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Dados da Empresa / Composi¢cao do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Unidades) 31/12/2012
Do Capital Integralizado

Ordinarias 272.205
Preferenciais 1.000
Total 273.205

Em Tesouraria

Ordinarias 0
Preferenciais 0
Total 0
#Error
#Error

Versdo : 1
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DFs Individuais / Balango Patrimonial Ativo

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
1 Ativo Total 61.192 64.387 64.311
1.01 Ativo Circulante 4 1.684 92
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 4 1.684 92
1.02 Ativo Nao Circulante 61.188 62.703 64.219
1.02.03 Imobilizado 485 2.000 3.516
1.02.05 Diferido 60.703 60.703 60.703
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DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
2 Passivo Total 61.192 64.387 64.311
2.01 Passivo Circulante 850 3.802 0
2.01.03 Obrigagoes Fiscais 0 21 0
2.01.03.01 Obrigagoes Fiscais Federais 0 21 0
2.01.05 Outras Obrigagdes 850 3.781 0
2.02 Passivo N&o Circulante 1.649 232.771 181.506
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 1.649 232.771 163.506
2.02.04 Provisdes 0 0 18.000
2.03 Patriménio Liquido 58.693 -172.186 -117.195
2.03.01 Capital Social Realizado 273.205 1.000 1.000
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -214.512 -173.186 -118.195
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DFs Individuais / Demonstragao do Resultado

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -41.326 -54.991 -66.716
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -41.326 -54.991 -66.716
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -41.326 -54.991 -66.716
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas -41.326 -54.991 -66.716
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo -41.326 -54.991 -66.716
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DFs Individuais / Demonstragao do Resultado Abrangente

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
4.01 Lucro Liquido do Periodo -214.512 -173.186 -118.195
4.03 Resultado Abrangente do Periodo -214.512 -173.186 -118.195
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DFs Individuais / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -42.762 -67.673 -47.200
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 41.082 69.265 46.816
6.05 Aumento (Redugéo) de Caixa e Equivalentes -1.680 1.592 -384
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 1.684 92 476
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 4 1.684 92
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DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2012 a 31/12/2012

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes
Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais -172.186 0 0 0 0 -172.186
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados -172.186 0 0 0 0 -172.186
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 272.205 0 0 0 0 272.205
5.04.01 Aumentos de Capital 272.205 0 0 0 0 272.205
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 0 0 0
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido -41.326 0 0 0 0 -41.326
5.07 Saldos Finais 58.693 0 0 0 0 58.693
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DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2011 a 31/12/2011

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes
Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais -117.195 0 0 0 0 -117.195
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados -117.195 0 0 0 0 -117.195
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 0 0 0 0 0 0
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 0 0 0
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido -54.991 0 0 0 0 -54.991
5.07 Saldos Finais -172.186 0 0 0 0 -172.186
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DFP - Demonstragdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

DFs Individuais / Demonstragao das Mutagdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2010 a 31/12/2010

(Reais Unidade)

Versdo: 1

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes
Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais -50.480 0 0 0 0 -50.480
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados -50.480 0 0 0 0 -50.480
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 0 0 0 0 0 0
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 0 0 0
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido -66.715 0 0 0 0 -66.715
5.07 Saldos Finais -117.195 0 0 0 0 -117.195
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DFs Individuais / Demonstragao de Valor Adicionado

(Reais Unidade)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
7.01 Receitas 0 14.117 0
7.01.02 Outras Receitas 0 14.117 0
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -32.356 -60.169 -40.256
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -31.726 -36.791 -39.870
7.02.04 Outros -630 -23.378 -386
7.03 Valor Adicionado Bruto -32.356 -46.052 -40.256
7.04 Retengodes -1.516 -1.516 -1.516
7.04.01 Depreciacéo, Amortizagdo e Exaustao -1.516 -1.516 -1.516
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -33.872 -47.568 -41.772
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir -33.872 -47.568 -41.772
7.08 Distribuigdo do Valor Adicionado -33.872 -47.568 -41.772
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuigbes 7.454 7.423 24.944
7.08.02.01 Federais 5.365 5.052 23.008
7.08.02.02 Estaduais 87 491 161
7.08.02.03 Municipais 2.002 1.880 1.775
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Préprios -41.326 -54.991 -66.716
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Relatdrio da Administragdo/Comentério do Desempenho

ISEC SECURITIZADORA S/A

Relatério da Administracao

Senhores Acionistas,

Em cumprimento as determinacgfes legais, submetarapseciacdo de V.Sas, 0
Relatério da Administracio e as Demonstracbes Eeas da ISEC
SECURITIZADORA S/A, (anteriormente com a denominacdo social: Imowel
Securitizadora S/A), levantadas em 31 de Dezem&rd0d2, bem como o Parecer dos
Auditores Independentes.

A ISEC SECURITIZADORA S/A, constituida em 05 de Marco de 2007,
atualmente, com um capital social integralmentessiiio e integralizado no valor de
R$ 273.205,00 (duzentos setenta e trés mil, dagexntinco reais ), representado por
272.205 (duzentos e setenta e dois mil, duzentosce) acdes ordinarias, nominativas
e sem valor nominal, e 1.000 (hum mil) acbes peefanis, nhominativas, sem valor
nominal e sem direito a voto.

Nos termos do seu Estatuto Social, a Companhieofostituida com o seguinte
objeto social: a) a aquisicdo e securitizagdo dmlittrs imobilidrios passiveis de
securitizacéo; b) a emisséo e colocacao, junto ewado financeiro e de capitais, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, ou quatqoetro titulo de crédito ou valor
mobiliario compativel com suas atividades; c) dizagdo de negocios e a prestacao de
servicos relacionados as operacdes de securitizBc@céditos imobiliarios e emissdes
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios; e, d@alizacdo de operacdes de hedge em
mercados derivativos visando a cobertura de rist@ssua carteira de créditos
imobiliarios.

Estdo ainda incluidas no objeto social da Compaiigeguintes atividades: a)
a aquisicao de creditos imobiliarios; b) gestaaministracdo de créditos imobiliarios,
proprios e de terceiros; ¢) a aquisicdo e a al@made titulos de crédito imobiliarios; d)
a emissdao, distribuicdo, recompra, revenda ou tesdgm valores mobiliarios de sua
propria emissdo no Mercado Financeiro e de Capitgisa prestacdo de servicos
envolvendo a estruturacdo de operacfes de seaqéitizproprias ou de terceiros; f) a
realizacdo de operacdes nos mercados de derivaisarsdo a cobertura de riscos; e g)
a prestacao de garantias para os valores mobslipapela emitidos.

A Companhia encontra-se em fase pré-operacional.

Por fim, visando atender ao disposto na Instrugdbl @.° 381/03, informamos
gue a Companhia ndo contratou durante o perioddbdge Marco de 2007 a 31 de
Dezembro de 2012, qualquer prestacdo de servigesn@p o de auditoria externa, dos
auditores independentes/ENEZIANI AUDITORES INDEPENDENTES , que
iniciou em 01 de Janeiro de 2009.

Séo Paulo, 14 de marco de 2013.

A Administracao
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Notas Explicativas

ISEC SECURITIZADORA S/A
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 e 2011

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A ISEC SECURITIZADORA S/A, (anteriormente com a denominacdo social: Imowel
Securitizadora S/A), constituida em 05/03/2007, temo objeto social a pratica de operagfes
de: a) aquisicao e securitizacdo de créditos indolns passiveis de securitizacdo; b) emisséo e
colocacdo, junto ao mercado financeiro e de capitde Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, ou de qualquer outro titulo de créditu valor mobiliario compativel com suas
atividades; c) realizacdo de negdcios e a prestdedservicos relacionados as operacgdes de
securitizacdo de créditos imobiliarios e emiss@€edrtificados de Recebiveis Imobiliarios; d)
realizacdo de operacbes de hedge em mercadostdesvaisando a cobertura de riscos na
carteira de créditos imobiliarios.

A Companhia encontra-se em fase pré-operaciordteve a homologacéo de seu registro
em 02 de julho de 2007, junto a Comissao de Valdasiliarios (CVM), condicdo basica para
o desenvolvimento dos negdcios.

“ Aumento de Capital e Reorganizacdo Societaria:

Em 29 de Novembro de 2012, o capital social da esgpfoi aumentado em R$ 272.205,00
(duzentos e setenta dois mil, duzentos e cincas)reaéndo integralizado pelos acionistas
através da incorporacdo dos empréstimos existedtemesmo dia, foi alterada a composicao
acionaria da empresa, passando a fazer parte aGstora de Negocios Ltda, com 33,33%
das a¢Oes e a Exec Holding Ltda, também com 33¢k&acoes, permanecendo o Sr. Wolf Vel
Kos Trambuch com os demais 33,34%. Por conta desta composicdo foi realizada uma
Assembléia Geral Extraordinaria definindo um nowmszlho de Administracdo e também uma
nova Diretoria. Neste ato também foi aprovada aambenominagéo social da empresa; Isec
Securitizadora S/A.

A alteracdo societéria, e as definicbes do novesabo e diretoria tém como objetivo o
inicio das operagdes da empresa a partir de uro plamegaocios aprovado pelos socios.”

2. APRESENTAGAO E ELABORAGAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

DECLARACAO DE CONFORMIDADE

As demonstracBes contdbeis foram elaboradestéde apresentadas em conformidade as
Normas Internacionais de Relatorio Financeiro (I;R&itidas pelo International Accounting
Standards Board (IASB), aos pronunciamentos, irgtapdes e orientacdes emitidos pelo o
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), combédanas praticas contdbeis adotadas no
Brasil e em observéancia as disposi¢des contiddsindas Sociedades por Agbes e normas da
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

A Deliberacdo CVM 603/2009, permitiu a adocdo dpsma, nas Demonstracdes
Financeiras de 2009, dos Pronunciamentos, Intagiies e Orientagbes do CPC, aprovados
pela CVM, com vigéncia para os exercicios socidsaddos a partir de 1° de janeiro de 2010,
desde que fossem aplicados na sua totalidaderaliekie, ainda, as Demonstracfes Financeiras
de 2008 apresentadas, para fins comparativos, Bjunto com as Demonstracdes de 2009.

A administragcdo da Companhia optou pela adocacipata, mencionada acima para os
exercicios findos em 31 de dezembro de 2009 e 20@8o¢do desta medida ndo impactou as
Demonstracdes Contbeis para efeitos comparatitos aqueles exercicios, por estar em fase
pré-operacional.
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Notas Explicativas

A Securitizadora adotou pela primeira vez as Léisieros 11.638/07 e 11.941/09 em suas
Demonstracdes Financeiras de 31 de dezembro de P@88camos que a adocao inicial da
referida lei, ndo apresentou impactos relevantes Bemonstracdes Financeiras da
Securitizadora, considerando que as principaigagibes introduzidas pelas Leis numeros
11.638/07 e 11.941/09. Destacamos a seguir asigaiacmodificagdes introduzidas pelos
normativos em referéncia:

) Os saldos existentes e constituidos no Difeadtes da edicdo da Lei 11.941/09,
serdo mantidos até sua efetiva amortizacao;

(i) A demonstracéo das Origens e Aplicacdes de Resudeixou de ser exigida, e em
seu lugar esté sendo apresentada a Demonstracitugos de Caixa.

A elaboracdo das Demonstracdes, foram aprovaelasapAdministracdo da Companhia
em, 07 de Marco de 2013.

3. SUMARIO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As principais préaticas contabeis pela Companhia paapresentacdo das Demonstracdes
Financeiras Padronizadas — DFP - 31/12/2012, saésistentes com aquelas utilizadas na
elaboracdo das demonstracdes financeiras anuasemtds ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2010, e podem ser resumidas como segue:

a) Apuracédo do resultado.

O resultado das operacdes é apurado em conformodedeegime contébil de competéncia
de exercicios/periodos, incluindo os rendimentosneargos incidentes sobre os Ativos e
Passivos. As despesas sdo reconhecidas a medidasaguesfetivamente incorridas. A
Companhia néo realizou operagbes previstas nos estagitos sociais. A demonstracao de
resultado apresenta principalmente despesas geraiadministrativas (despesas com
publicacbes, despesas bancarias, despesas cometdiszalizacdo da CVM, e despesas com
consultoria juridica, auditoria independente e abitidade) incorridas no exercicio findo em 31
de Dezembro de 2012.

b) Caixa e equivalentes de caixa.

Caixa e equivalentes de caixa em 31 de dared®¥ 2012 estdo representadas por saldos
positivos em conta bancéria de livre movimentacao.

c) Estimativas contabeis.

A preparacdo das demonstracdes financeiras, regueea administracio efetue estimativas
contébeis e adote premissas objetivas e subjetieasgu melhor julgamento, que afetam os
montantes apresentados de certos ativos, passiawatas e despesas e outras transacoes.
Quando do desfecho das transa¢fes envolvendo tgtisyas valores reais podem diferir dos
saldos contabilizados devido a subjetividade irter@o processo de sua determinag&o. N&o
houve necessidade de reconhecimento de ativosse/gmbaseados em estimativas contabeis
nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2012de Dezembro de 2011.

d) Demonstracéo dos fluxos de caixa.

A demonstracéo do fluxo de caixa foi preparadat& gando apresentada de acordo com o
pronunciamento contbil CPC 03 — Demonstracdo tlo®§ de Caixa.
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Notas Explicativas

e) Ativo e passivo circulante e n&o circulanse

Demais ativos e passivos circulantes e nao ciredai®s ativos estdo demonstrados pelo
valor liquido de realizacdo e/ou formacdo. Os passisdo demonstrados pelos valores
conhecidos ou calculdveis, acrescido, quando aplicddos correspondentes encargos,
variagdes monetérias e/ou cambiais incorridos dado balancete.

f) Imposto de renda e contribuicdo social.
Nos exercicios findos 2012 e 2011, em virtddado haver sido apurado lucro real e base
positiva, ndo foram constituidas provisbes paraobtp de Renda Pessoa Juridica e

Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido, nos tesrda legislacéo vigente.

4. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

O Caixa compreende em depositos bancarios rigge de alta liquidez que séo
prontamente conversiveis em um montante conhecidcaika e que estdo sujeitas a um
insignificante risco de mudanca de valor e est&imaspresentados nas demonstracfes
contabeis em 31 de Dezembro de 2012 e em 31 deribezele 2011:

Descricdo 31/12/2012 31/12/2011
Banco Conta-Movimento R$ 4,00 R$ 1.683,57
Total R$ 4,00 R$ 1.683,57

5. ATIVO DIFERIDO

Referem-se a gastos necessarios ao funcionararecuritizadora, conforme descritos no
quadro abaixo. Estas despesas estdo sendo difefelédo a situacdo pré-operacional da
Securitizadora.

DESPESAS SALDO EM 31/12/12 SALDO EM 31/12/11
Frete 750,00 750,00
Publicacdo Jornal 9.133,41 9.133,p1
Seguro 1.024,24 1.024,24
Depreciagéo 905,29 905,29
Honorarios 26.136,4] 26.136,43
Assist. Contabil 8.360,00 8.360,00
Impostos e Taxas 7.637,15 7.637,[75
Anuidades 6.412,5 6.412,50
Contr.Sind.Patronal 32,07 32,07
Multas 0,53 0,53
Outros gastos 310,9P 310,99
TOTAIS: 60.703,41 60.703,41

Versdo: 1
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Notas Explicativas

6. EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Referem-se, basicamente, dos recursos adianpedios acionistas para honrar compromissos
da companhia (geradas pelo pagamento das despesassdrias ao funcionamento da
Securitizadora).

7. CAPITAL SOCIAL

O Capital Social esta representado por 272(@0%entos e setenta e dois mil, duzentos e
cinco) acdes ordinarias, nominativas sem valor namie 1.000 (mil) agBes preferenciais,
nominativas, sem valor nominal e sem direito a yvetando integralizadas em 31/12/2012 e
100 (cem) acdes integralizadas em 31/12/2007.

8. PRESTACAO DE SERVICOS

Visando atender ao disposto na Instru¢gdo C\A\88i1/03, informamos que a Companhia n&o
contratou durante o periodo de 05 de Marco de 2081 de Dezembro de 2012, qualquer
prestacdo de servicos, que ndo o de auditoria nextedos auditores independentes,
VENEZIANI AUDITORES INDEPENDENTES, com inicio em 01 de Janeiro de 2009.

9. REMUNERAGAO DOS ADMINISTRADORES

Nos exercicios encerrados em 31 de DezedwD12 e 2011, a companhia ndo concedeu
gualquer tipo de remuneracao ou beneficios aosagbumistradores, e ndo existiam até aquela
data politicas previstas, nos seus estatutos, mifibs pds-emprego ou remuneragcdo baseada

em acoes.
DIRETORIA:
NELSON DE CAMPOS JUNIOR ADILSON SECCO
CPF: 740.477.957-04 Contador

CPF: 040.053.008-20
CT/CRC: 1 SP 161939/0-7

WOLF VEL KOS TRAMBUCH
CPF: 298.783.227-34

MOISES DOS SANTOS JARDIM
CPF: 292.121.460-15
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Comentério Sobre o Comportamento das Proje¢cdes Empresariais
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Proposta de Orgcamento de Capital
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Outras Informagdes que a Companhia Entenda Relevantes
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Pareceres e Declaragoes / Relatério do Auditor Independente - Sem Ressalva

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES
SOBRE AS DEMONSTRACOES CONTABEIS

IiImos. Senhores Diretores Acionistas da
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Sao Paulo SP

Examinamos as demonstracdes contabeis da ISEC Securitizadora S.A. (Companhia), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2012 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas
explicativas.

Responsabilidade da administragdo sobre as demonstragdes contabeis

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboragio e adequada apresentagcao dessas demonstragdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstragdes contabeis com base em nossa
auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de
exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranga razoavel de que as
demonstragdes contabeis estdo livres de distor¢ao relevante.

Uma auditoria envolve a execugéo de procedimentos selecionados para obtengao de evidéncia a respeito dos valores e
divulgacdes apresentados nas demonstragdes contabeis. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor,
incluindo a avaliagéo dos riscos de distorgao relevante nas demonstragdes contabeis, independentemente se causada por fraude ou
erro. Nessa avaliagdo de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragéo e adequada apresentacéo das
demonstragdes contabeis da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que sdo apropriados nas circunstancias, mas
nao para fins de expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles internos da Companhia. Uma auditoria inclui, também, a
avaliacdo da adequacao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administragéo, bem
como a avaliagao da apresentacdo das demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
Opinido
Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posigao patrimonial e financeira da ISEC Securitizadora S.A. em 31 de dezembro de 2012 e os seus fluxos de caixa para
o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.
Enfase
Conforme mencionado na nota explicativa n° 1, em 29 de novembro de 2012, foi promovida uma reorganizagao
societaria da Companhia juntamente com o aumento do capital social em R$ 272.205,00, com isto, houve a reversao do patriménio
liquido negativo anterior, para R$ 58.692,65 positivo. A alteragéo societaria, e as definicdes do novo conselho e diretoria tém como
objetivo o inicio das operagdes da empresa a partir de um plano de negdcios aprovado pelos socios.
Outros assuntos
Demonstragéo do valor adicionado
Examinamos, também, a demonstragéo do valor adicionado (DVA), referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2012, cuja apresentagao é requerida pela legislagéo societaria brasileira para companhias abertas. Essa demonstragéo foi submetida
aos mesmos procedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opinido, estdo adequadamente apresentadas, em todos
0s seus aspectos relevantes, em relacdo as demonstragbes contabeis tomadas em conjunto.
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior
Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2011 apresentados para fins de comparacgao,
foram anteriormente por nés auditados de acordo com as normas de auditoria vigentes por ocasido da emissao do relatério em 05 de
marco de 2012, que conteve énfase sobre a continuidade da Companhia em razdo da permanéncia em fase pré-operacional, prejuizos
acumulados e patriménio liquido negativo naquela data.

Séo Paulo, 08 de margo de 2013.
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Pareceres e Declaragdes / Declaragcao dos Diretores sobre as Demonstragées Financeiras

DECLARAGAO DOS DIRETORES SOBRE AS DEMONTRAGOES FINANCEIRAS

DECLARACAO

Sao Paulo, 07 de margo de 2013.

Servimo-nos da presente para, em atengéo ao disposto no Art. 25, inciso VI da Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009,
declarar que na qualidade de diretores da ISEC SECURITIZADORA S.A. (anteriormente denominada: Imowel Securitizadora S.A.),
nos revisamos, discutimos e concordamos com as informagdes contidas nas Demonstragdes Financeiras da ISEC SECURITIZADORA
S.A, referente aos exercicios sociais, findos em 31 de dezembro de 2012 e de 2011.

Permanecemos a inteira disposi¢éo para esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

DIRETORES:

NELSON DE CAMPOS JUNIOR

RG: 047.587.613 - IFP - RJ
CPF: 740.477.957-04

WOLF VEL KOS TRAMBUCH
Diretor de Relagdo com Investidores
RG : 02.502.982-8 — SSP - RJ
CPF: 298.783.227-34

MOISES DOS SANTOS JARDIM
Diretor
RG: 6010294772 — SSP - SP
CPF: 292.121.460-15

Diretor Presidente
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Pareceres e Declaragoes / Declaragcao dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

DECLARAGAO DOS DIRETORES SOBRE O PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Sao Paulo, 12 de margo de 2013.

DECLARACAO

Servimo-nos da presente para, em atengéo ao disposto no Art. 25, inciso V da Instrugdo CVM n° 480, de 7
de dezembro de 2009, declarar que, na qualidade de diretores da ISEC SECURITIZADORA S.A. ( anteriormente denominda: Imowel
Securitizadora S.A), nds revisamos, discutimos e concordamos com as opinides expressas no Parecer Dos Auditores Independentes
(Veneziani Auditores Independentes) relativo as Demonstragdes Financeiras da ISEC SECURITIZADORA S.A, referentes aos
exercicios sociais, findos em 31 de dezembro de 2012 e de 2011.

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

DIRETORES:

NELSON DE CAMPOS JUNIOR
Diretor Presidente
RG: 047.587.613 - IFP — RJ
CPF: 740.477.957-04

WOLF VEL KOS TRAMBUCH
Diretor de Relagdo com Investidores
RG : 02.502.982-8 — SSP - RJ
CPF: 298.783.227-34

MOISES DOS SANTOS JARDIM
Diretor
RG: 6010294772 — SSP - SP
CPF: 292.121.460-15
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