidos contabilmente, exceto quando a
Administragao possui total controle da situagdo ou quando ha garantias
reais ou decisdes judiciais favoraveis, sobre as quais ndo cabem mais
recursos, caracterizando o ganho como praticamente certo. Os ativos
contingentes com probabilidade de éxito provavel sdo apenas divulgados
nas demonstragdes contabeis, quando aplicavel.

(Em milhares de reais)

Versdo: 1
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e Passivos contingentes: Sao constituidos levando em conta a opinidao dos

assessores juridicos, a natureza das agoes, similaridade com processos
anteriores, complexidade e no posicionamento dos Tribunais, sempre que a
perda for avaliada como provavel o que ocasionaria uma provavel saida de
recursos para a liquidagdo das obrigagcbes e quando os montantes
envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos
contingentes classificados como de perdas possiveis nao sdo reconhecidos
contabilmente, devendo ser apenas divulgados nas demonstragdes
contabeis, e os classificados como remotos ndo requerem provisdao e
divulgacao.

Demais passivos circulantes e ndo circulante

Os demais passivos séo registrados pelos valores conhecidos ou calculaveis,
acrescidos, quando aplicavel, dos encargos de variagbes monetarias
incorridos.

Resultado por acao

Calculado de acordo com o CPC 41, o resultado béasico por agdo é obtido
dividindo-se o resultado do exercicio atribuido aos acionistas da BETA pela
média ponderada da quantidade de agbes em circulagéo.

Demonstracdo do valor adicionado

A Securitizadora elaborou a demonstracdo do valor adicionado (DVA) com
base em informagdes obtidas dos registros contdbeis que servem de base de
preparacao das demonstracdes contdbeis e seguindo as disposigées contidas
no pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado,
aprovado pela Deliberacado CVM 557/2008, a qual é parte integrante das
demonstragdes contabeis.

Novas normas, alteracoes e interpretacoes em vigor a partir de 12 janeiro de
2017

Para os exercicios iniciados apds 1° de janeiro de 2017, diversas normas,
alteracdes e interpretacoes de normas emitidas pelo IASB sao efetivas. Dentre
as principais no contexto da BETA destacam-se:

e |FRS 9 - Instrumentos Financeiros. Essa norma alterou a classificacéao e
mensuragao de ativos financeiros, introduziu modificagées adicionais em
relagdo a passivos financeiros e incorporou os requerimentos sobre
hedge accounting. Dentre as diversas mudangas introduzidas pela nova
norma, a alteragcdo na classificacdo dos instrumentos financeiros € a
principal aplicavel para a BETA.

e |FRS 15 — Receita de Contrato com Cliente. Essa norma substituira
praticamente todas as regras para reconhecimento de receitas segundo
IFRS e USGAAP, exceto aquelas que estejam no escopo de normas
especificas. A nova norma requer que o reconhecimento de receita seja
feito de modo a retratar a transferéncia de bens ou servicos para o
cliente por um montante que reflita a expectativa da empresa de ter em
troca os direitos desses bens ou servicos.
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As novas normas foram efetivas para exercicios iniciados a partir de 12 de
janeiro de 2018 e a BETA esta considerando os impactos dessas normas,
quando aplicavel nas demonstra¢des contabeis.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

4. Caixa e equivalentes de caixa

Depositos bancarios Vinculacao 31de 31 de
dezembro dezembro de

de 2018 2017
Banco Banif Beta Securitizadora - 17
Banco Itau Beta Securitizadora 2 3
Banco Ital 42 série da 22 emissdo 1 7
Banco Ital 52 série da 22 emissao 3 7
Banco Ital 62 série da 22 emissao 2 6
TOTAIS 8 40

O caixa e equivalentes de caixa estdo representados por depdsitos bancarios que
correspondem ao saldo em contas correntes.

5. Titulos e valores mobiliarios

As aplicacdes em titulos e valores mobiliarios estao representadas por aplicacdes
em Certificados de Depédsito Bancario (CDBs) e por cotas de fundos de

investimento conforme segue:

a) Classificacdo por categoria, valor de mercado e custo amortizado

31 de dezembro de 2018

Custo Valor de 31 de dezembro
Titulos Amortizado (i) mercado(ii) de 2017
Titulos para negociagao
Cotas de fundos de investimento 696 696 788
Total de titulos para negociagao 696 696 788
Titulos disponiveis para venda
Certificados de dep6sito bancario (a) - - 3.975
Total de titulos disponiveis para venda - - 3.975
Total do ativo circulante e realizavel a longo prazo 696 696 4,763

(a) Em 27/08/2018, ocorreu na empresa a operagao de cisdo parcial transferindo o montante da
aplicacao em certificado de depdésito a prazo para uma sociedade do grupo Banif.

(i) Custo amortizado: Refere-se ao custo de aquisicao,

rendimentos auferidos até a data do balanco;
(i) Valor de mercado: Os valores pelos quais os CDBs estdo registrados
aproximam-se dos seus respectivos valores de mercado, ndo produzindo,

acrescido dos

portanto, diferengas significativas na apresentacdo destas informagdes
contabeis.
b) Classificacdo por carteira e faixas de vencimento
31 de dezembro de 2018
Titulos 31de
Sem Det1a3 dezembro
vencimento anos (i) Total de 2017
Carteira propria — livre
Cotas de fundos de investimento 696 - 696 788
Certificados de Deposito Bancario (i) (nota 15) - - - 3.975
Total de titulos e valores mobiliarios 696 - 696 4,763
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(i) Certificado de Dep6sito Bancario esta classificado no Ativo Circulante devido a possibilidade de
resgate parcial para cobertura de pequenas despesas da BETA.
6. Operacoes Securitizadas
1) Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRIs
Refere-se aos CRIs emitidos pela Securitizadora, lastreados nas respectivas CCls.
Além do fluxo das CCls, os CRIs contam com as demais aplicagées contabeis e
depositos bancérios vinculados a cada emissdo. Abaixo, as principais
caracteristicas das emissdes, assim com 0s respectivos saldos apresentados:
Vir. .
unit. Qtd. de Indice de Juros Amorti-
CRls Inicio Término (emis.) certificados atualizacdo  ao ano zacéo 31/12/2018 31/12/2017
2% Emissao - 4% série  24/10/2011 01/09/2021 337 91 IPCA-IBGE 6,73% Mensal 16.046 20.440
22 Emissdo - 52 série  19/09/2012  14/08/2027 335 78 IPCA-IBGE 4,66% Mensal 25.208 26.402
22 Emissdo - 62 série  01/08/2012 01/09/2021 342 9 IPCA-IBGE 6,73% Mensal 1.633 2.111
Totais 42.887 48.953

1)} Cédulas de Crédito Imobiliario - CCls

Referem-se as CCls, emitidas sob a forma escritural, cada qual representativa
de um contrato de locacao atipica. Direitos creditérios (aluguéis) sao recebidos
mensalmente, e lastreiam as emissdes de CRIs conforme abaixo:

a.1) 22 Emissao - 42 Série:

Refere-se a CCl que possui como lastro contrato de locagdo, entre a
Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A. e a Atento Brasil S/A,
sendo reajustada pela variagcao do IPCA/IBGE (“IPCA”), anualmente ou na
menor periodicidade permitida em lei, pela variacdo acumulada do
exercicio com inicio na data de inicio do prazo locaticio, conforme segue:

Taxa de
Data de Data desc. a.a.
Emitente aquisicdo  término Quant. Indexador 252 dias 31/12/2018 31/12/2017
Atento 24/10/2011  01/09/2021 1 IPCA 6,70% 16.046 20.446

a.2) 22 Emissao — 52 Série:

Refere-se a CCl que possui como lastro contrato de locagéo, entre a
Torben 16 Empreendimentos Imobiliarios S.A. e a Companhia de Bebidas
das Américas - Ambev, sendo reajustada pela variagdo do IPCA/IBGE,
anualmente ou na menor periodicidade permitida em lei, pela variagdo
acumulada do exercicio com inicio na data de inicio do prazo locaticio,
conforme segue:

Taxa de
Data de Data desc. a.a.
Emitente aquisicdo  término Quant. Indexador 252 dias 31/12/2018 31/12/2017
Ambev 19/09/2012  14/08/2027 1 IPCA 4,638% 25.208 26.400
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Il) Cédulas de Crédito Imobiliario — CCls--continuacao

a.3) 22 Emissao — 62 Série:

Refere-se a CCIl que possui como lastro contrato de locacdo, entre a
Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A. e a Atento Brasil S.A.,
sendo reajustada pela variagao do IPCA/IBGE, anualmente ou na menor
periodicidade permitida em lei, pela variagado acumulada do exercicio com

inicio na data de inicio do prazo locaticio, conforme segue:

Taxa de
Data de Data desc. a.a.
Emitente aquisicdo  término Quant. Indexador 252 dias 31/12/2018 31/12/2017
Atento 01/08/2012 01/09/2021 1 IPCA 6,698% 2111

Atualmente, ndo ha qualquer evidéncia de ocorréncia de eventos que
possam afetar o montante realizavel dos aluguéis, bem como nao ha

histérico de inadimpléncia.

7. Instrumentos financeiros

A Securitizadora administra seus instrumentos financeiros por meio de estratégias
operacionais e controles internos visando assegurar liquidez, rentabilidade e
seguranca. A politica de controle consiste em acompanhamento permanente das

condig¢des contratadas e da andlise das condigbes vigentes no mercado.

Os resultados obtidos com as operagdes estdo condizentes com as politicas e

estratégias definidas pela Administracao da Securitizadora.

A Securitizadora ndo mantinha e nao operou instrumento financeiro derivativo no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2018. As operagbes com instrumentos

financeiros da Securitizadora estéo classificadas conforme demonstrado a seguir:

Valor justo

por meio do Disponiveis Empréstimos e

resultado para venda recebiveis 31/12/2018 31/12/2017
Ativo circulante e nao circulante
Dep6sitos bancarios 8 - - 8 40
Titulos e valores mobiliarios a valor justo 696 - - 696 4.763
Cédulas de créditos imobiliarios - - 42.887 42.887 48.957
Outros créditos - - 1.048 1.048 1.009
Totais 704 - 43.935 44.639 54.769
Passivo circulante e nao circulante
Certificados de recebiveis imobiliarios - - 42.887 42.887 48.953
Outras obrigacoes - - 819 819 930
Totais - - 43.706 43.706 49.883

7. Instrumentos financeiros--continuacao

As operagbes da Securitizadora estdo sujeitas aos fatores de riscos abaixo

descritos:

Risco de crédito

Decorre da possibilidade da Securitizadora sofrer perdas decorrentes de
inadimpléncia de suas contrapartes ou de instituicbes contabeis depositarias de

recursos ou de investimentos financeiros.
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Para mitigar esses riscos, a Securitizadora adota como prética a analise das
situacges financeira e patrimonial de suas contrapartes.

Sem prejuizo, para os CRIs lastreados nas CCls referentes a 42 série da 22 emissao
e a 52 série da 22 emissdo da Beta, foi constituida a alienagéao fiduciaria em garantia
dos respectivos imdéveis objetos dos contratos de locagdo atipica que originam
referidos créditos imobiliarios. Para o CRI lastreado na CCI referente a 62 série da
22 emissao da Beta, cujo imovel objeto do contrato de locagao atipica que origina
referidos créditos imobiliarios ja é alienado em garantia da 42 série da 22 emissao
da Securitizadora, foi constituida a cessao fiduciaria de direitos creditorios
remanescentes de eventual execug¢ao do ativo em questao.

Risco de taxas de juros e inflacao

Decorre da possibilidade da Securitizadora sofrer perdas decorrentes de oscilagoes
de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros. Visando a
mitigacdo desse tipo de risco, os CRIs emitidos pela Securitizadora sao
remunerados a taxas prefixadas. Nao existe descasamento de variagdo no
indexador da 42, 52 e 62 séries da 22 emissdo, todas atualizadas de forma anual
pela variacao acumulada do IPCA.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da escolha entre capital préprio (aportes de capital e retencao de lucros) e
capital de terceiros que a Securitizadora utiliza para financiar suas operagdes. Para
mitigar os riscos de liquidez e a otimizacédo do custo médio ponderado do capital, a
Securitizadora monitora permanentemente os niveis de endividamento de acordo
com os padrdes de mercado e o cumprimento de exigéncias previstas em contratos
de CRls.

Andlise de sensibilidade — Efeito na variacdo do valor justo — nivel 2

Em atendimento ao disposto na Instru¢do CVM n®. 475, de 17 de dezembro de
2008, a Securitizadora avalia que nao esta exposta a riscos de mercado
considerados relevantes por sua Administracdo, visto que para a 42, 52 e 62 séries
da 22 emissdo nao existe descasamento relevante entre essas emissdes de
varia¢do no indexador, sendo atualizado de forma anual pelo IPCA.

Demonstracdo de valores justos dos instrumentos financeiros

O valor justo dos instrumentos financeiros detidos pela Securitizadora é:

(Em milhares de reais)

Versdo: 1

31/12/2018 31/12/2017
Ativo Passivo Ativo Passivo

Valor Valor Valor Valor
Emissao CCls justo CRls justo CCls justo CRls justo
22 Emisséo 42 Série 16.046 16.056 16.046  16.056 20.446 20.676 20.440 20.676
22 Emisséo 52 Série 25.208  25.393 25.208  25.393 26.400 26.876 26.402 26.876
22 Emisséo 62 Série 1.633 1.659 1.633 1.659 2.111 2.137 2.111 2.137
Totais 42.887  43.108 42.887  43.108 48.957  49.689 48.953  49.689

A metodologia de apuragao do valor justo dos CRIs, baseada em metodologia de
“valor presente”, toma por base: (i) as taxas de juros praticadas pelo mercado
comparadas com as taxas de juros dos CRIs ou (ii) a prerrogativa de resgate
antecipado facultativo dos CRIs, mediante pagamento de prémio pré-definido nos
documentos de cada emisséao.
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8.

Imposto de renda e contribuicao social

Apresentamos abaixo o demonstrativo do calculo do imposto de renda e da
Contribui¢édo social sobre o Lucro Liquido:

2018 2017
IRPJ  CSLL IRPJ CSLL
Resultado antes do IRPJ e CSLL 153 153 276 276
Resultado antes do IRPJ e CSLL 153 153 276 276
Adicoes temporarias 40 40 78 78
Provisbes indedutiveis 40 40 78 78
Exclusdes temporarias (131) (131) (139) (139)
Reversao de provisdes indedutiveis (131) (131) (139) (139)
Base de calculo 62 62 215 215
Impostos correntes (24) (14) (32) (19)
Encargos totais de IRPJ e CSLL (24) (14) (32) (19)

9. Outras obrigacoes

31/12/2018 31/12/2017

Provisao valores a pagar - 2a. emisséo 4a. série (1) 202 239
Provisao valores a pagar - 2a. emisséo 5a. série (1) 364 401
Provisao valores a pagar - 2a. emisséo 6a. série (1) 130 148
Outras 84 88
Totais 780 876

Q)

Conforme estabelecido no termo de securitizagdo da emissao, o saldo registrado refere-se ao
fundo de despesas constituido na securitizagao.

10. Patriménio liquido

a)

Capital social

Em 27/08/2018 foi aprovada a cisdo parcial da Companhia, nos termos
descritos no Protocolo, com versdo da parcela cindida ao patriménio da Banif
Gestdo de Ativos S.A., conforme apurada no laudo de avaliagéo e,
consequentemente, foi integralmente aprovada a reducao do capital social da
Companhia, de R$ 3.222.655,25 (trés milhdes, duzentos e vinte e dois mil,
seiscentos e cinquenta e cinco reais e vinte e cinco centavos), para R$
610.862,69 (seiscentos e dez mil, oitocentos e sessenta e dois reais e
sessenta e nove centavos), representando uma reducdo efetiva de R$
2.611.792,56 (dois milhdes, seiscentos e onze mil, setecentos e noventa e dois
reais e cinquenta e seis centavos) e do saldo da conta de reserva de lucros de
R$ 1.795.949,03 (um milhdo, setecentos e noventa e cinco mil, novecentos e
quarenta e nove reais e trés centavos) para R$ 340.426,82 (trezentos e
quarenta mil, quatrocentos e vinte e seis reais e oitenta e dois centavos)
representando uma reducéo efetiva total de R$ 4.067.314,77 (quatro milhdes,
sessenta e sete mil, trezentos e quatorze e setenta e sete centavos).

10
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Apéds a operagao societéria o capital social da Securitizadora passou a ser de
R$ 611(seiscentos e onze mil) — (R$ 3.223 mil em 31/12/2017), representado
por 10.995.705 (dez milhdes, novecentos e noventa e cinco mil e setecentos e
cinco) - (10.995.705 em 31/12/2017) acbes ordinarias nominativas sem valor
nominal.

b) Destinacéo dos lucros

Do lucro do exercicio, 5% serédo aplicados, antes de qualquer destinacao, na
constituicdo de reserva legal, a qual ndo excedera 20% do capital social.
Podera a Assembleia Geral, por proposta, destinar parte do lucro liquido
restante a formacao de outras reservas.

O Estatuto Social da Securitizadora ndo prevé a destinagdo para pagamento
de dividendos.

11. Ativos e passivos contingentes e obrigacoes legais — fiscais e
previdenciarias

Nao existem ativos e passivos contingentes. Com relagdo a obrigagdes legais -
fiscais e previdenciarias, a Securitizadora ndo estd contestando judicialmente a
legalidade e constitucionalidade de tributos e contribui¢des.

12. Despesas gerais e administrativas

31/12/2018 31/12/2017
Serv. Agente Fiduciario (61) (58)
Publicagbes (8) (72)
Consultoria (36) (39)
CETIP (37) (37)
Servigos bancarios (26) (22)
Tributos e Taxas (23) (20)
Auditoria externa (20) (50)
Outras (15) (73)
TOTAIS (226) (371)

13. Resultados financeiros

31/12/2018 31/12/2017

Receitas financeiras

Receitas com aplicagdes financeiras 193 448
Atualizagcdo monetaria s/impostos a compensar 50 83
TOTAIS 243 531

Resultado de Securitizacao

Juros e Atual. Monetaria sobre CCl’s 4.377 4.364

Juros e Atual. Monet. s/CRI’s Vinc. a CCl’s (4.378) (4.338)

TOTAIS 1 26

Resultado financeiro 242 557
11
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14. Outras receitas (despesas) operacionais

31/12/2018 31/12/2017

Ajustes de amortizagéo de CRIs 90 61
Reversao de outras provisdes 22 17
Despesas com Pis e Cofins (12) (25)
Total de outras receitas (despesas) operacionais 100 53

15. Transacoes com partes relacionadas

As operacoes realizadas entre partes relacionadas séo divulgadas em atendimento
a Resolucdo n® 3.750/09 do CMN. As operagbes de depésito a prazo sao
praticadas com as partes relacionadas utilizando percentuais do CDI.

31/12/2018 31/12/2017
Ativo Receita Ativo Receita
Partes relacionadas (Passivo) (Despesa)  (Passivo) (Despesa)
Banif - Banco Internacional do Funchal (Brasil), S.A.
Disponibilidades - - 17 -
Aplicacao em Certificados de Deposito Bancario - 148 3.975 370

A Securitizadora ndo possui funcionarios, bem como, nao possui beneficios pos-
emprego para seus diretores, sendo todos 0s servigos, necessarios ao seu bom
funcionamento, prestados por seus administradores ou terceirizados por empresas
especializadas.

16. Outras informacoes

a. Como garantia das obrigagdes relacionadas a 42 série da 22 emissao da BETA,
foi instituido regime fiduciario e, através de instrumento particular de alienacao
fiduciaria, o imével objeto do contrato de locacao atipica que origina referidos
créditos imobiliarios foi alienado em garantia de tais obrigagdes.

b. Como garantia das obrigacdes relacionadas a 52 série da 22 emissao da BETA,
foi instituido regime fiduciario e, através de instrumento particular de alienagdo
fiduciaria, o imével objeto do contrato de locacao atipica que origina referidos
créditos imobiliarios foi alienado em garantia de tais obrigagdes.

c. Como garantia das obrigacdes relacionadas a 62 série da 22 emissao, foi
instituido regime fiduciario e, através do instrumento particular de cessao
fiduciaria de direitos creditorios remanescentes, o saldo de eventual execucao
do imovel objeto do contrato de locagao atipica que origina referidos créditos
imobiliarios foi cedido em garantia de tais obrigacdes.

d. A Securitizadora ndo possui ativos e passivos atrelados a moedas estrangeiras
e, portanto, ndo tem exposigdo cambial.

e. No exercicio ndo ocorreram retrocessoes.
f.  As operacdes de securitizacdo tem seus registros contabeis mantidos de forma

segregada da Securitizadora em atendimento a determinagdo da Lei n°.
9.514/97.

12
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017 (Em milhares de reais)

Os saldos individuais, de cada operagao de securitizagao, estdo apresentados a

sequir:

42 série da 22 emissao 31/12/2018 31/12/2017
Balanco ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Depésitos bancarios vinculados 1 - 7 -
Aplicagbes financeiras vinculadas 202 - 239

Cédulas de crédito imobiliario 16.046 - 20.446 -
Certificados de recebiveis imobiliarios 16.046 - 20.440
Superveniéncia de garantias do projeto - 203 - 252
Totais 16.249 16.249 20.692 20.692
52 série da 22 emissao 31/12/2018 31/12/2017
Balanco ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Depésitos bancarios vinculados 2 - 7 -
Aplicagbes financeiras vinculadas 363 - 401

Cédulas de crédito imobiliario 25.208 - 26.400 -
Certificados de recebiveis imobiliarios 25.208 - 26.402
Superveniéncia de garantias do projeto - 365 - 406
Totais 25.573 25.573 26.808 26.808
62 série da 22 emissao 31/12/2018 31/12/2017
Balanco ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Depésitos bancarios vinculados 2 - 6 -
Aplicagbes financeiras vinculadas 130 - 148

Cédulas de crédito imobiliario 1.633 - 2111 -
Certificados de recebiveis imobiliarios - 1.633 - 2.111
Superveniéncia de garantias do projeto - 132 - 154
Totais 1.765 1.765 2.265 2.265

17. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Informamos que a Administragao, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, nao
contratou servicos da BDO RCS Auditores Independentes relacionados a BETA, além
dos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que
principalmente determinam que o auditor ndo deva auditar o seu préprio trabalho, nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover seus interesses.

18. Outros assuntos fato relevante

BETA SECURITIZADORA S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15° andar, Vila Olimpia,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 07.021.459/0001-10 (“Beta Securitizadora”), vém
comunicar que, consoante ao Fato Relevante divulgado em 27 de fevereiro de 2018,
por meio do qual Nova Securitizagdo S.A., companhia aberta, inscrita no CNPJ/MF sob
n.2 08.903.116/0001-42 (“Novasec”) e Beta Securitizadora anunciaram a celebracao do
Contrato de Compra e Venda de Acbes e Outras Avencas (“Contrato de Compra e
Venda”) em 26 de fevereiro de 2018 por e entre Novasec, Beta Securitizadora, BANIF —
BANCO INTERNACIONAL DO FUNCHAL (BRASIL) S.A — EM LIQUIDACAO (“Banif
Brasil’) e BANIF INVESTIMENTO PARTICIPACOES S.A (“Banif Investimento”), em
cumprimento das condicdes suspensivas previstas no Contrato de Compra e Venda, foi
realizada a cis&o parcial da Beta Securitizadora para a versio de certos ativos que nao
sao objeto da referida compra e venda a BANIF GESTAO DE ATIVOS (BRASIL) S.A.,
sociedade an6nima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Minas de Prata, n° 30, 15° andar, CEP 04552-080, inscrita no CNPJ sob o n®
02.579.359/0001-90, publicado no Diario Oficial do Estado de S&o Paulo e Diario de
Comércio e Industria em 16/10/2018.
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Notas EXNETAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS 5,

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

18. Eventos subsequentes

Em 04/01/2019 foi celebrado o “Instrumento de Termo de Fechamento” concluindo a
operagdo de venda da empresa “Beta Securitizadora”, para a compradora “ISEC
PARTICIPACOES LTDA.

*%k %
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Pareceres e Declaracdes / Relatdrio do Auditor Independente - Sem Ressalva

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
Aos

Acionistas e Administradores da

Beta Securitizadora S.A.

Sé&o Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes contdbeis da Beta Securitizadora S.A. (“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31
de dezembro de 2018 e as respectivas demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutaces do patriménio liquido e de
seu fluxo de caixa para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido as demonstragdes contabeis referidas acima apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posicdo patrimonial e financeira da Beta Securitizadora S.A. em 31 de dezembro de 2018 e o desempenho de suas operacgfes e 0s
seus fluxos de caixa 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, em
conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes contabeis”. Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Codigo 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 opiniéo.

Enfase
Chamamos a atencao para a Nota Explicativa n° 18, onde menciona fato relevante datado de 04 de janeiro de 2019 que, apés o

cumprimento integral das condi¢des suspensivas estabelecidas no Contrato de Compra e Venda, as a¢des da Beta Securitizadora S.A.
foram transferidas para Isec Participacdes Ltda. Nossa opinido nado esta ressalvada em fungéo desse assunto.

Principais assuntos de auditoria
Principais assuntos de auditoria sdo agqueles 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 demonstra¢des contabeis como um todo e na

formacgé&o de nossa opinido sobre essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Certificados de recebiveis imobiliarios

No contexto de suas operagfes normais, a Companhia estrutura operagdes de securitizagao vinculando recebiveis imobiliarios
(“Recebiveis imobiliarios™) aos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”). Como resultado destas operacdes, seus registros
contabeis contemplam os referidos recebiveis imobiliarios e os CRIs correspondentes, que séo veiculados com regime fiduciario e, em
sua maioria sem coobrigagdo. N&do obstante, a Companhia também efetua o gerenciamento do recebimento destes ativos, bem como o
pagamento dos CRIs em observancia as suas obrigacfes junto ao agente fiduciario.

Neste sentido, considerando a atividade fim da Companhia e os reflexos contébeis provenientes destas movimentagdes financeiras,
entendemos que é um tema de risco significativo em nossa abordagem de auditoria.

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, mapeamos os processos e as atividades de controles implementados pela
Companhia, e efetuamos procedimentos especificos de auditoria que incluem, mas ndo se limitam na:

? Leitura dos termos de securitiza-«0, analisando se as condi-»es determinadas nos termos foram refletidas nas demonstra-»es
cont§beis;

? Verifica-«o da cust-dia dos CRI emitidos;
? Rec8lculo dos juros e confronto com 0s montantes registrados durante o exerccio;
? Avalia-«0 da adequa-«o das divulga-»es realizadas nas demonstra-»es cont8beis.

Os resultados desses procedimentos nos proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente de auditoria no contexto das
demonstracdes contabeis.

Outros assuntos
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Demonstragdo do valor adicionado

As demonstracdes do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, elaboradas sob a
responsabilidade da Administracdo da Companhia, e apresentadas como informagdo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas
a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragées contabeis da Companhia. Para a formacgédo
de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes estéo conciliadas com as demonstragfes contabeis e registros contabeis,
conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 -
Demonstracao do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstragfes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas,
em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relagdo as
demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstragdes contébeis e o relatorio do auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informag8es que compreendem o Relatério da Administracéo.

Nossa opinido sobre as demonstragdes contébeis ndo abrange o Relatdrio da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de
conclusao de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes contébeis, nossa responsabilidade € a de ler o Relatério da Administracéo e, ao fazé-
lo, considerar se esse relatorio estd, de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes 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
gue ha distorgdo relevante no Relatdrio da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este
respeito.

Responsabilidades da Administracédo e da governanca pelas demonstragdes contabeis

A Administracéo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagdo das demonstragfes contabeis de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), emitidas pelo International Accouting
Standards Board (IASB) e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de demonstracdes
contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragao das demonstragdes contabeis, a Administracéo é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar
operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracgdo das demonstra¢gfes contéabeis, a ndo ser que a Administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagées.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracéo das
demonstracdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragGes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢éo
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 detectam as eventuais distor¢gfes relevantes existentes. As distor¢ées podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contébeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento
profissional, e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

? Identificamos e avaliamos os riscos de distor-«o relevante nas demonstra-»es cont8beis, independentemente se causada por fraude
ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evid®ncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opini«o. O risco de n«o detec-«o de distor-«o relevante resultante de fraude ® maior
do que o proveniente de erro, j§ que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsifica-«o, omiss«o ou
representa-»es falsas intencionais;

? Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados
’s circunstOncias, mas n«o com o objetivo de expressarmos opini«o sobre a efic8cia dos controles internos da Companhia;

? Avaliamos a adequa-«o das polticas cont8beis utilizadas e a razoabilidade das estimativas cont8beis e respectivas divulga-»es
feitas pela Administra-«o;

? Conclu?mos sobre a adequa-«o0 do uso, pela Administra-«o, da base cont8bil de continuidade operacional e, com base nas
evid®ncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em rela-«0 a eventos ou condi-»es que possam levantar d%vida
significativa em rela-«o "~ capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar aten-«0 em nosso relat-rio de auditoria para as respectivas divulga-»es nas demonstra-»es cont8beis ou incluir
modifica-«0 em nossa opini«o, se as divulga-»es forem inadequadas. Nossas conclus»es est«o fundamentadas nas evid®ncias de
auditoria obtidas at® a data de nosso relat-rio. Todavia, eventos ou condi-»es futuras podem levar a Companhia a n«o mais se manter
em continuidade operacional;

? Avaliamos a apresenta-«o geral, a estrutura e o conte¥ido das demonstra-»es cont8beis, inclusive as divulga-»es e se as
demonstra-»es cont8beis representam as correspondentes transa-»es e 0s eventos de maneira compat?vel com o objetivo de
apresenta-«o adequada.
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela Administracéo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responséaveis pela governanca declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
0s requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos 0s 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 demonstracdes contdbeis 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 divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 15 de margo de 2019.

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC 2 SP 013846/0-1

Paulo Sérgio Barbosa

Contador CRC 1 SP 120359/0-8
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Pareceres e Declaragcbes / Declaracao dos Diretores sobre as Demonstracdes Financeiras

BETA SECURITIZADORA S/A
DECLARAGAO DOS DIRETORES SOBRE AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Em cumprimento a Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com as
demonstracdes financeiras referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

Sao Paulo, 15 de margo de 2019.
Sandra Aparecida de Souza

Diretora de RelagBes com Investidores
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Pareceres e Declaracdes / Declaracédo dos Diretores sobre o Relatorio do Auditor
Independente
DECLARAGAO DOS DIRETORES SOBRE AS OPINIOES EXPRESSAS NO PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

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 referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

Sao Paulo, 15 de margo de 2019.
Sandra Aparecida de Souza

Diretora de RelagBes com Investidores
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