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LCC

Audiliaea e Sonanlitoeey,

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Aos Administradores e Acionistas da

REAL Al PIC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMCBILIARIOS S A
Sao Paulo - SP

Examinamos o balango patrimonial da Real Al PIC Securntizadora de Créditos
Imobiliarios S.A. levantado em 31 de dezembro de 2014 e as respectivas
demonstracdes do resultado e do resultado abrangente, das mutagdes do patrimobnio
liquido, dos fluxos de caixa e da Demonstragao de Valor Adicionado para o exercicio
findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais
notas explicativas.

Responsabilidade da administragdo sobre as demonstragtes contabeis

A administracdo da empresa ¢é responsavel pela elaboragdo e adequada
apresentagao dessas demonstragdes financeiras de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e normas internacionais de relatério financeiro (IFRS)
emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB), assim como pelos
controles internos que ela deteminou como necessarios para permitir a elaboracio
dessas demonstracdes financeiras livres de distorgao relevante, independentemente
se causada por fraude ou por erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade € a de expressar uma opiniao sobre essas demonstragdes
financeiras 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 estao
livres de distor¢ao relevante.

Uma auditoria envolve a execucéo de procedimentos selecionados para obtengaoc de
evidéncia a respeitc dos valores e divulgagbes apresentados nas demonstragbes
contabeis. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor,
incluindo a avaliagao dos riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes
contabeis, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliacao de
riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragio e
adequada apresentagao das demonstracdes contabeis da entidade para planejar os
procedimentos de auditoria que s&o apropriados nas circunstancias, mas nao para
fins de expressar uma opinidc sobre a eficacia desses controles internos da
entidade. Uma auditoria inclui, também, a avaliagio da adequagdo das préticas
contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela
administragdo, bem como a avaliagdo da apresentacdo das demonstragdes
contabeis tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida & suficiente e apropriada para
fundamentar nessa opinido.




LCC

Auditares, o Careazliores

p

Opiniao

Em nossa opinido, as demonstragbes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢gdo patrimonial e
financeira da Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A., em 31 de
dezembro de 2014 e o desempenho de suas operagdes e fluxo de caixa para o
exercicio findo naquela data, de acordo com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB} e
as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Outros assuntos
Demonstragao do valor adicionado

Examinamos, também, a demonstragdo do valor adicionado (DVA), referente ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2014, preparadas sob a responsabilidade da
administragdo da Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobilidrios S A., cuja
apresentacdo & requerida pela legisiagdo societaria brasileira para companhias
abertas, e como informagac suplementar pelas IFRS que nZo reguerem a
apresentacdc da DVA. Essa demonstracao foi submetida aos mesmos
procedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opinifo, estdo
adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relacao
as demonstragoes financeiras tomadas em conjunto.

Sao Paulo, 15 de¢ janeiro de 2015.
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Demonstragdes Financeiras para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2014
Acompanhada do Relatdrio dos Auditores independentes

RELATORIO DA ADMINISTRACAO

Prerados Acionistas:

A administracdo da Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imabilidrios S.A divulga o reiatdrio da
administragBo e as demonstragBes financeiras com o relatdrio dos auditores independentes,
referente a 31 de dezembro de 2014. AS demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e emanadas da Lei das Sociedades por Acdes - Lei
n® 6.404/76 aiteradas pela Lei n® 11.638/07 e pela Lei n® 11.541/09, nos pronunciamentos,
orientacBes e instrugtes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis {CPC), deliberados
pelo Conselho Federal de Contabilidade {CFC), referidos como (BR GAAP) e instrucBes emitidas
pela Comissdo de Valores Mabiliarios, O relatério deve ser lido em conjunto com as informagbes
contdbeis da Companhia e respectivas notas explicativas.

A Companhia tem sua sede social localizada na Avenida Doutor Chucri Zaidan, n? 920, 169
andar, conjunto 161, sala 78, Market Place Tower I, Vila Cordeiro, ern S3o Paulo - SP. Esta
registrada na CVM como companhia aberta desde 14 de setembro de 1999 e desde 01 de
janeiro de 2010 esta como categoria 8.

A Real Ativos Imobiliarios Participagies (tda {(CNPI/MF n® 17.261.861/0001-26), empresa do
grupo WTorre, controlada pela WTorre S.A. é atual controladora e detentora das 59.396 agbes
ordinarias da Companhia.

Conforme estatuto social da Companhia, a mesma temn como objeto social;

a. Securitizaglc dos créditos imobilidrios oriundos ou relacionados ao Contrato de Comodato
Modal firmado em 22 de maio de 1998 com a Voikswagen do Brasil Ltda.

b. Emiss3o e colocacdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
(CRI), debéntures ou quaisquer outros titulos de crédito ou valores mobilidrios lastreados
no crédito imobilidrios indicados na alinea (a) acima;

. Realizacdo de negdcios e prestacso de servicos refacionados a securitizacdo de créditos
imobilidrios em guestdo.

Direitos Creditérios e Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Os direitos creditérios e os Certificados de Recebiveis Imobilisrios sio indexados pelo IGP-M. No
periodo de 2014, o indexador apresentou uma variagdo acumulada de 3,69 (5,51% em 2013).
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Mensalmente foram recebidos, nos vencimentos, os direitos creditdrios e também lquidados nos
vencimentos as parcelas dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios.

Recursos Humanos

A companhia ndo tem funciondrios e, consequentemernite, ndo apresenta gastos & encargos nessa
rubrica.

A administracio da companhia é exaercida pela diretoria na forma da Lei e Estatuto Social e,
conforme AGO realizada em 21 de Margo de 2014, os mesmos ndo recebem remuneracio.

Pesquisas e desenvoivimento

A companhia ndo realizou e ndp tem planos de investimentos futuros em pesquisz e
desenvolvimente de novos produtos e serviges, bem como de modificar efou incrementar suas
operaches para 2014.

Resultados

A Companhia promove a distribuicBc dos resultados apurados no encerremento do exercicio,
obedecendo as determinacGes contidas na Lei 6.404/76 e sdo distribuidos conforme artigo 31 do
seu estatute, ou seja, do resultado apurado serdo deduzidos os prejuizos acumulados e a provisio
do imposto de renda e distribuidos da seguinte forma: i) 5% para constituico de reserva legal, até
gque ndo atinja 20% do capital social; ii) 0,001 % do saldo ajustado na forma do artigo 202 da Lei
6.4D04/76 destinado ao pagamento do dividendo minimo obrigatério e; ili) sempre gue o montante
do lucro a realizar ultrapassar o dividendo minime obrigatdrio, conforme dispasto na letra “i",
acima, a parcela excedente serd destinada 4 reserva de lucros a realizar, cuia destinacdo deversd
ser ratificada pelos acionistas na Assembleia Geral Ordindria subsequente; iv) o saldo, se houver,
apés as destinagBes supra, terd o destino que the for dado pela Assembleia Geral.




Conselho de administracdo

Esta composto por: Walter Torre Junior, Paulo Remy Gillet Neto e Nilton Bertuchi, todos com
mandatos vigentes at€ 15 de novembro de 2014.

Diretoria Administrativa

Estd composta por: Francisop Geraldo Cagador e Nilton Bertuchi, ambos com mandatos vigentes
até 14 de janeiro de 2017.

Audfiores Independentes
De acardo com a Instrugdo CVM n. 381, de 14 de janeiro de 2003, a administracdo nao contratou
outros servicos com a empresa de auditoria externa LCC Auditores Independentes, a qual &

responsavel pelo exame das informacgdes da Companhia.

A politica da companhia, quanto a ndo contratagdo de servigos ndo relacionados & auditoria, estd
embasada em principios que preservam a independéncia do auditor.

O contrato foi renovado em 25 de novembro de 2013, para emissdo de uma opinido sobre as
Demonstracdes Financeiras para o exercicio a findar-se em 2014 e a reviséo das Informacbes
Trimestrais (ITR).

Declaracao da Diretoria

Em observancia as disposiciies constantes da Instrucdo CVM n? 480709, a diretoria declara que

discutiv, reviu e concordou com as opiniGes expressas no relatério dos auditores independentes e
com as demonstragbes financeiras relativas a 31 de dezembro de 2014,

S3c Paulo, 15 de Janeiro de 2015.
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Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobhiliarios S.A.
Balanc¢o Patrimonial

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014

(Em milhares de Reais)

ATIVO

CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa
Direltas creditérios

Créditos fiscais e impostos diferidos
TOTAL DO ATIVO CIRCULANTE

NAO CIRCULANTE

Contrato de mituo

Direitos greditdrios

Impostos diferidos

TOTAL DO ATIVO NAOQ CIRCULANTE

TOTAL DO ATIVO

Nota

wn

~_ dez-14 dez-13
780 1.800
40.012 39.283
1.666 1.249
42.458 42.332
8.842 6.245
202.645 208.276
977 1.748
212.464 216.269
254.922 258.601

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracSes financeiras




Nota dez-14 dez-13

PASSIVO

CIRCULANTE

Certificados de recebiveis imobilidrios 7 18.623 25.571
Adiantamento de clientes 370 163
QbrigagGes fiscais e outros 9 1.232 15
TOTAL DO PASSIVO CIRCULANTE . 20.225 25.689
NAO CIRCULANTE

Certificados de recebivels imobiliarios 7 231.292 231.635
TOTAL DO PASSIVO NAO CIRCULANTE 231.282 231.835

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social 8 59 59
Reserva Legal 12 12
Dividendos adicionais propostos 8 3.334 1.206
TOTAL DO PATRIMONIO LiQUIDO 3.405 1.277
TOTAL DO PASSIVO 254.922 258.601

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras




Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Demonstragéo Resultado do Exercicio
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014

(Em milhares de Reais)

Nota  dez-14

(Despesas) receitas operacionais

Administrativas 10
Qutras despesas e receitas operacionais

Resultado operacional antes do resultado flnanceiro

Resutitado financeiro
Receitas financeiras
Despesas financeiras
11

Resultado antes do Imposto de renda e contribuicdo social

Imposto de renda e contribui¢do social

Corrente 9.2
Diferido

Lucro liquldo do Exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragbes financeiras
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dez-13
(552) (696)
(88) (3)
(640) (699)
37.724 42,051
(32.024) (42.173)
5.700 (122)
5.060 (821)
(1.202) .
(524) 2027
3.334 1.206




Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.

Demonstragdes das Mutagdes do Patriménio Liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014

Saldo em 31 de Dezembro de 2012
Lucro Liquido do exercicio
Dividendos distribuidos - AGE 30.04.2013
Dividerdos adicionais propogtos

Saldo em 31 de Dezembro de 2013
Lucro Liquido do exercicio
Dividendos distribuidos - AGO 21.03.2014
Dividendos adicionais propostos

Salda em 31 de Dezembro de 2614

(Em mithares de Reafs)

Dividendes
Capital Reservas Lucros Adicionais Saldo
Soclal Legal Acumuladoes Propoatos Totai
59 12 - 1.988 2.058
- - 1.206 - 1.208
- (1.988) (1.988)
(1208) 1.206 -
59 12 - 1.206 1.277
- " 31334 - 3.334
. = = (1.206} {1.206)
{3.334) 33348 -
59 12 - 3.334 3.405

As notas explicativas s8o parte integrante das demonstragées financeiras
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Real Al PIC Securitizadora de Craditos Imobiliarios S.A.
Demonstragées dos Fluxos de Caixa Liquidos - Método Indireto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014

(Em milhares de Reais)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Lugro do Periodo

Ajustes por:

Juros e Variag8o monetdria sobre passivo financeiro
Juros & Variac3oc monetdria sobre ativo

Imposta Diferido

Resultado apds Ajustes

Aumentos/Diminuigbes nos Ativos Operacionais Ativos
{Aumentos)/Redugbes - Direitos Creditérios
{Aumentos)/Reducbes - Qutros Ativos
Aumentos/(Redugdes) de Fornecedores
Aumentos/(Reducdes) de QObrigagBes Fiscais e outros
Aumentos/(Redugies) de Adiantamento de clientes

Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades operacionais

Caixa liquido (aplicado) nas atividades de financiamento

Liquidagbes de certificados de recebiveis imobilidrios

Juros Pages de certificados de recebiveis imobilidrios
Dividendos pagos

Caixa liquido (aplicado) nas Atividades de Financiamento
Aumento/Reducio de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalente de Caixa no Inicic do Pericdo
Caixa e Equivalente de Caixa no Finat do Periodo
Variacio no Exercicio

dez-14 _  _dez-13
3.334 1.206
32.013 42.400
(37.913) (42.212)
524 (2.042)
(2.042) (648)
42.815 40.305
(3.973) (1.133)
- (8)
1.217 14
267 103
28.284 38.633
(25.741) (32.786)
(13.563) {4.001)
- (598)
(39.304)  (37.385)
{1.020) 1.248
1.800 552
780 1.800
(1.020) 1.248

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragtes financeiras
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Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Demonstracido de Valor Adicionado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014
(Em milhares de Reais)

dez-14 dez-13

Insumos adquiridos de terceiros
Servigos prestados terceiros {45) (159}
Outras despesas operacionais (273) (98)
Despesas com emissdo de titulos (274) (425}
Comissdes e despesas bancarias (234) (198)
Valor adicionado tiquido produzido pela entidede (826) {(880)
Valor adicionado recebido em transferéncia
Juros sobre aplicacBes financeiras e outros 36 52
Variagdo monetiria ativa a7 52
Remuneracdo sobre direitos creditdrios 37.913 42.212
Receitas e despesas diversas 5 (3)
Valor adicionado total a distribulr 37.170 431.433
Distribuicdo do valor adicionado
Impostos, taxas e contribuigles 2.097 (1.748)
Remuneracdo de capitais de terceiros - juros 31.739 41.975
Lucro liquido do exercicio 3.334 1.206
Valor adicionado distribuido 37.170 41.433

As notas explicativas sdo parte integrante das demenstragbes financeiras
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Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Demonstracao do Resultado Abrangente
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014
(Em milhares de Reais)

___dez-14 dez-13
Lucro liquido do Exercidio . ..333 1206
Total do resuitado abrangente de exercicio 3.334 1.206

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragSes financeiras
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Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014
(Em milhares de Reais)

1 Contexto operacional

Real Al PIC Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. (a "Companhia”} & uma sociedade anéinima
com registro na Comissdic de Valores Mobilidrios - CVM e domidliada no Brasil. Na Avenida Dr.
Chucri Zaidan, n® 920, 160 andar, conjunto 161, sala 78, Market Place Tower I Vila Cordeiro, S50
Paulo-SP, CEP 04583-904. A Companhia tem como objeto:

a. Securitizacdo dos créditos imobilidrios oriundos cu relacionados ao Contrato de Comodato
Moda! ("Contrato de Comodato”) firmado em 22 de maio de 1998, com a Volkswagen do Brasil
Ltda;

b. Emiss8o e colocacdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios -CRls,
debéntures ou quaisquer outros titulos de crédito ou valores mobilidrios lastreados nos créditos
imobitiarios e;

¢. Reslizagda de negécios e prestagdo de servicos relacionados 4 securitizagBo de créditos
imobilidrios.

A Companhia nomeou como agente fiduciario a BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Imobilidrios S5.A (20 emissdo), conforme Ata Assembleia Geral de Titulares datado 06 de
setembro de 2011

2 Base de preparaciio das Demonstragoes financeiras

As demonstragles financeiras foram preparadas com base na Lei n® 11.638/07 e Lei 11.941/09
e nos Pronunciamentos,; InterpretagBes e Orientagées emitidos pelo CPC e dellberados pela
Comiss3o de Valores Mobilidrios, apliciveis a Companhia.

As demonstragles financeiras foram aprovadas pela diretoria da companhia em 15 de Janeiro
de 2015 considerando os eventos subsequentas ocorridos até esta data, que tiveram efeito
sobre estas demonstragbes financeiras.
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a. Base de mensuracio

C.

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com exce¢do das
aplicacGes financeiras, as quais foram mensuradas pelo valor justo.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo

A moeda funcional, para a preparacdo e a apresentacdo das demonstragbes financeiras da
Companhia, é o Real, apresentadas ermn Reais mil e arredondadas para ¢ milhar mais priximo,
exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstragdes financeiras, de acordo com as normas CPC, exige que a
Administragdo faga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas
contabeis ¢ os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Consequentemente
os resultados reais, poderdo divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas, bem como as provisdes, sdo revistas de uma maneira continua.
Revisdes com relacdo as estimativas contdbeis s30 reconhecidas no pericdo em que as
estimativas sdo revisadas e em quaisquer periodos futuros afetados.

Principais priticas contébeis

As praticas contabeis descritas abaixo t&m sido aplicadas de maneira consistente a todos os
exercicios apresentados nessas demonstracdes financeiras.

i

Resultado

Os resultados sdo registrades pelo regime de competéncia. As receitas financeiras abrangem
principalmente os juros e variagdes monetarias sobre os direitos creditorios; sendo
recanhecidos integralmente no resultado, através do método dos juros efetivos. As despesas
financeiras correspondem a juros e variagbes monetdrias incidentes scbre os certificados de
recebiveis imobilidrios (CRI's).
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b. Caixa e equivalentes de caixa

Nessa rubyica incluimos: saldo em espécie, conta corrente bancaria e aplicagdes financeiras
resgataveis a qualquer prazo e com risco insignificante de alteragéo de seu valor de mercado.
As aplicagdes financeiras s3o registradas ac valor justo por meio do resuitado que se equipara
ao valor de custo, acresgdo dos rendimentos proporcionalmente auferidos até as datas de
encerramento dos periodos.

¢ Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balan¢o patrimonial guando for provdvel gue seus beneficios
econdmicos futuros serfo gerados em faver da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca. Um passivo € reconhecido no baltanco patrimonial quando a
Companhia possui uma obrigagio legat ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econdmico seja requertde para liquidd-lo. S3o acrescidos,
quando aplicavel, 0s correspondentes encargos e variages monetarias ou cambiais incorridos.
As provisdes s8o registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

d. Imposto de rends e contribuicdo social corrente

As despeasas fiscais do periodo compreendem o imposto de renda e a contribuigio social e sdo
reconhecidos nas demonstragdes do resultado. Os calculos s3o feitos com base nas leis
tributdrias promulgadas, na data do balanco. A administragdo avalla juntamente com seus
consultores juridicos, periodicamente, as posigbes assumidas pela Companhia nas declaragdes.
fiscais com relagdo as situaglies em que a regulamentagdo fiscal aplicivel dd margem a
interpretagdes. Estabelece provises, quande apropriado, com base nos valores que deverdo
ser pagos as autoridades fiscals conforme seus assessores extermos.

O imposto diferido é reconhecido, quando aplicdvel, com relacdo as diferencas temporérias
entre os valores contdbeis de ativos e passivos para fins contdbeis e os correspondentes
valores usados para fins de tributagdo. © imposto diferido € mensurado pelas aliquotas que se
espera serem aplicadas as diferengas temporédrias quando elas revertem, baseando-se nas leis
que foram decretadas ou substantivamente decretadas até a data de apresentagao das
demonstragbes financeiras.

e. Instrumentos financeiros
Instrumentos financeiros ndo derivativos incluem aplicacbes financeiras, direitos creditdrios e

outros recebiveis, caixa e equivalentes de caixa, certificados de recebiveis imobilidrios outras
dividas.
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Sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido, para instrumentos que ndo sejam
reconhecidos pelo valor juste através.do resultado, quaisquer custos de transagdo diretamente
atribuiveis. Atualmente, exceto pelo caixa e aplicagdes financeiras que sdo avaliados pelo valor
justo por meio do resuitado, os demais ativos financeiros que a Companhia possui sdo os
instrumentos financeiros classificados como empréstimos e recebivels. Os passivos financeiros
que inchuemn os instrumentos de divida e contas a pagar sio avaliados ao custo amortizado.

el Ativos financeiros ndo derivativos
i. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resuftade

Um ativo financeiro é classificado pele valor justo por meio do resultado caso seja
classificado como mantido para negociagio e seja designado como tal no momento do
reconhecimento inicial. Os atives financeiros sdo designados peloa valor juste por meio do
resultado se a Companhia gerencia tais investimeritos e toma decisGes de compra e vendas
baseadas em seus valores justos de acordo com a gestdo de riscos documentada e a
estratégia de investimentos da Companhia. Os custos da transagdo, apds o reconhecimento
inicial, s&o0 reconhecidos no resuitado como incorridos. Ativos financeiros registrados peio
valor justo e mudancas no valor justo desses ativos sfo reconhecidas no resultade do

exercicio.
if. Empréstimos e recebiveis

Empréstimos e recebivels sdo ativos financeiros com pagamentos fixes ou calculdveis que
ndo siio cotados no mercado ativo. Tais atives s30 reconhedidos inicialmente pelo valor
justo acrescido de quaisquer custos de transac¢do atribuivels. Apds o reconhecimento inicial,
os empréstimos e recebiveis sdo medidos pelo custo amortizado através do método dos
juros efetivos, decrescidos de qualguer perda por redugio ac valor recuperdvel.

e2 Passivos financelros ndo derivativos
i. Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

A Companhia reconhece titulos de divida emitides e passivos subordinados inicialmente na
data em que sio originados. Todos os putros passivos financeiros sdo reconhecidos na data
de negociagdo na qual a Companhia se torna uma parte das disposicles contratuais do
instrumente. Tais passivos financeiros sdo reconbecidos pelo valor justo acrescido de
quaisquer custos de transagdo atribuiveis. Apds 0 reconhecimento inicial, esses passivos
financeiros s30 medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos.
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Custo de transacdo

Para possibilitar a colocacdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios no mercado, foram
necessarios determinados gastos, que envoiveram a contratacdo de uma instituicdo para
coordenar ¢ processo de divulgagdo e captacdo de recursos. Esses gastos estdo
registrados em conta redutora dos CRI (passivo drculante e ndo circulante) e apropriados
ao resuitade em funcdo da fluéncia do prazo, com base no método do custo amortizads,
considerando-se a taxa interna de retomo da operagdo.

4  Caixa e equivalentes de calxa

0 saldo esta representado por:

Descricao Dezx /2014 Dez/2013
Aplicacdes em Fundos de Investimentos 355 1.759
Depdsitos Bancarios e outros 425 41
Saldo 780 1.800

Direitos creditdrios

S3o formados pelo valor presente do fluxo dos direitos creditorios relativos aos recebiveis com a
Volkswagen do Brasil Ltda., referente aos galpdes localizados no Municipio de S50 José dos Pinhais
- PR, 2 findar em maio de 2024.

A taxa

de desconto utilizada foi de 12,50% a0 ano e os jurgs sdo reconhecidos no resultado

mensalmente. Os direitos s30 atualizados pelo IGP-M/FGV. O saldo dos recebiveis em 31 de
Dezembro de 2014 totaliza R$ 242.657 (R$ 247.559 - Dez/2013). Os saldos lastreiam os 9 anos e
5 meses de janeiro de 2015 a maio de 2024 da 22 emissdo de CRI's.

A indenizag3c anual, por eventual residuo inflaciondrio verificads no periodo, serd apurada
mensalmente pefo indice contratual IGP-M (FGV) venciveis anualmente. As liquidacBes, apds

vencimentos, incidirdo juros moratérios de 1% ac més e multa de 5%.

Descrigdo Doz /2014 Dez /2013
Descricho Encargos Vencimanto N3O - Wio
Credor F iros do € Clreutamte Clrcudnnte Yotal Circulante Cirodante Yatal
Vofiwagen |19 emissdo _ |IGPM - 12,5% a.a. - . - - 20,4314 -l 2043
dobaasl Lo o licoM - 12,5%a.a. | 3070524 a0.002]  202.645] 242.657 18.852  208.276] 227.128]
Total 40.012 mzml 242.657] 39.283| 208.276| 247.559 ]
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As parcelas dos direitos creditérios t8m o seguinte cronograma de recebimento:

Valor
2016 35.801
2017 31.823
2018 28.287
2019 25.144
2010 em diante 81.590 |
Yotal 202.645

Créditos fiscais e impostos diferidos

A partir junho de 2013 a Companhia com base na CPC 32 - Tributos sobre o Lucro constituiu
créditos tributirios de Imposto de Renda e Contribui¢So Social, oriundas de prejuizos fiscais
acumulados. Em 31 de Dezembro de 2014 o saldo dos prejuizos fiscais e base negativa da
‘contribuigdo social & de R$ 4.418 (R$ 5.962 - Dez/2013).

Daz/2014 Dez/2013
CSLL IRPS | Outrce] Total CSLL IRPJ Outros | Total
Impostos diferido ¢/ prejuizos fiscais 398 1.104 - 1.502 536 1.491 - 2027
Creditos fiscais 3 817 23 1.141% 265 703 2 970
Total % 1.924 23 2643 atr 2194 2 2,997
Circulante 1.668 1.249
Nio circulane 97T 1.748

As premissas para constituicdio desses créditos cansideraram o histérico de lucro fiscal auferido e a
sua continuidade nos proximos exercicios. A Administragio entende gue os lucros fiscais serdo

auferidos pelos resultados financeiros da Companhia.

Certificados de recebiveis imabilidrios — CRI's

1° Emiss3o:

A Gltima parcela paga desta emissdo foi em 17 junho de 2014 consequentemente fol encerrado

esse contrato.

2° Emissdo:

Em 03 de marge de 2008, houve a 2% emissdo com a emissdo de 90 (noventa) Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRI'S) nominatives e escriturais, com subscriciio publica e série Gnica,
perfazendo um total de R$ 101.922. A captacdo dos recursos ocorreu em 18 de abril de 2008.
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Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios estdo lastreados até o Gitimo vencimento que sera
em 17 de junho de 2024 pelos direltos creditorios conforme mencionado na Nota Explicativa
n¢ 5,

O saldo & corrigido anuaimente e apropriado mensalmente na contabilidade a partir da data de
emissdo, pela variagdo percentual acumulada do IGP-M, divulgados pela Fundac3o Getdlio

Vargas. S3o conferidos juros, calcuiados a partir da data de emissdo, de 9,20% &a.a.

Os administradores da Companhia, ndo constituiram garantias para o CRI da 2? Emissdo. No

entanto, conforme ja exposto no prospecto a Emissora Instituird regime fiducidrio sobre os

Créditos que lastreiam a Emissdo.

No guadro abaixo, resumimeos os principais dados das emissdes e cronograma de pagamentos

do CRI's que juntamente com a leitura dos fluxos de recebimentos dos direitos creditérios (NE

5], demonstram gue serdo suficientes nas liquidagdes.

a) Quadro resumo das emissdes:

Patrimdnlo Liquido

Encergos Tutw Prézhmo itimo
Duecrigho | emiasdo | P L | emiseso | vencimento | Vencimento Dez/2014 Dex/2013
Chroasianis Oﬁ-:-m Totsl Circulamty Cl !hl = Total
Auad - 7R 1 1200 % + IGRM | 170052002 18.032 18,02
A - PR rid 92 % + GRhm 03032008 19012015 1T0E2024 19.740 2a2M 261.011 7R3 23273t | 240544
T S I s G I
Salds wezm| o] aeme|  ser|  mieas| 2720
b) Cronograma de pagamentos:
Periodos Valor
2016 19.763
2017 21.636
2018 23.679
2019 25.608
2010 em diante 141.585
(-) custos de transacdo {979)
Total 231.292

O capital social subscrito e integralizado & de R$ 59 (Cinquenta e nove mil) e esta representado por

59.396 acles ordindrias e 10 acdes preferenciais, todas nominativas, e sem valor nominal. N3o ha
conforme seu estatuto social, limite para aumento de capital.
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Qide. de aghes

Acionista Participa¢io e unidadés
Real Ativos Imobilidrios Participagbes Ltda 99,98% 59.386
Dutros 0,02% 10
58 406

A Companhia n8o registrou em estatuto social plano de opgdo de compra de agbes a
administradores, empregados cu pessoas naturais que lhe prestem servigos, ou a administradores,

empregados ou pessoas naturais que prestem servigos as empresas sob seu controle.

Em Assembleia Geral Ordindria realizada em 21 de margo de 2014, foi aprovada 3 distribuicSo dos
dividendos no valor de R$ 1.206 cuja Hquidagdo ocorreu mediante a compensacdo parcial dos
créditos que a companhia possuia com sua acionista Real Ativos Imobilidrios e Participagdes Ltda.

Em 31 de dezembro de 2014, a companhia destinou os lucros auferidos para dividendos adicionais
propostos, cuja aprovacao para distribuicdo sera deliberada pelos administradores da companhia

em 2015,

9 Obrigacdes Fiscais

Descricio De22014 Dez2013
Pis ¢ Cofins sobre receita financeira 19 7
IRPJ e CSLL sobxe o hucro (a) 1.202 =
Qutros 11 8
Total 1.232 15

a. Reconciliacio da despesa de imposto de renda e contribuigilo social

devid dez/13
Descricio
Res ultado antes do imposto de renda e contribuicdo social 5.061 (821
{+} Adigbes permanentes 28 -
Base fiscal IRPJ e CSLL 5.149 8213
{-) Compensacio de prajuizos fiscais / base negativa {1.544) -
Base fiscal ajustada IRPJ o CSLL 3.605 (821)
Imposto de renda {6T3) -
Contribuigdo social sllucro liquido {324) -
Imposies Correntes {1.202) -
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Despesas administrativas

Por disposicdo estatutdria, a Companhia ndo contratou e ndo contratard funciondrios, sendo todos
0s servicos necessérios ao seu bom funcionamento prestados pelos administradores ou por
empresas especializadas terceirizadas.

Descricio dezf14 dezit3
Senigos prestados farcetros (1 43;,' (158)
Publicagbes Legais e Outras (82)) {98)
Despesas com amortizacdo dos cusios de transacio (274)' (425)]
impostos e taxas (48)] (4
Tetal (552)| (696)|

Resultado financeiro

Os resuitades financeiros liquidos estlo representados por:

Resultado Financelro dez/M4 dezM3
Juros e Vanagao monatana sobre ativo 37913 41048
Juros e Variacie monetaria sobre passivo (31.735) (41.975)]
Juros 3/ aplicagBes financeiras e outras {474) (95)]
Total 5.700 {122)]

Instrumentos financeiros

a. Gerenciamento de riscos

A administragdo da Companhia adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus
riscos. Essa politica materializa-se pela adoc&o de procedimentos que envolvem todas as suas
areas criticas, garantindo que as condi¢es do negécio estejam livres de risco real.

i. Risco de mercado - Relacionado com a passibilidade de perda por oscilace de taxas,
descasamento de prazos ou moedas nas carteiras ativas e passivas. Esse risco é
minimizado na Companhia pela compatibilidade entre os titulos emitidos e 0s recebiveis
gue thes déo lastro. Os indexadores condicionados nos instrumentos de arrendamento s3o
semeihantes aos utilizados nas operagbes estruturadas de emissdo de CRI
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b.

ii. Risco de crédito - Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas
resultantes de problemas financeiros com os arrendatérios, que os levem a ndo honrar os
compromissos assumidos com a Companhia. Para minimizar ¢ risce, a Comgpanhia celebra
instrumentas de arrendamentos com empresas de grande porte, além de serem
submetidos & rigorosa andlise gualitativa, abrangendo, entre cutres guesitos, a anatise
histdrica da pontualidade na solvéncia das obrigacBes e a relacdo entre saldos devedores e
garantias a eles relacichadas.

iii. Risco de liquidez - Considerado peia capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de
recebimento dos seus atives em relagdo @os pagamentos derivados das cbrigagoes
assumidas. Esse risco é eliminado pela compatibilidade de prazos e fluxes de amortizagéo
entre titulos emitidos e tastros adquiridos.

iv. Pré-pagamentos - O risco derivado dos pré-pagamentos por parte dos devedores dos
créditos  securitizados, comum nas operacbes de securitizacdo, é neutralizado na
Companhia pela disposicdo inserida nos titulos emitidos que the permite pré-pagar os
titulos emitidos na proporgdo das antecipacBes efetuadas pelos devedores dos recebiveis
utilizados como lastro.

Andlise de sensibilidade

Em atengao ao disposto na Instrucdo Normativa CVM no 475, de 17 de dezembra de 2008, os
agministradeores confirmam que a Companhia ndo esta exposta a instrumentos financeiros ndo
evidenciados nas demonstracdes financeiras.

Nesse sentido, os instrumentos financeiros representados peios CRI's - Certificados de
Recebiveis Imobilidrios e pelos Direitos Creditérios tomados como lastro pars a emissiio desses
certificados estdo sujeitos as condigles equivalentes de taxas, indexadores e prazos, situacio
que toma neutro os efeitos decorrentes de quaisquer cendrios econdmicos aos quais a
Companhia pode estar exposta. Essa condicao é reforgada por serem instrumentos financeiros
cuja negociacdo é vedada, por estarem segregados do patrimdnio comum da securitizadora.

Nessa linha, quaisquer variagles nos cenarios econdmicos implicam igualmente em efeitos
compensaveis para a Companhia,

Identificacdo e valoriracio dos instrumentos financeiros

O valor contdbil dos instrumentos financeiros registrados no balango patrimonial eguivale,
aproximadamente, ao seu valor de mercado. A Companhia nd3c possui operagles com
instrumentos financeiros ndo refletidos nas demonstragBes financeiras, assim como, ndo
realizou operagdes com derivativos financeiros.
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Exceto, pelos contratos de mituos mencionados na Nota Explicativa n® 13.a, o valor contabil
dos instrumentos financeiros registrados no balance patrimonial reflete, conforme avaliacdo da
administraciio, a melhor estimativa de valor de mercado, pois cada instrumento contém
varidveis de juros, riscos de mercado e de crédito, que na inexisténcia de um mercado ativo,
ndo permitem que estes valores sejam recompostos com premissas diferentes daquelas em
que as operacGes foram originalmente pactuadas.

i. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por mejo do resuitado
Est¥o classificadas neste grupo as operagies de caixa e equivalentes de caixa, 0s quals
incluem as aplicagies financeiras mantidas para administragéo do caixa corrente da
Companhia. Os valores contabilizados est80 registrados pelo seu valor justo, os quais sdo
equivalentes ao custo atualizado e aproximarm-se dos valores esperados de realizagdo.

ii. Empréstimos e recebiveis

Os demals ativos financeiros inciuem, contratos de muituos e demais recebiveis, os quais
estdo classificados como empréstimos e recebiveis.

ifi. Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

Empréstimos e financiamentos, instrumentos de divida e outras obrigagdes a pagar estdo
classificados e registrados ao custo amortizado.

d. Determinac¥o do valor justo dos instrumentos financeiros
A Companhia divulga seus atives e passives financeiros a valor justo, com base nos
pronunciamentos contabeis pertinentes que definem valor justo, os quais se referem a

conceitos de avaliaciio e requerimentos de divulgacdes sebre o valor justo.

Especificamente quanto & divulgagSo, a Companhia aplica os requerimentos de
hierarquizagdo, que envolve os seguintes aspectos:

« Definiio do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocada, ou um
passivo liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transagdo sem

favorecimento e;

¢ Hierarquizacio em trés niveis para a mensuragdo do valor juste, de acorde com inputs
observiveis para a valoriza¢io de um ativo ou passivo na data de sua mensuragao.
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A valorizagdo em trés nivels de hierarquia para a mensuracdo do valor justo & baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observdveis refletem dados de mercado
obtidos de fontes independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as premissas
de mercado da Companhia. Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de vator justo
apresentada a seguir:

= Nivel 1 - Pregos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

s Nivel 2 - Precos cotados em mercades atives para instrumentos similares, pregos cotados
para instrumentos idéntices ou similares em mercados n3c ativos e modelos de avaliagdo
para os quais Inputs sio observdveis e;

» Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes ndo s40 observéaveis.

O quadro a seguir demonstra os ativos financeiros da companhia e a dlassificacdo geral

desses instrumentos em conformidade com a hierarquia de valorizagéo.

N Nivel da
Descriclio hierarquia Dez2014 |Dex22013
Ativos
Ativos financeiros:
Aplicacdes em Fundo de Investimento 2 356 1.759
Total mensurade pelo vator justo por meio do Resulado 356 1.759

Os investimentos em ativos financeiros nas modalidades de fundo de investimentos sdo
classificados no Nivel 2, pois a forma de valorizacdo & valor justo ocorre através da cotacdo
de precos de instrumentos financeiros similares em mercados ativos.

13 Transagdes com partes relacionadas

As partes relacionadas da Companhia s8¢ seus acionistas e diretores. Os Principais saldos em
31 de dezambro de 2014 e 2013 estdo representadaos nos itens abaixo:

I. Contrato de mituo

0 salde em aberto trata-se do mutuo com acionista. Q contrato de mutuo ndo possui garantias
recebidas. Sobre esse contrato ndo incidiram encargos financeiros e o vencimento astd previsto
para 31 de dezembro de 2014.

O valor justo desses contratos em 31 de Dezembro de 2014 e considerando taxas médias de

mercado de R$ 9.970. Consideram as premissas de calculo a taxa média da SELIC.
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Hr.

V.

Em 21 de margo de 2014, foi aprovada a distribuicZo dos dividendos no valor de R$ 1.206 para
a acionista Real Ativos Imobilidrios e ParticipacBes Ltda, conforme nota explicativa n® B.

Outras Informacgies

Provisio para contingé@ncias

A Companhia ndo possui qualguer provisdo para demandas judiciais, tendo em vista que,
conforme seus assessores legais, ndo hd contingéncias judiciais com avaliagdo de risco de
perda provdvel - passivel de provisdo, ou perda possivel — passivel de divuigacio.

Seguros
O contrato de comodato modal junto & Volkswagem do Brasil, por meio de cldusulas

contratuais especificadas, obriga a Volkswagem a contratar seguro do imdvel e outros
cessantes. A cobertura cormresponde:

Projetos Incéndio / Raio / Vendaval | Vencimento

Volkswagen - Audi 219,936 311272015

A Administragdo da companhia julgou as importancias seguradas e 0s prazos de vigéncia
suficientes para cobrir possiveis sinistros, a escotha dos riscos, respectivas coberturas,
suficiéncia da cobertura e verificagdo das apdlices ndo fazem parte do escopo dos aduditores

extemnaos.

Cutros Assuntos

A Lei n® 12.973/14 e as Instrugles Mormativas da Receita Federal do Brasil n® 1.,397/13, n®
1.493/14, n® 1.515/14 e n® 1.520/14 trouxeram mudancas reievantes para as regras
tributdrias federais. Os dispositivos da lei entrardo em vigor obrigatoriamente a partir do ano-
calendario de 2015, sendo dada a opcéo de sua aplicagio antecipada para 0 ano-calendario de
2014, cuja manifestagdo deveria ser realizada na Deciaracdo de Débitos e Créditos Tributirios
Federais - DCTF de agosto de 2014, ¢ ainda ser confirmada ou alterada na DCTF de dezembro
de 2014 (a ser entregue am meados de fevereiro de 2015).
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A Socledade elaborou estudos sobre os efellos que poderiam advir da aplicagio dos
dispositivos da Lel n® 12.973 e concluiu pela ndo ades#io antecipada pars o ano-calenddério de
2014,

Face &s recentes publicacBes feitas pela Receita Federal do Brasii {Instrucdes Normativas n®
1.515 & n° 1.520, de novembro e dezembro de 2014, respectivamente), » Sociedade esta
revisitando a avaliacdo dos impactos to- novo arcabougo legal tributdrio, a fim de verificar
eventudis mudancas em sua conclusdo, bem como para estar em aderéncia a0s Novos
dispositivos a partir do inids de 2015.

x &K
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REAL AI PIC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 02.643.896/0001-52 — NIRE 35.300.172.043

DECLARACAO DOS DIRETORES SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Em conformidade com o inciso VI do artigo 25 da Instrugio CVM n° 480, de 7 de dezembro de
2009, a Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com as Demonstra¢8es Financeiras da
Companhia referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2014, autorizando sua conclusio
financeira nesta data.

S&o Paulo, 15 de janeiro de 2015.

U LL@JW (

Francisco Gerfaldo Cagador ) Nilton Bertuchi
Diretor President Diretor de Relagdes com Investidores




REAL AI PIC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 02.643.896/0001-52 — NIRE 35.300.172.043

DECLARAGAOQO DOS DIRETORES SOBRE O PARECER DOS AUDITORES
INDEPENDENTES

Em conformidade com o inciso V do artigo 25 da Instrugio CVM n° 480, de 7 de dezembro de
2009, a Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com o contetido e opinido expresso no
parecer dos Auditores Independentes sobre as Demonstragdes Financeiras da Companhia
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2014, emitido nesta data.

Sdo Paulo, 15 de janeiro de 2015,

Ao Yo, =—=

Francised G¢raldo Cagador Nilton Bertuchi
Diretor Presidente Diretor de Relagdes com Investidores




