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RELATORIO DA ADMINISTRAGAO

A administragdo da PDG Companhia Securitizadora (‘Cia”) apresenta o Relatério da
Administragdo em conjunto com as demonstragdes financeiras e parecer dos auditores
independentes da Cia., referentes ao periodo compreendido entre 1°01/12 e 31/12/12.
O Relatério da Administracéo deve ser lido em conjunto com as demonstragdes financeiras da
Cia. e respectivas Notas Explicativas. 1. Consideragbes Gerais: A Cia. tem como objeto social,

conforme seu estatuto sociall: (i) aquisi¢ao e securitizagao de créditos hipotecarios e de créditos
oriundos de operacdes e financiamentos imob.; (ii) prestagéo de servigos referentes a operagoes
no mercado secundario de hipotecas e de créditos oriundos de operagoes e financiamentos
imob. que sejam compativeis com suas atividades; (i) emiss@o e colocac&o, no mercado
financeiro, de Certificados de Recebiveis Imob. (CRI) e de outros titulos de credito e/ou valores
mobiligrios; (iv) realizag@o de operagdes de protecao de valores (hedge) em mercados derivativos,
visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos hipotecarios e imob.; e (v) realizar
negacios e prestacdo de servicos compativeis com seu objeto social, incluindo, mas néo se
limitando, a intermediagao de negdcios relacionados com o mercado imob. e prestacéo de
servigos de consultoria. 2. Contexto Operacional: Descricéo e estrutura organizacional: A
Cia. é controlada pela PDG Realty S.A. Empreend. e Participagdes (‘PDG Realty”). Com sede no
Rio de Janeiro, a Cia. atua no mercado de securitizagao de recebiveis imob., possuindo, até a
presente data, mais de R$2,2 bilhdes em certificados de recebiveis imob. emitidos. Mudanca de
endereco: Em 18/01/13 a Cia. alterou a sua sede social para a Rua da Quitanda, n° 86, 4° andar,
Centro, CEP 20091-005, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. Em 03/10/08, a
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), por meio do oficio CVM/SEP/RIC n° 035/2008, aprovou
0 pedido de registro de companhia aberta da Cia. sob 0 cddigo 2164-4, para negociagdo de
acdes ordindrias de sua emissao no mercado de balcao ndo organizado. Dessa forma, quando
da emissao de Certificados de Recebiveis Mobiliarios (CRI), tendo como lastro os recebiveis
imob. vinculados ao regime fiduciario, tais recebiveis ficam excluidos do patriménio liquido
comum da Cia., passando a constituir direitos patrimoniais em separado, com o objetivo
especifico de responder pela realizagdo financeira dos direitos dos titulares dos CRI.
Consideracoes sobre os resultados da Cia.: A Cia. realizou suas operagdes e conseguiu
honrar seus compromissos durante 0 exercicio social de 2012 que é o seu maior objetivo
estratégico sem grandes necessidades de aportes. Estruturacéo financeira: A estrutura de
capital da Cia. € composta por 100% (cem por cento) de capital integralizado pelos acionistas. A
Cia. ndo possui dividas. Histérico de Negociacoes de Titulos e Valores Mobilidrios Emitidos:
A Securitizadora emitiu CRI no montante de mais de R$ 2,2 bilhdes, conforme descrito a seguir:
* Em julho de 2009, foi realizada a 1% Série da 1% Emiss&o de CRI, no montante de 45 CRI, com
valor nominal de R$1 milhao cada, distribuida com esforgos restritos nos termos da Instrugéo
CVM n° 476. Os CRl, lastreados por recebiveis performados e nao performados, comerciais e
residenciais, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com prazo de vencimento de 3 anos,
garantidos por fianca da PDG Realty e alienagao fiducidria de unidades. O rendimento foi fixado
a uma taxa de 110% do CDI (do 1° ao 24° més) e 115% do CDI (a partir do 25° més até a data
de vencimento). Os detentores dos CRI possuiam opgao de venda, pelo prego unitério na data
de venda, dos CRI para a PDG Cia. Securitizadora e/ou PDG Realty com periodo de exercicio
compreendido entre 1%/04/11 e 1%/06/11. O vencimento da operag&o ocorreu em julho de 2012.
* Em outubro de 2009, foi realizada a 12 Série da 2* Emiss&o de CRI da PDG Cia. Securitizadora,
no montante de 30 CRI, com valor nominal de, aproximadamente, R$1 milhdo cada, distribuida
com esforgos restritos nos termos da Instruggo CVM n° 476. Os CR, lastreados por recebiveis
performados e ndo performados, comerciais e residenciais, foram emitidos pela PDG Cia.
Securitizadora, com prazo de vencimento de 5 anos e caréncia de principal e juros até 0 36° més,
garantidos por fianga da PDG Realty e alienagao fiducidria de unidades. O rendimento foi fixado
a uma taxa de 115% do CDI (do 1° ao 36° més) e 117% do CDI (do 37° ao 60° més). Os
detentores dos CRI possuiam opcéo de venda, pelo preco unitério na data de venda, dos CRI
para a PDG Cia. Securitizadora e/ou PDG Realty com periodo de exercicio compreendido entre
15/09/12 e 25/09/12.  Em novembro de 2009, foi realizada a 1* Série da 3* Emissao de CRI da
PDG Cia. Securitizadora, no montante de 25 CRI, com valor nominal de R$1 milhdo cada,
distribuida com esforgos restritos nos termos da Instrugdo CVM n° 476. Os CR, lastreados por
recebiveis performados e n&o performados, comerciais e residenciais, foram emitidos pela PDG
Cia. Securitizadora, com prazo de vencimento de 8 anos, garantidos por fianca da PDG Realty e
alienacao fiducidria de unidades. O rendimento foi fixado a uma taxa de 110% do CDI, sendo o
primeiro pagamento de juros em abril de 2010 e a primeira amortizagcdo em abril de 2011.
Os detentores dos CRI possuem opcéo de venda dos CRI para a PDG Cia. Securitizadora e/ou
PDG Realty no 36° més e no 60° més pelo preco unitério na data. A PDG Cia. Securitizadora
possui opcao de compra dos CRI no 36° més e no 60° més. * Em maio de 2010, foi realizada a
22 Série da 3% Emissao de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no montante de 187 CRI, com valor
nominal de aproximadamente R$1 milhdo cada, distribuida com esforgos restritos nos termos da
Instruggo CVM n° 476. Os CRl, lastreados por recebiveis performados e néo performados, de
natureza comercial, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com prazo de 10 anos,
garantidos por fianca da PDG Realty e alienagao fiducidria de unidades. O rendimento foi fixado

a uma taxa de IGP-M acrescido de 9,40% ao ano, sobre 0 saldo do valor nominal atualizado do
CRI. « Em agosto de 2010, foi realizada a 2° Série da 2° Emissdo de CRI da PDG Cia.
Securitizadora, no montante de 89 CRI, com valor nominal de aproximadamente R$1 milhdo
cada, distribuida com esforcos restritos nos termos da Instrucdo CVM n° 476. Os CRl, lastreados
em 1 CCB emitida pela Greenville Incorporadora Ltda., foram emitidos pela PDG Cia.
Securitizadora, com prazo de 3 anos, garantidos por fianga da PDG Realty e cesséo fiducidria de
direitos creditérios de subsididrias da PDG Realty. O rendimento foi fixado a uma taxa de TR
acrescida de 9,80% ao ano sobre o saldo do valor nominal atualizado do CRI. » Em setembro de
2010, foi realizada a 3* Série da 2* Emissao de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no montante de
111 CRI, com valor unitario de R$1 milh&o cada, distribuida com esforgos restritos nos termos da
Instrugdo CVM n° 476. Os CR, lastreados em 1 CCB emitida pela Agra Empreend. Imob. S.A.,
foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com prazo de 3 anos, garantidos por fianga da PDG
Realty e cessao fiduciaria de direitos creditérios de subsidiarias da PDG Realty. O rendimento foi
fixado a uma taxa de TR acrescido de 9,80% ao ano sobre o saldo do valor nominal atualizado
do CRI. Em outubro de 2010, foram realizadas a 3% e 4* Séries da 3* Emissédo de CRI da PDG
Cia. Securitizadora, sendo que a 4° Série foi cancelada. A 3* Série da 3% Emiss&o, no montante
de 1.350 CRiI, com valor unitario de R$300 mil cada, foi distribuida publicamente nos termos da
Instrucdo CVM n° 400 e da Instrugdo CVM n° 414. Os CR, lastreados em 2 Cédulas de Crédito
Bancario (‘CCB”), emitidas pela Agra Empreend. Imob. S.A. e pela Goldfarb Incorporagdes e
Construgdes S.A., foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com prazo de 8 anos, garantidos
por fianca da PDG Realty e cess@o fiducidria de direitos creditérios de subsididrias da PDG
Realty. O rendimento foi fixado a uma taxa de 107% da Taxa DI.* Em margo de 2011, foi realizada
a 5% Série da 3% Emissao de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no montante de 667 CRI, com valor
unitario de R$300 mil cada, distribuida publicamente nos termos da Instrugdo CVM n° 400 e da
Instrugdo CVM n° 414. Os CR, lastreados em 1 CCB emitida pela PDG Realty, foram emitidos
pela PDG Cia. Securitizadora, com prazo de 8 anos, garantidos por cessao fiducidria de direitos
creditorios de subsidiarias da PDG Realty. O rendimento foi fixado a uma taxa de 107% da Taxa
DI.e Em maio de 2011, foi realizada a 7% Série da 3* Emissao de CRI da PDG Cia. Securitizadora,
no montante de 834 CRI, com valor unitério de R$300 mil cada, distribuida publicamente nos
termos da Instrugdo CVM n° 400 e da Instrugdo CVM n° 414. Os CRI, lastreados em 1 CCB
emitida pela PDG Realty, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com prazo de 12 anos e
30 dias, garantidos por cess&o fiduciaria de direitos creditérios de subsidiarias da PDG Realty e
de direitos e valores depositados em contas bancérias designadas especificamente para
recebimento de tais valores. O rendimento foi fixado a uma taxa de 107% da Taxa DI.* Em junho
de 2011, foi realizada a 8 Série da 3% Emissao de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no montante
de 23 CRI, com valor nominal de aproximadamente R$1 milh&o cada, distribuida com esforgos
restritos nos termos da Instrugéo CVM n° 476. Os CRl, lastreados em créditos Imob. constituidos
por direitos creditdrios representados pelas parcelas de Contratos Imob. de empreendimentos do
grupo PDG, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com vencimento em 28/10/20,
garantidos por fianga da PDG Realty. O valor nominal unitério dos CRI sera atualizado
monetariamente pela variacdo mensal acumulada do IGP-M/FGV e faréo jus a uma remuneragao
correspondente a somatdria do resultado da aplicagdo de uma taxa de juros de 9,50% ao ano.
* Em julho de 2011, foi realizada a 2* Série da 1* Emiss@o de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no
montante de 87 CRI, com valor unitério de R$300 mil cada, distribuida publicamente nos termos
da Instrugdo CVM n° 400 e da Instrucdo CVM n° 414. Os CR, lastreados em 1 CCB emitida pela
PDG Realty, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com prazo de 12 anos e 2 dias,
garantidos por cesséo fiduciria de direitos creditérios de subsidiarias da PDG Realty e de direitos
e valores depositados em contas bancarias designadas especificamente para recebimento de
tais valores. O rendimento foi fixado a uma taxa de 107% da Taxa DI.* Em agosto de 2011, foram
realizadas as 3% e 4° Séries da 12 Emissdo de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no montante de
1.167 CRI, com valor unitério de R$300 mil cada, distribuidas publicamente nos termos da
Instrugdo CVM n° 400 e da Instrugdo CVM n° 414. Os CR, lastreados em 2 CCB emitidas pela
PDG Realty, sendo uma para cada série, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com
prazo de 4.434 dias, garantidos por cess@o fiducidria de direitos creditérios de subsididrias da
PDG Realty e de direitos e valores depositados em contas bancarias designadas especificamente
para recebimento de tais valores. O rendimento foi fixado a uma taxa de 107% da Taxa DI para
0s CRI da 3% Série e a Taxa de 109% da Taxa DI para os CRI da 4* Série.» Em setembro de 2011,
foram realizadas a 5* Série, a 6% Série, a 7° Série, a 9* Série e a 10* Série da 1% Emisséo de CRI
da PDG Cia. Securitizadora, no montante de 92 CRI, com valor unitério de aproximadamente
R$ 1 milhdo cada, distribuida com esforgos restritos nos termos da Instrugao CVM n° 476.
Os CRl, lastreados em créditos imob. de empreendimentos do grupo PDG, foram emitidos pela
PDG Cia. Securitizadora, com vencimento em novembro de 2023. O valor nominal unitério dos
CRil ser4 atualizado monetariamente pela variagdo mensal acumulada do IGP-M/FGV e fardo jus
a uma remuneragéo correspondente a somatoria do resultado da aplicagéo de taxas de juros
que variam de, aproximadamente, 9% a 17% ao ano. ® Em novembro de 2011, foram realizadas
a 16° Série e a 17° Série da 1° Emissao de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no montante de

16 CRI, com valor unitario de aproximadamente R$ 1 milhdo cada, distribuida com esforgos
restritos nos termos da Instrugdo CVM n° 476. Os CRI, lastreados em créditos imob. de
empreendimentos do grupo PDG, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com vencimento
em novembro de 2023. O valor nominal unitério dos CRI sera atualizado monetariamente pela
variagao mensal acumulada do IGP-M/FGV e fardo jus a uma remuneragao correspondente a
somatdria do resultado da aplicagao de taxas de juros que variam de, aproximadamente, 9,5% a
18,02% ao ano.* Em dezembro de 2011, foi realizada a 15* Série da 1* Emissao de CRI da PDG
Cia. Securitizadora, no montante de 250 CRI, com valor unitario de aproximadamente
R$ 1 milhdo cada, distribuida com esforcos restritos nos termos da Instrugdo CVM n° 476.
Os CRI, lastreados em 1 CCB emitida pela PDG Realty, foram emitidos pela PDG Cia.
Securitizadora, com prazo de 5 anos, garantidos por cessao fiducidria de direitos creditérios de
subsididrias da PDG Realty e de direitos e valores depositados em contas bancarias designadas
especificamente para recebimento de tais valores. O rendimento foi fixado a uma taxa de 110%
da Taxa DI.» Em dezembro de 2011, foi realizada a 18° Série da 1% Emissao de CRI da PDG Cia.
Securitizadora, no montante de 144 CRI, com valor unitario de aproximadamente R$ 1 milhdo
cada, distribuida com esforcos restritos nos termos da Instrucdo CVM n° 476. Os CRl, lastreados
em créditos Imob. de empreendimentos do grupo PDG, foram emitidos pela PDG Cia.
Securitizadora, com vencimento em dezembro de 2022. O valor nominal unitério dos CRI sera
atualizado monetariamente pela variagdo mensal acumulada do IPCA + 6,8% ao ano.* Em Abril
de 2012, foram realizadas as 19° e 20° Séries da 1* Emisséo de CRI da PDG Cia. Securitizadora,
no montante 12 CRI, com valor unitério de aproximadamente R$ 1 milhao cada, distribuida com
esforcos restritos nos termos da Instrucdo CVM n° 476. Os CR, lastreados em créditos Imob. de
empreendimentos do grupo PDG, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com vencimento
em Maio de 2027. O valor nominal unitario dos CRI sera atualizado monetariamente pela
variacdo mensal acumulada do IGP-M + 11,9% ao ano. « Em Abril de 2012, foi realizada
a 212 Série da 1* Emissao de CRI da PDG Cia. Securitizadora, no montante 120 CRI, com valor
unitério de aproximadamente R$300 mil cada, distribuida com esforcos restritos nos termos da
Instrucgo CVM n° 476. Os CRl, lastreados em créditos Imob. de empreendimentos do grupo
PDG, foram emitidos pela PDG Cia. Securitizadora, com vencimento em Junho de 2015.
O valor nominal unitario dos CRI serd atualizado monetariamente pela variagdo mensal
acumulada do IPCA + 6,6% ao ano.* Em Junho de 2012, foi realizada a 22* Série da 12 Emissao
de CRIda PDG Cia. Securitizadora, no montante 145 CRI, com valor unitério de aproximadamente
R$345 mil cada, distribuida com esforgos restritos nos termos da Instrugdo CVM n° 476.0s CR,
lastreados em créditos Imob. de empreendimentos do grupo PDG, foram emitidos pela PDG Cia.
Securitizadora, com vencimento em Junho de 2017. O valor nominal unitario dos CRI sera
atualizado monetariamente pela variagdo mensal acumulada de 110% CDI ao ano. A Diretoria
da Cia. entende que ela apresenta condigdes financeiras e patrimoniais suficientes para o
desenvolvimento de suas atividades e cumprir com suas obrigages de curto a médio prazo.
A Cia. opera somente com despesas relacionadas a securitizagdo (emissao dos CRI). Os
créditos adquiridos para securitizagao podem ser considerados insumos da Cia. e 0s recursos
para o pagamento integral de tais créditos, e das despesas relacionadas a emissao (tais como
auditoria, remunerag&o do banco liquidante dos CRI e taxa de registro dos CRI na CETIP, além
de despesas anuais para 0 pagamento da remuneragao do agente fiducidrio de cada emisséo,
entre outras) sdo provenientes do pagamento dos CRI distribuidos no mercado ou deduzidos do
preco de cess&o dos créditos. Eventuais custos fixos n@o inseridos como despesas relacionadas
as emissdes serdo suportados pelo capital social da Cia.. 3. Administrac@o: A administracéo da
Cia. esta composta, atualmente, pelos membros, conforme demonstrado na tabela abaixo.
Nome Cargo Ocupado
Carlos Augusto Leone Piani  Presidente do Conselho de Administragéo
Natalia Maria Fernandes Pires Vice-Presidente do Conselho de Administragao
Marco Racy Kheirallah Conselheiro Efetivo
Luis Eduardo Brito de Souza  Diretor de Relages com Investidores
Rodrigo Lins de Paiva Chaves Diretor sem Designagao
4. Politica de Investimentos: A politica de investimentos para o préximo exercicio esta voltada
para 0 aproveitamento das oportunidades de negdcios dentre aqueles definidos no objeto social
da Cia.. A Cia. estuda oportunidades, e quando for o caso, emitira certificados de recebiveis
imobilidrios, a fim de financiar seus investimentos. 5. Distribui¢éo de Dividendos: A Cia., optou
pela ndo distribuicao dos dividendos minimos obrigatdrios em 2011, reinvestindo a totalidade dos
recursos, conforme deliberagéo contida na ata da Assembleia Geral Ordinaria realizada em
27/04/12, da mesma forma do lucro apurado no exercicio em 2012 por considerar que os
recursos estarao disponiveis no mesmo grupo econdmico de sua controladoria PDG Realty S.A.
Empreendimento e Participacdes. 6. Outras Informagoes: De acordo com a Instrugao
CVM n° 386, de 28/03/03, a Cia. n@o contratou no periodo findo em 31/12/12, junto ao auditor
independente, KPMG Auditores Independentes, responsavel pelo exame das demonstragdes
contabeis da Cia., servicos que ndo fossem relativos a trabalhos de auditoria.

Rio de Janeiro, 27/02/13. A Administracao

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 E 2011 (Em milhares de reais)

DEMONSTRACOES DO RESULTADO (Em milhares de reais)

Ativo/Circulante _2012 _ 2011
Caixa e equivalentes de caixa 19 9
Aplicagoes financeiras - 1849
Direitos creditérios adquiridos - 4
Impostos a recuperar e compensar 884 659
Despesas antecipadas = 72

Total do Circulante 903 3313

Nao Circulante
Créditos com partes relacionadas 45308 27.292

Total do Nao Circulante 45.308 27.292

Total do Ativo 211 30.605

Passivo/Circulante 2012 _ 2011
Obrigagdes fiscais e trabalhistas 302 1.313
Outras obrigagdes - 16

Total do Circulante 302 13

Nao Circulante
Contas a pagar em operagdes securitizadas 20.077 13.161
Débitos com partes relacionadas 7.802 -

Total do Nao Circulante 27.879 13.161

Patriménio Liquido
Capital social 14406 12.556
Reserva de lucros 3624 2843
Dividendos propostos = 716

Total do Patriménio Liquido 18.030 16.115

Total do Passivo 211 30

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras

3112112 3112111

Receitas de Prestacao de Servicos 427 796
Despesas gerais € administrativas (4.569)  (2.456)
Despesas tributarias - (151)
Receitas financeiras 1.561 1.750
Despesas financeiras (256) (291)
Outras receitas (despesas) operacionais 2.949 3.367
Resultado Operacional Antes do IR e CS 112 3.015
IReCS (47) -
Resultado do Exercicio 65 3.015
Quantidade de acoes (em milhares) 14406 _ 12.556
Lucro por Acéo (basico e diluido) 0,0045 _ 02401

As notas explicativas sao parte integrante das demonstraces financeiras
DEMONSTRAGAO DO RESULTADO ABRANGENTE (Em milhares de reais)

DEMONSTRAGOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 E 2011 (Em milhares de reais)

Saldos em 31 de Dezembro de 2010

3112112

311211

Demons-
tracdodo Resultado

Demons-

tracdodo Resultado

Capital Social Reserva Legal Reserva de Lucros Resultado do Exerclclo Dividendos Propostos _ Total
______ 9365 59 485 -_9.909

Aumento de capital 3.500 - - - 3500
Redugéo de capital (309) - - - (309)
Resultado do exercicio - - 3015 - 3015
Dividendos propostos - - (716) 716 -
Reserva legal - 151 - (151) - -
Destinagdo dos resultados - - 2.148 (2.148) - -
Saldos em 31 de Dezembro de 2011 __ 12556 210 2.633 - 716 16,115
Aumento de capital 1.850 - - - - 1.850
Retengao dos dividendos propostos - - 716 - (716) -
Resultado do exercicio - - - 63 - 63
Reserva legal - - 2 - - 2
Destinagdo dos resultados - - 63 (63) - -
Saldos em 31 de Dezembro de 2012 14.406 210 3414 = —18.030

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras

DEMONSTRAGOES DO FLUXO DE CAIXA (Em milhares de reais)

DEMONSTRAGOES DO VALOR ADICIONADO (Em milhares de reais)

311212 311211

Lucro do Exercicio 65 3.015
Provisdes para pagamento de titulos - 24
Lucro (Prejuizo) Liquido Ajustado 65 2,991
Variacoes nos Ativos e Passivos (3.754) _ (4.324)
Impostos a recuperar e compensar (225) S
Direitos creditdrios adquiridos 4 (4)
Despesas antecipadas 792 (792)
Créditos com partes relacionadas (18.016)  (4.486)
Obrigagdes fiscais e trabalhistas (1.011) 1.280
Outras obrigagdes (16) (322
Beneficio residual em operacdes securitizadas 6.916 S
Débitos com partes relacionadas 7.802 -
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais (3.689) _ (1.333)
Financiamentos: Aumento do capital social 1.850 3.191
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamentos 1.850 3.191
Disponibilidades no Inicio do Exercicio 1.858 -
Variac&o do Caixa no Periodo (1.839) 1.858
Disponibilidades no Final do Exercicio 19 1.858

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras

311212 3112/11
Receitas 427 4.127
Insumos Adquiridos de Terceiros 2.526 (711)
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros 2.526 711
Valor Adicionado Bruto 2.09 3416
Valor Adicionado Liquido Produzido pela Entidade 2.099 3.416
Valor Adicionado Recebido emTransferéncia 10.731 1.750
Receitas financeiras 1.561 1.75
Outras 9.170 -
Valor Adicionado Total a Distribuir 8.632 5.166
Distribuicao do Valor Adicionado para os empregados (Pessoal) 1.682 1.745
Remuneragéo direta 944 633
Outros 738 1112
Para o Governo 408 151
Impostos federais 408 151
Remuneracao de Capitais de Terceiros 6.477 255
Juros 6.477 -
Outras - 255
Remuneracéo de Capitais de Proprios 65 3.015
Lucro do exercicio 65 3.015
Total Distribuido 8.632 5.166

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 E 2011 (Em milhares de reais)

1. Contexto operacional: Em 10/03/08, a Cia. foi constituida com a denominacéo de ZMF
Incorporacgdes S.A. com sede na Praia de Botafogo, 501, 2° andar, conjunto 203. A Cia. tinha
como objeto social os propdsitos especificos de incorporacéo e venda de iméveis proprios bem
como a construgao civil e loteamento, podendo participar no capital de outras empresas, como
cotista ou acionista, sob o regime de incorporacao imobiliaria disciplinado pela Lei n° 4.591/64,
em terreno a ser adquirido pela Cia.. Objetivando obter autorizagao para abertura do capital, por
meio da AGE, realizada em 05/08/08, a Cia. alterou sua raz&o social para PDG Cia. Securitizadora
(“PDG Securitizadora” ou “Cia.’) e alterou, também, o objeto social para torna-la uma companhia
securitizadora de créditos imob., nos termos das Leis n° 9.514/97 e Lei n° 10.931/04. Atualmente,
a Cia. tem como objeto social as seguintes atividades: (i) aquisicdo e securitizagdo de créditos
hipotecarios e de créditos oriundos de operagdes e financiamentos imob; (i) prestacéo de
servicos referentes a operagdes no mercado secundario de hipotecas e de créditos oriundos de
operagdes e financiamento imob. que sejam compativeis com suas atividades; (jii) emisséo e
colocacé@o no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imob. (CRI) e de outros titulos
de crédito e/ou valores mobilidrios; (iv) realizacéo de operagdes de protegao de valores (hedge)
em mercados derivativos, visando & cobertura de riscos na sua carteira de créditos hipotecarios
e imob; e (v) realizagao de negécios e prestagao de servigos compativeis com seu objeto social,
incluindo, mas n&o se limitando, a intermediagao de negdcios relacionados com o mercado imob.
e prestacdo de servigos de consultoria. Em 03/10/08, a Comissao de Valores Mobilirios (CVM),
aprovou o pedido de registro de companhia aberta da Cia. para negociagao de agdes ordinarias
de sua emiss@o no mercado de balcdo n&o organizado. Dessa forma, quando da emisséo de
Certificados de Recebiveis Mobilidrios (CRI), tendo como lastro os recebiveis imob. vinculados ao
regime fiducidrio, tais recebiveis ficam excluidos do patriménio liquido comum da Cia., passando
a constituir direitos patrimoniais em separado, com o objetivo especifico de responder pela
realizagao financeira dos direitos dos titulares dos CRI. Até 31/12/12, a Cia. mantinha as seguintes
emissdes de CRI em vigor: ® 2% Série da 1* Emissao: securitizagdo de créditos oriundos de
Cédula de Crédito Bancario (“CCB”) emitida pela PDG Realty S.A. Empreend. e Participagdes
(‘PDG Realty”), sendo a GDC Partners Servigos Fiducidrios Distribuidora de Titulos Imob. Ltda.
(‘GDC’) o agente fiduciario da operagao. Nao houve contratagao de instituic@o distribuidora.
* 3% e 4% Séries da 1* Emissdo: securitizagdo de créditos oriundos de contratos de venda e
compra de unidades, sendo a GDC o agente fiducidrio da operagdo. O Banco BTG Pactual
(“BTG”)foi 0 coordenador lider e distribuidor da oferta. 5% e 6° Séries da 1* Emissao: securitizacao
de recebiveis oriundos de contratos de venda e compra de lotes, sendo a GDC o agente fiduciario
da operag&o. O Banco Petra S.A. (“Petra”) foi o coordenador lider e distribuidor da oferta.» 7% e 8°

Séries da 1% Emissao: securitizacao de recebiveis oriundos de contratos de venda e comprade 2

lotes, sendo a GDC o agente fiduciério da operacao. O Petra foi o coordenador lider e distribuidor
da oferta. « 9% e 10° Séries da 1% Emissao: securitizac@o de recebiveis oriundos de contratos de
venda e compra de lotes, sendo a GDC o agente fiducirio da operagéo. O Petra foi o coordenador
lider e distribuidor da oferta. 15 Série da 1% Emissao: securitizagao de créditos oriundos de CCB
emitida pela PDG Realty, sendo a GDC o agente fiducidrio da operagao. O BB - Banco de
Investimentos S.A. (‘BB”) foi o coordenador lider e distribuidor da oferta. ¢ 16% e 17 Séries da 12
Emiss&o: securitizagdo de recebiveis oriundos de contratos de venda e compra de lotes, sendo
a GDC o agente fiducidrio da operacao. O Petra foi o coordenador lider e distribuidor da oferta.
* 18% Série da 1% Emissao: securitizac@o de recebiveis oriundos de contratos de venda e compra
de unidades, sendo a GDC o agente fiducidrio da operagao. O BTG foi o coordenador lider e

distribuidor da oferta. * 19% € 20° Séries da 1 Emissao: securitizagio de recebiveis oriundos de  2.03

contratos de venda e compra de lotes, sendo a GDC o agente fiducidrio da operacao. O Petra foi
o coordenador lider e distribuidor da oferta.  21* Série da 1* Emissao: securitizacéo de recebiveis
oriundos de contratos de venda e compra de unidades, sendo a GDC o agente fiducidrio da

operagao. O Petra foi 0 coordenador lider de distribuidor. » 22* Série da 1* Emissao: securitizagdo
de creditos oriundos de CCB emitida pela PDG Realty, sendo a GDC o agente fiducidrio da
operacao. O Banco Votorantim S.A. (“Votorantim”) foi o coordenador lider e distribuidor da oferta.
* 12 Série da 2* Emissao: securitizagao de recebiveis oriundos de contratos de venda e venda de
unidades, sendo a Pavarini Distribuidora de Titulos Imob. Ltda. (“Pavarini”) o agente fiducidrio da
operacao. O Votorantim foi o coordenador lider e distribuidor da oferta. e 2% Série da 2* Emisséao:
securitizacdo de créditos oriundos de CCB emitida pela Greenville Incorporadora Ltda.
(“Greenville”), sendo a Pavarini o agente fiduciario da operagéo. O Banco ltai BBA S.A. (IBBA) foi
0 coordenador lider e distribuidor da oferta. » 3% Série da 2* Emiss&o: securitizagdo de créditos
oriundos de CCB emitida pela Agra Empreend. Imob. S.A. (“Agra”), sendo a Pavarini o agente
fiducidrio da operagéo. O Banco Itai BBA S.A. (IBBA) foi o coordenador lider e distribuidor da
oferta. » 1% Série da 3* Emiss&o: securitizag@o de recebiveis oriundos de contratos de venda e
compra de unidades, sendo a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Imob.
(“Pentagono”) o agente fiduciério da operagdo. O BTG foi o coordenador lider e distribuidor da

Balanco Patrimonial - Comparativo 2012 x 2011

Resultado do Abrangente Resultado do Abrangente

Exercicio Total Exercicio Total
Receitas de Prestacao de Servicos 427 427 796 796
Despesas gerais € administrativas (4.569) (4.569) (2.456) (2.456)
Despesas tributarias - - (151) (151)
Receitas financeiras 1.561 1.561 1.750 1.750
Despesas financeiras (256) (256) (291) (291)
Qutras receitas
(despesas) operacionais 2.949 2.949 3.367 3.367
Resultado Operacional antes
doIReCS 112 112 3.015 3.015
IReCS (47) (47) - -
Resultado do Exercicio 65 65 3.015 3.015
Quantidade de acbes (em mihares) 14.406 14.406 12.556 12.556
Lucro por Agéo (bésico e diluido) 0,0045 0,0045 0,2401 0,2401

As notas explicativas sao parte integrante das demonstraces financeiras

oferta. « 2% Série da 3% Emiss&o: securitizago de recebiveis oriundos de contratos de venda e
compra de unidades, sendo a Pentdgono o agente fiduciario da operagdo. O BTG foi o
coordenador lider e distribuidor da oferta. 3 e 4% Séries da 3* Emissao: securitizagio de créditos
oriundos de 2 CCBs emitidas pela Agra e pela Goldfarb Incorporagbes e Construgbes S.A.
(“Goldfarb”), sendo a Pentagono o agente fiducidrio da operagéo. O IBBA foi o coordenador lider
e distribuidor da oferta. A 4% Série foi cancelada. ¢ 5% e 6* Séries da 3* Emisséo: securitizagdo de
créditos oriundos de CCB emitida pela PDG Realty, sendo a Pentadgono o agente fiducidrio da
operacao. O IBBA foi o coordenador lider e distribuidor da oferta. A 5% Série foi cancelada.
* 7% Série da 3 Emissao: securitizagdo de créditos oriundos de CCB emitida pela PDG Realty,
sendo a Pentagono o agente fiducidrio da operagéo. O BTG foi o coordenador lider e distribuidor
da oferta. » 8 Série da 3* Emissao: securitizagao de recebiveis oriundos de contratos de venda e
compra de unidades, sendo a Pentdgono o agente fiducidrio da operagdo. O BTG foi o
coordenador lider e distribuidor da oferta. 2. Apresentacéo das demonstragdes financeiras e
politicas contabeis: Base de apresentagao: As demonstracdes financeiras foram preparadas
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem as normas da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), e os pronunciamentos, interpretagdes e orientagdes do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC). A preparagéo das demonstragdes financeiras
esta de acordo com o CPC 26 - Apresentacéo das demonstragdes financeiras, que requer o uso
de certas estimativas contabeis por parte da Administracao da Cia. e foram preparadas utilizando
o custo histérico como base de valor, exceto pela valorizagéo de instrumentos financeiros, os
quais s80 mensurados pelo valor justo. As estimativas contabeis envolvidas na preparagéo das
demonstragdes financeiras foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no
julgamento da administragdo para determinacdo do valor adequado a ser registrado nas
demonstragdes financeiras. A Cia. revisa suas estimativas e premissas, pelo menos, anualmente.
A Instrugo CVM n° 414/04 exige a divulgagdo das informacdes relativas as aquisicoes,
retrocessdes, pagamentos e inadimpléncia dos créditos vinculados & emissao de CRI, além das
informagdes anuais independentes, por emissao de CRI sob regime fiducidrio, previstas no art.
12 da Lein®9.514/97. Em atendimento a esta instrug&o, divulgamos tais informacdes na Nota 10.
A Administragdo autorizou a conclusdo das Demonstragdes Financeiras em 27/02/13,
considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data. Abaixo demonstramos os saldos
do ativo, passivo e das demonstragdes de resultados antes e depois do patriménio separado,
comparativamente para os exercicios findos em 31/12/12 e de 2011. 2.1. Politicas contébesis:
Em ateng@o ao disposto no artigo 3° da Instrucdo da CVM n° 414/04, os ativos e passivos
financeiros relacionados as emissoes de CRI s&o controlados de forma segregada do patriménio
da Cia., nos respectivos balangos patrimoniais sintéticos por emiss@o de CRI, sob regime
fiduciario. Nao hd divergéncia entre as politicas contdbeis aplicadas na elaboracéo das
demonstragdes financeiras da Cia. e dos balangos patrimoniais sintéticos por emissao de CR,
demonstrados na Nota 10.

Ativo - Comparativo 2012 x 2011 2012 2011
Saldoantesdo  Patriménio Saldo final Saldoantesdo  Patriménio Saldo final
Conta Descricao Patrim6nio em Separado em Separado em 31/12/12 Patrim6nio em Separado em Separado em 31/12/11
1 Ativo Total 1.945618  (1.899.407) 46.211 1935573  (1.904.968) 30.605
1.01 Ativo Circulante 25.247 (24.344) 903 1.889.042  (1.885.729) 3313
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 20.786 (20.767) 19 3423 (3.414) 9
1.01.02 Aplicacoes Financeiras 3.577 (3.577) - 17.934 (16.085) 1.849
1.01.03 Contas a Receber - - - 4 - 4
1.01.06 Tributos a Recuperar 884 - 884 659 - 659
1.01.07 Despesas Antecipadas - - - 792 - 792
1.01.08 Outros Ativos Circulantes - - - 1.866.232  (1.866.232) -
1.02 Ativo Nao Circulante 1.920.371  (1.875.063) 45.308 46.531 (19.239) 27.292
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 1.920.371  (1.875.063) 45.308 46.531 (19.239) 27.292
1.02.01.07 Despesas Antecipadas 19.238 (19.238) - - = =
1.02.01.08 Créditos com Partes Relacionadas 45.308 - 45.308 27.292 - 27.292
1.02.01.09 Outros Ativos Nao Circulantes 1.855.825  (1.855.825) - - S -
Passivo - Comparativo 2012 x 2011 2012 2011
Saldoantesdo  Patriménio Saldo Final Saldoantesdo  Patriménio Saldo Final
Conta Descricao Patrim6nio em Separado em Separado em 31/12/12 Patrim6nio em Separado em Semrado em 3112/11
Passivo Total 1.945618  (1.899.40 46.211 1.935.573 1.904.968 30.605
2,01 Passivo Circulante 19.825 (19.523) 302 19.225 (17. 896) 1.329
2.01.01 Obrigagdes Sociais e Trabalhistas 43 - 43 967 967
2.01.03 Obrigacoes Fiscais 259 - 259 346 - 346
2.01.05.02 Outros 19.523 19.523 -
2,02 Passivo Nao Circulante 1.907.763  (1.879.884) 27.879 1.900.233  (1.887.072) 13.161
2.02.02 OQutras Obrigacoes 1.907.763  (1.879.884) 27.879 1.900.233  (1.887.072) 13.161
2.02.02.01 Passivos com Partes Relacionadas 7.803 (7.803) - 7.422 (7.422) -
2.02.02.02 Outros 1.899.960 (1.872.081) 27.879 1.892.811 (1.879.650) 13.161
2.02.02.02.03 Captagdo com Emissao de Titulos - CRI 1.899.960  (1.899.960) - 1.892.811 (1.892.811) -
202020204 Contas a Pagar em Operagoes Securitizadas - 27.879 27.879 - 13.161 13.161
I Patriménio Liquido 18.030 - 18.030 16.115 - 16.115
2.03.01.01 Capital Social 14.406 - 14.406 12.556 - 12.556
2.03.04 Reservas de Lucros 3.559 3 3.562 544 - 544
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados 65 3) 62 3.015 -

3015
inua 3
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 E 2011 (Em milhares de reais)

Demonstracao do Resultado do Exercicio - Compara- Demonstracao da periodicidade e inicio das amortizagdes por emissao: Principal Juros
tivo 2012 x 2011 2012 2011 Amortizacoes Periodicidade Inicio Periodicidade Inicio
Saldo antes Patrimonio Saldo antes do Patriménio Saldo 12 Série da 1 Emissao Mensal  13/08/09 Mensal ~ 13/08/09

B do Patrimonio em Saldo final Patrim6nio em em finalem 12 Série da 2* Emisséo Mensal 0111112 Mensal  01/11/12

Conta  Descricdo ] em Separado _Separado em 31/12/12 Separado _Separado _ 311211 22 Série da 12 Emissdo Unica  06/07/23 Semestral  06/01/12
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 427 = 427 796 = 796 37 Série da 12 Emisséo Unica  29/09/23 Semestral  30/03/12
3.02 Custo dos Bens e/ou Servicos Vendidos = = = = = —  4*Série da 12 Emisséo Unica  29/09/23 Semestral  30/03/12
3.03 Resultado Bruto o 427 = 427 79% - 79 5% Série da 1% Emissdo Mensal ~ 25/10/11 Mensal ~ 25/10/11
304 Despesas/Receitas Operacionais 9.508  (11.128) (1.620) 17187 (16.427) 760 6 Série da 12 Emissdo Mensal  25/10/11 Mensal ~ 25/10/11
3.04.02.01 Despesas Administrativas (4.569) = (4.569) (2.456) - (2456) 72 Sgrie da 12 Emissdo Mensal  25/11/11 Mensal ~ 25/11/11
304.02.02 Despesas Tributérias - - - (151) = (151)  8*Série da 1 Emissao Mensal 251111 Mensal ~ 25/11/11
3.04.04  Outras Receitas Operacionais 192.195 (189.246) 2.949 151220 (147.853) 3367 92 Série da 12 Emissao Mensal  25/11/11 Mensal  25/11/11
30405  Outras Despesas Operacionais (178.118)  178.118 - (131.426)  131.426 ~ 107 Série da 12 Emissao Mensal  25/1/11 Mensal  25/11/11
3.04.06 Egsstﬂtligg gi\ Egglsvgdgnégsli"lallgrggmal = = - - - ~ 15 Série da 1% Emissao Unica 2112116 Semestral  21/06/12
A . . 162 Séri 12 Emissa Mensal  25/01/12 Mensal ~ 25/01/12

305 Financeiro e dos Tributos 9935 (11.128)  (1.193) 17983 (16427) 1556 |ongorc a1 Emissao Mensal  230ut2 Mensal - 230112
3.06 Resultado Flnanoelm (9.823) 11.128 (1 .305) (1 4.%8) (1 6.427) 1.459 182 Série da 12 Emissao Mensal 28/02/12 Mensal 28/02/12
30601  Receitas Financeiras 179679 (178.118) 1561 133176  (131.426) 1.750 {6 Serie da 12 Emissdo Mensal  25/05/12 Mensal  25/05/12
306.02  Despesas Financeiras (189.502)  189.246 (256) (148.144)  147.853 (291) 207 Série da 12 Emissio Mensal  25/05/12 Mensal  25/05/12
3.07 Resultado Antes dos Tributos Sobre o Lucro 112 = 112 3.015 o 3015 542 Série da 12 Emissdo Mensal  27/06/12 Mensal  27/06/12
3.08 'F';‘eglﬁgggfm Lucro Operagdes @7) @1 29° Série da 12 Emissao Unica 1200612  Semestral 17/2/12
3.09 Continuadas 65 = 65 3015 — 3015 2 Sérieda2®Emissdo Unica  05/08/13 Trimestral ~ 09/02/11
311  Lucro/Prejuizo do Periodo 65 - 65 3.015 - 3015 3 Serieda2’Emissao _Unica 0200913 Trimestral ~ 04/03/11
2.1.1. Ativos e passivos financeiros: Os ativos financeiros s&o classificados nas categorias de valor justo por meio do resultado, empréstimos e ;a ggrge ga ga Em!ssgo Tnmestra: 8%83;}8 TnnMwestra: 8‘%83%
recebiveis, investimentos mantidos até o vencimento, ativos financeiros disponiveis para venda ou derivativos classificados como instrumentos de % Sgr!e da 32 Em!sse_ao Sn_sa 0310/18 5 entsal 01/04/11
hedge eficazes, conforme a situacéo. A Cia. determina a classificacdo dos seus ativos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial, 58 ngg dg 3 Enggg Sem eg;?:l 16/02/11 emﬁﬁig 01/0319
quando ele se torna parte das disposigdes contratuais do instrumento. Os ativos financeiros séo reconhecidos inicialmente ao valor justo,  Za gavic 42 32 Emissdo Semestral 301211 Unica  30/06/23
acrescidos, no caso de investimentos ndo designados a valor justo por meio do resuitado, dos custos de transago que sejam diretamente  ga Gavic 42 32 Emisséo Mensal  29/08/11 Mensal  29/08/11

afribuiveis & aquisicao do ativo financeiro. Os ativos financeiros da Cia. incluem caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras, direitos
creditérios adquiridos, cédulas de créditos bancarios e outras contas a receber. Os passivos financeiros s&o representados pelas obrigagdes por
emissdo de Crédito de Recebiveis Imob.. A mensuragao subsequente de ativos financeiros depende da sua classificagao, que pode ser da
seguinte forma: Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado: v Caixa e equivalentes de caixa: Os equivalentes de caixa sdo
recursos bancarios, em espécie ou aplicagdes financeiras de curto prazo, de alta liquidez que s@o prontamente conversiveis em montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor. A aplicagéo é considerada de curto prazo quando possui
vencimento de trés meses ou menos, a contar da data da aquisicao. v Titulos e Valores Mobiliarios: As aplicacdes financeiras que néo se
enquadram na classificacéo de equivalente de caixa devem ser classificadas como titulos e valores mobilidrios nas seguintes categorias: titulos
mantidos até o vencimento, titulos disponiveis para venda e titulos para negociacéo a valor justo reconhecido com contrapartida no resultado
(titulos para negociacdo). A classificacéo depende do propdsito para qual o investimento foi adquirido e da condicéo de efetivar tal propésito.
Quando o propdsito da aquisi¢ao do investimento € a aplicagao de recursos para obter ganhos de curto prazo, estes sdo classificados como titulos
para negociacao; quando a inten¢ao € efetuar aplicagao de recursos para manter as aplicagdes até o vencimento, estes s&o classificados como
titulos mantidos até o vencimento, desde que a Administragao tenha a intencéo e possua condigdes financeiras de manter a aplicacéo financeira
até seu vencimento. Quando a intengao, no momento de efetuar a aplicagéo, nao é nenhuma das anteriores, tais aplicagdes sao classificadas como
titulos disponiveis para venda. Quando aplicavel, os custos incrementais diretamente atribuiveis & aquisicéo de um afivo financeiro so adicionados
ao montante originalmente reconhecido, exceto pelos titulos para negociacéo, os quais sdo registrados pelo valor justo com contrapartida no
resultado. Recebiveis e empréstimos: v' Contas a receber - Recebiveis Imob.: Sao representados por direitos creditdrios adquiridos de
operagao de cessao de cédulas de créditos imob. com coobrigac@o do cedente. Foram constituidos agios/desagios a amortizar com base na
diferenga do valor pago pelos créditos adquiridos e o valor contabil dos mesmos, na data da operagéo. Estes agios/desagios serdo amortizados
conforme o recebimento das parcelas dos créditos adquiridos e encontram-se registrados em conta redutora do contas a receber. Os recebiveis
sAo registrados pelo seu valor de aquisicao e os certificados emitidos por seu valor de captagao, acrescidos dos rendimentos e/ou encargos
auferidos até a data de encerramento do balango, os quais n@o sao incorporados ao resultado e ao patriménio da Cia., por se constituirem em
patriménio em separado nos termos da Lei n° 9.514/97, e controlados individualmente por projeto. O saldo de securitizacéo é demonstrado pelo
valor liquido, no ativo ou no passivo, conforme o caso, na rubrica “Contas a receber”, conforme descrito na Nota 4. v* Instrumentos financeiros
passivos e derivativos: Passivos financeiros sao classificados como passivos financeiros a valor justo por meio do resultado, passivos financeiros
a custo amortizado, ou como derivativos classificados como instrumentos de hedge, conforme o caso. A Cia. determina a classificagao dos seus
passivos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial. Passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos a valor justo e, no caso de
empréstimos e financiamentos, sdo acrescidos do custo da transacgo diretamente relacionado. Os passivos financeiros da Cia. incluem
principalmente contas a pagar a fornecedores, outras contas a pagar, empréstimos e financiamentos, custos e prémios na emisséo de titulos e
valores mobiliarios. Caso haja créditos com liquidagao duvidosa, tais créditos podem ser devolvidos as empresas de quem a Cia. os comprou ou
pode haver a troca dos mesmos por outros, de acordo com as condigdes de coobrigagao dos contratos de compra de recebiveis, ndo sendo
aplicavel, portanto, a proviso para créditos de liquidacéo duvidosa. Os instrumentos financeiros somente sao reconhecidos a partir da data em
que a Cia. se torna parte das disposicoes contratuais dos mesmos. Quando reconhecidos, sao inicialmente registrados ao seu valor justo acrescido
dos custos de transagao que sejam diretamente atribuiveis a sua aquisicao ou emissao, quando aplicavel. Sua mensuragéo subsequente ocorre
acada data de balango de acordo com as regras estabelecidas e caracteristicas de cada tipo de ativos e passivos financeiros. Classificagédo como
divida ou patriménio: Instrumentos de divida ou instrumentos patrimoniais s&o classificados de uma forma ou de outra de acordo com a
substancia dos termos contratuais. Certificados de Recebiveis Imob. (CRI): Os passivos circulantes e ndo circulantes dos CRI sdo demonstrados
pelos valores conhecidos ou calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos, variagdes monetdrias e/ou cambiais
incorridas até a data do balanco patrimonial. Quando aplicavel, os passivos circulantes e no circulantes sao registrados a valor presente, transacao
a transag&o, com base em taxas de juros que refletem o prazo, a moeda e o risco de cada transagéo. A contrapartida dos ajustes a valor presente
é contabilizada contra as contas de resultado que deram origem ao referido passivo. A diferenca entre o valor presente de uma transag&o e o valor
de face do passivo € apropriada ao resultado ao longo do prazo do contrato com base no método do custo amortizado e da taxa de juros efetiva.
Custos de transagao e prémios na emissao de titulos e valores mobiliarios: A Cia. apresenta as dividas pelo valor captado deduzido dos
custos de transagao, descontos e prémios incorridos, conforme CPC 08, quando aplicavel. 2.1.2. Imposto de renda e contribui¢éo social:
A provisdo para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro real (tributével) a aliquota de 15%, acrescida do adicional de
10% e a proviséo para contribuicdo social a aliquota de 9%, conforme legislacdo em vigor. Os créditos tributérios diferidos, decorrentes de prejuizo
fiscal ou base negativa da contribuigao social, séo reconhecidos somente na extens@o em que sua realizagao seja provavel, tendo como base o
histérico de rentabilidade. As antecipages e os valores passiveis de compensagao sdo demonstrados no ativo circulante ou n&o circulante, de
acordo com a previsao de sua realizagao. 2.1.3. Julgamento, estimativas e premissas contabeis: Na preparacao das demonstragoes financeiras
s&o adotadas premissas para o reconhecimento das estimativas para registro de certos ativos, passivos e outras operagdes como: avaliagao da
realizacao de crédito fiscal diferido ativo decorrente de prejuizo fiscal e base negativa acumulado de exercicios anteriores, classificagao de curto e
longo prazo, entre outros. Os resultados a serem apurados, quando da concretizagao dos fatos que resultaram no reconhecimento destas
estimativas, poderao ser diferentes dos valores reconhecidos nas presentes demonstracoes. A Administracéo monitora e revisa periodicamente e
tempestivamente estas estimativas e suas premissas. a) Valor justo de instrumentos financeiros: Quando o valor justo de ativos e passivos
financeiros apresentados no balango patrimonial ndo puder ser obtido de mercados ativos, € determinado utilizando técnicas de avaliagao,
incluindo o método de fluxo de caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles praticados no mercado, quando possivel.
Contudo, quando isso n&o for vidvel, um determinado nivel de julgamento é requerido para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui
consideragoes sobre os dados utilizados como, por exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudangas nas premissas sobre esses
fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros. b) Provisdes para riscos tributarios, civeis e trabalhistas:
Provisdes séo reconhecidas quando ha uma obrigac&o presente (legal ou nao formalizada) em consequéncia de um evento passado. E provavel
que beneficios econdmicos sejam requeridos para liquidar a obrigagao e uma estimativa confidvel do valor da obrigac@o possa ser feita. Quando
a Cia. espera que o valor de uma provisao seja reembolsado, no todo ou em parte, o reembolso é reconhecido como um ativo separado, mas
apenas quando o reembolso for praticamente certo. A despesa relativa a qualquer provisao € registrada no resultado, liquida de qualquer reembolso.
2.1.4. Apuracao do resultado: O resultado das operagdes € apurado em conformidade com o regime contabil da competéncia do exercicio.
As receitas, despesas e custos incluem os rendimentos, os encargos e as variagdes monetarias que foram calculados com base em indices ou
taxas oficiais e que incidem sobre os ativos e passivos circulantes e ndo circulantes. Quando aplicavel, incluem os ajustes de valor de mercado
elou de realizagao. O 4gio e 0 desagio apurados na compra dos recebiveis sao apropriados ao resultado do exercicio de acordo com o fluxo de
recebimento dos recebiveis. 2.2. Novos IFRS e Interpretacoes do IFRIC: Nao existem outras normas e interpretagdes emitidas e ainda nao
adotadas que possam, na opinido da Administragao, ter impacto significativo no resultado ou no patriménio divulgado pela Cia.. Diversas
normas, emendas a normas e interpretagdes IFRS emitidas pelo IASB ainda ndo entraram em vigor para o periodo findo em
31/12/12. 0 CPC ainda nao emitiu pronunciamentos equivalentes a esses IFRS, mas existe expectativa de que o faga antes da data
requerida de sua entrada em vigor. Dentre a novas normas emitidas, a Administragao esta avaliando os possiveis impactos oriundos
da aplicagéo do IFRS 9 Financial Instruments, o qual é mandatério a partir de 1/01/15, e que podera modificar a classificagao e
mensuracao de ativos e passivos financeiros da Cia.. A Cia. ndo pretende adotar o IFRS 9 antecipadamente. 3. Caixa e equivalentes
de caixa: Referem-se substancialmente aos saldos bancérios e as aplicagdes financeiras de liquidez imediata relativas a certificados
de depdsitos bancarios remunerados, em média, a 101% do CDI (2011: 96,7% do CDI):

3112112 311211
Bancos Conta Movimento 19 9
Aplicagbes Financeiras = 1.849
Certificados de Depdsitos Bancarios (CDB) - 1.849
Total 19 1.858

As aplicagdes em CDB sdo contratadas com rendimentos pré-estabelecidos e clausula de resgate imediato &s mesmas condi¢des pactuadas.
4, Contas a receber - Recebiveis Imob. e Certificados de Recebiveis Imob. (CRI): 4.1. Contas a receber: Segue abaixo, os recebiveis Imob.,
por operagao de cessao de Cédulas de Créditos Imob., com coobrigagdo do cedente, e por operagdes das Cédulas de Créditos Bancarios,
registrados nos balangos patrimoniais sintéticos por emisséo de CRI, sob regime fiducidrio, conforme demonstrado na Nota 10.

Lastro das Operacoes Data de inicio Data de término Prazo __Indice de correcdo-% 31/12/12 _31/12/11

12 Série da 1% Emissao Ago/09 Jul12 36 meses INCC - Pré-chaves -

IGPM - Pés-chaves - 6.387
22 Série da 1% Emissao Jul/o7 Jul23 144 meses 107%doCDI  27.082 27.700
3% Série da 1 Emissao Set/11 Set/23 144 meses 107%doCDI 93774  94.783
42 Série da 1% Emissao Set/11 Set/23 144 meses 109% do CDI 7.944 8.032
5% e 6% Séries da 1% Emissdo Ago/11 Nov/23 147 meses IGPM - Pés-chaves 23432  24.189
7% e 8% Séries da 1* Emissao Ago/11 Dez/23 148 meses IGPM - Pés-chaves ~ 27.495  27.876
9% e 10* Séries da 1% Emissao Ago/11 Dez/23 148 meses IGPM - Pés-chaves  36.956  40.381
15% Séries da 12 Emissao Dez/11 Dez/16 54 meses 110% do CDI 250436 251.026
16% e 17° Séries da 1* Emissao Nov/11 Nov/23 144 meses IGPM - Pés-chaves 15228  18.542
18* Séries da 12 Emissao Dez/11 Dez/22 142 meses INCC - Pré-chaves

IGPM - Pés-chaves 134.167 145.446
19% e 207 Série da 1* Emissao Mai12 Abr/27 185 meses INCC - IGPM - Pés-chaves 8.460 -
212 Série da 1* Emissao Abr12 Jun/15 40 meses INCC - Pré-chaves

IGPM - Pés-chaves ~ 32.621 -
222 Série da 1 Emissao Jun/12 Jun/17 40 meses 110%do CDI  47.927 -
12 Série da 2* Emissao Out/09 Out/14 60 meses INCC - Pré-chaves

IGPM - Préchaves 14276  20.909
22 Série da 2% Emiss@o Ago/10 Ago/13 36 meses TR+11,447% 93.027 95.493
3% Série da 2* Emissao Set/10 Set/13 36 meses TR+991% 114523 114814
12 Série da 3* Emissao Nov/09 Jan/18 98 meses INCC - Pré-chaves

IGPM - Pés-chaves 8567  20.493
22 Série da 3% Emissao Mai/ 10 Jul20 124 meses INCC - Pré-chaves

IGPM - Pés-chaves 44.026 77.614
3% e 4* Séries da 3* Emissao Out’10 Out/18 95 meses 108,8% doCDI 413403 416.601
5% e 6 Séries da 3* Emisséo Mar/11 Mar/19 96 meses 107% do CDI 204.845 207.803
7 Série da 3* Emissao Mai/11 Jun/23 144 meses 107%do CDI 250.271 250.319
8 Série da 3% Emissao Jun/11 Nov/17 75 meses IGPM - Pds-chaves 7.364  17.824
Total 1.855.825 1.866.232
Parcela circulante 35.725 173.609
Parcela ndo circulante 1.820.100 1.692.623

4.2. Certificados de Recebiveis Imob. - CRI: Seguem abaixo as caracteristicas de emiss&o, remuneragdo e amortizagdo demonstradas
referentes as emissoes de CRI, registradas nos balangos patrimoniais sintéticos por emisséo de CRI, sob regime fiducidrio, conforme demonstrado
na Nota 10. Os CRI encontram-se totalmente negociados.

Data Data término Valor unitario Quan-

Emissao emissdo amortizacdo _ (emissdo) tidade _ Jurosaoano 311212 _31/12/11
12 Série da 12 Emissao 13/07/09 01/08/12 1000 45 110%doCDI - 6.694
22 Série da 1% Emissao 20/07/11 06/07/23 302 87 107%doCDI 27073 27.685
3° Série da 1 Emissao 29/09/11 29/09/23 307 300 107%doCDI 93745 94.780
42 Série da 1% Emissao 29/09/11 29/09/23 300 26 109%doCDI 7.942 8.031
5° Série da 1* Emissao 05/08/11 2711/23 1.021 16 TR+95% 15397 16.343
6° Série da 1* Emissao 05/08/11 27/11/23 1.021 08 TR+162% 8.373 8.366
7% Série da 12 Emissao 31/08/11 26/12/23 1027 21 TR+95% 18955 21.860
8° Série da 1* Emissao 31/08/11 26/12/23 1027 07 TR+1784% 7.007 7.465
9° Série da 1 Emissao 31/08/11 26/12/23 1.044 30 TR+95% 24950 31.679
10? Série da 12 Emissao 31/08/11 26/12/23 1044 10 TR+179% 9248  10.822
15° Série da 1* Emissao 20112111 20112/16 1.000 205 110%doCDI 250.341 250.903
16% Série da 12 Emissao 011111 25/11/23 1.142 12 IGPM+95% 13271 13957
177 Série da 12 Emisséo 01/11/11 25/11/23 1.125 4 IGPM + 18,02% 4.846 4.585
18% Série da 1% Emissao 01/12/11 28/12/22 1002 144 IGPM+6,8% 141781 145445
19 e 207 Série da 12 Emissao 26/03/12 19/05/27 1.010 12 IGPM+95% 10470 -
212 Série da 1* Emissao 01/04/12 01/06/15 300 120 IGPM+64% 36.312 -
22* Série da 12 Emissao 12/06/12 19/06/17 344 145 IGPM+6,8%  50.175 -
12 Série da 2* Emissao 01/10/09 01/10/14 1.000 30 115%doCDlI 20202 29.696
22 Série da 2° Emissao 05/08/10 05/08/13 1.000 89 TR+98% 92415 92.842
3% Série da 2* Emissao 02/09/10 02/09/13 1.000 111 TR+9,8% 114424 114715
12 Série da 3% Emissao 03/11/09 03/01/18 1000 25 110%doCDlI 12912 21.906
22 Série da 3% Emissao 07/05/10 07/07/20 1005 186 IGPM+94% 71704  99.658
3 e 4° Séries da 3* Emissao 14/10/110 03/10/18 300 1.350 107%doCDI 406.794 409.628
5% e 6° Séries da 3* Emissao 01/03/11 01/03/19 300 667 107%doCDI 204.241 207.704
7° Série da 3* Emissao 31/05/11 30/06/23 300 834 107%doCDI 250.023 250.035
8 Série da 3* Emissao 01/06/11 2811117 1008 23 IGPM+95% 7.360 _ 18.012
Total 1.899.960 1.892.811
Parcela Circulante 43168 60.874
Parcela Nao Circulante 1.856.792 1.831.937

Os CRI foram emitidos sob o regime fiduciario e estéo lastreados por créditos imob. e créditos bancarios vinculados a esse regime, os quais ficam
excluidos do patriménio comum da Cia., e controlados individualmente por projeto e depois consolidados na Cia.. O acompanhamento desses CRI
é efetuado por agentes fiducirios, legitimados a praticar todos os atos necessarios a protegao dos direitos dos investidores. Os saldos contabeis
refletem o valor presente dos desembolsos futuros as taxas de desconto que refletem as atuais avaliagdes do mercado quanto ao valor do dinhei-
ro no tempo e os riscos especificos. Nao ha qualquer evidéncia de ocorréncia de eventos futuros que possam afetar o montante exigivel dos CRI.
5. Operacoes com partes relacionadas: Em 31/12/12 e 2011, a Cia. possui os seguintes saldos com partes relacionadas:

2012 2011

Ativo/(Passivo) Ativo/(Passivo)

Créditos com partes relacionadas (a) 45.308 27.292
Débitos com partes relacionadas (a) (7.802) -

(a) referem-se a saldos a receber e a pagar com as empresas controladas da PDG Realty oriundo das operagdes de securitizagao. 5.1. Operacoes
de compra e venda de recebiveis imob.: A Cia. realiza operages de compra de recebiveis imob. junto a sua controladora PDG Realty e suas
controladas. Essas operagdes sao realizadas com coobrigacédo por parte das cedentes dos créditos. Por esse motivo, os créditos Imob. cedidos
nao sdo baixados do balango da PDG Realty e de suas controladas. A Cia. ndo outorga nenhum tipo de garantia nas operagdes de securitizagdo.
A Cia. realizou operagdes de securitizacdo com lastro na Cédula de Créditos Imob. (CCl) representativa da Cédula de Crédito Bancario (CCB)
emitidas por partes relacionadas. Essas CCB encontram-se registradas contabilmente nos respectivos balangos patrimoniais sintéticos por
emissao de CRI, sob regime fiducidrio, conforme demonstrado abaixo:

Data Operacao Emissdo _31/12/12 _31A2/11 Parte Relacionada Taxa
20/07/11 2*Série 1"Emissdo 26253  27.082  27.700 PDG Realty  107% do CDI
29/09/11 3°Série 1°Emissdo 92100 93774 94783 PDG Realty  107% do CDI
29/09/11 4*Série 1"Emissdo 7800  7.944 8032 PDG Realty  109% do CDI
201211 15° Série 12 Emissdo  250.000 250436 251.026 PDG Realty  110% do CDI
12/06/12 22* Série 1°Emissdo  50.000  47.927 = PDG Realty 110% do CDI
05/08/10 2°Série2*Emissdao  89.000 93.027  93.449 Agre Empreend. Imob. TR + 11,447%
02/09/10 3" Série 2°Emissdo  111.000 114523 114.814 Agre Empreend.Imob.SA.  TR+991%
14/1010 3% Série 3*Emissdo  100.000 102.075 102.864 Agre Empreend. Imob. S.A.108,83% do CDI
14/10/10 3% Série 3 Emissdo  305.000 311.329 313.736 Goldfarb Incorporagdes e Construgdes S.A.108,83% do CDI
01/03/11 5% Série 3 Emissdo  200.100 204.845 207.803 PDG Realty  107% do CDI
31/05/11 77 Série 3* Emissdo _ 250.000 _ 250.271 _ 250.319 PDG Realty  107% do CDI

Total 1.481.253 1.503.233 1.464.553

Parcela circulante 100.956  98.358

Parcela ndo circulante 1.402.277 1.366.195

5.2. Remuneracéo dos administradores: O limite de remuneragao da diretoria e dos Administradores da Cia. para o ano de 2012 foi fixado em
até R$ 1.000, pela Assembleia Geral Ordindria realizada em 30/04/12. Em 31/12/12, a despesa com remuneracdo da administragdo era de
R$ 392 (R$ 260 em 31/12/11). Em 31/12/12, a Cia. ndo possui montante de adiantamento de remuneragéo aos diretores registrado em seu ativo
(R$ 740 em 31/12/11). 6. Ativos e passivos contingentes e obrigacoes legais - fiscais e previdencidrias: Nao foram reconhecidos ativos e
passivos contingentes e, tampouco, existem processos classificados como provaveis e/ou passiveis de realizagao. Com relagéo as obrigacoes
legais (fiscais e previdencidrias), a Cia. ndo esta contestando judicialmente a legalidade e constitucionalidade de tributos e contribui¢des. A Cia. néo
¢ objeto de disputas judiciais. 7. Imposto de renda e contribuicéo social: Durante o periodo findo em 30 de setembro a Cia. apurou IR (IR) no
valor de R$ 17 e CS (CSLL) no valor de R$ 29.

IRPJ CSLL
Lucro antes da apurac&o do imposto de renda e contribuicao social 65 65
Exclusdes
Amortizagao de desagio - -
Total das Exclusoes - -
Lucro fiscal e base de célculo de CSLL 29 17

8. Patriménio liquido: 8.1. Capital social: Em 31/12/12, o capital social, totalmente subscrito, totalizava R$14.406 (R$ 12.556 em 31/12/11),
representados por 14.405.538 agdes ordindrias, nominativas e sem valor nominal (12.556.000 acdes ordindrias, nominativas e sem valor nominal
em 31/12/11), totalmente subscritas e integralizadas, ao prego de emisséo de R$ 1,00. A Cia. ndo possui limite de aumento autorizado de capital,
sendo as emissoes de agdes para aumento do capital deliberadas pelos Acionistas em Assembleia Geral Extraordinaria de Acionistas. Durante o
exercicio findo em 31/12/12, a Cia. realizou duas emissoes de agdes: 1) 1.069.688 de acbes ordinarias, nominativas e sem valor nominal no valor
total de R$ 1.070, conforme aprovado pela Assembleia Geral Extraordindria realizada em 20/09/12; e 2) 780.000 ages ordindrias e sem valor
nominal no valor total de R$ 780, conforme aprovado em Assembleia Geral Extraordindria realizada em 28/12/12. Durante o exercicio findo em
31/12/11, a Cia. realizou duas emissdes de agdes: 1) 3.500.000 de agdes ordinarias, nominativas € sem valor nominal no valor total de R$ 3.500,
conforme aprovado pelo Conselho de Administragao da Cia. em 04/01/11; e 2) 35.000.000 de agdes ordinarias, nominativas e sem valor nominal
no valor total de R$ 35.000, conforme aprovado pelo Conselho de Administragao da Cia. em 15/03/11. Adicionalmente, durante o exercicio findo
em 31/12/11, a Cia. realizou o cancelamento de 35.308.800 de ac¢des ordindrias, nominativas e sem valor nominal no valor total de R$ 35.309,
conforme aprovado pelo Conselho de Administragdo da Cia. em 30/09/11.8.2. Dividendos minimos obrigatérios e destinagéo do lucro liquido
do exercicio: A Cia., optou pela ndo distribuigao dos dividendos minimos obrigatdrios em 2011, reinvestindo a totalidade dos recursos, conforme
deliberacdo contida na ata da Assembleia Geral Ordindria realizada em 27/04/12, da mesma forma do lucro apurado no exercicio em 2012 por
considerar que 0s recursos estardo disponiveis no mesmo grupo econdmico de sua controladoria PDG Realty S.A. Empreendimento e
Participagdes. A Administracéo da Cia. ira propor a assembleia a constituicao de reserva legal e de lucros a realizar conforme calculo abaixo:

3111212
Lucro liquido do exercicio antes da participacao dos nao controladores 65
Atribuiveis aos Acionistas n&o controladores =
Lucro liquido do exercicio 65
Constituicao de reservas: Legal 3
Lucros a realizar 62

Lucro disponivel: -
8.3. Resultado por acéo: O calculo basico de resultado por agdo é feito através da divisao do lucro (prejuizo) liquido do exercicio, atribuido
aos detentores de agdes ordindrias da Cia., pela quantidade média ponderada de acdes ordinarias disponiveis durante o exercicio. Nao existem
fatores de diluicdo em 31/12/12 e 2011, fazendo com que o resultado por acéo diluido ficasse 0 mesmo que o célculo basico de lucro por agao.
O quadro abaixo apresenta os dados de resultado e agdes utilizados no calculo dos lucros (prejuizo) por agao:

Descricéo 3112112 311211

Lucro (prejuizo) do exercicio disponivel para as agdes ordinarias 65 3.015
Média ponderada das acdes ordinarias em circulacéo (em milhares) 35062  31.831
Lucro (prejuizo) por acdo (em R$) - bésico e diluido 0,01 0,09

9. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos: A Cia. participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de
financiar suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A Administrac@o desses riscos € realizada por meio de definicao de
estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e seguranga. A politica de controle consiste no acompanhamento ativo das taxas
contratadas versus as taxas vigentes no mercado. Os principais instrumentos financeiros usualmente utilizados pela Cia. sdo caixa e bancos,
aplicacdes em CDB e compromissadas, em condi¢des normais de mercado, estando reconhecidos pelos critérios descritos na Nota 3. A Cia. ndo
operou com derivativos nos exercicios findos em 31/12/12 e 2011. O valor contabil dos instrumentos financeiros ativos e passivos na data do
balango, representados substancialmente por aplicagdes financeiras, contas a receber e obrigagdes por emissao de créditos de recebiveis Imob.
que se aproximam dos seus valores de mercado estimados, dado que a maior parte das operagdes é pds-fixadas. A Cia. restringe sua exposicao
a riscos de crédito associados a bancos e a aplicagdes financeiras efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras de primeira linha e
com alta remuneracao em titulos de curto prazo. Em atendimento ao disposto na Instrugdo Normativa CVM n° 475, de 17/12/08, a Cia. confirma
ndo estar exposta a instrumentos financeiros n@o evidenciados nas suas demonstracdes financeiras. Seguem abaixo as consideragdes sobre
riscos sobre instrumentos financeiros. Risco de crédito: Decorre da possibilidade de a Cia. sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia de suas
contrapartes ou de instituices financeiras depositarias de recursos ou de investimentos financeiros. Risco de taxas de juros e inflagao:
Decorre da possibilidade de a Cia. sofrer ganhos ou perdas decorrentes de oscilacoes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos
financeiros. Visando & mitigagao desse tipo de risco, a Cia. monitora continuamente as taxas de juros de mercado com o objetivo de avaliar a
eventual necessidade de contratacdo de derivativos para fazer “hedge” contra esse risco, para proteger-se contra o risco de volatilidade dessas
taxas. Até 0 momento a Cia. ndo identificou a necessidade de contratacdo de nenhum instrumento derivativo. Risco de estrutura de capital
(ourisco financeiro): Decorre da escolha entre capital préprio (aportes de capital e retencéo de lucros) e capital de terceiros que a Cia. utiliza para
financiar suas operagdes. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizac&o do custo médio ponderado do capital, a Cia. monitora permanentemente
os niveis de endividamento de acordo com os padrdes de mercado e o cumprimento de exigéncias previstas em contratos de CRI. 10.Informacoes
complementares acerca da emissao de CRI: Em atencéo ao disposto no artigo 3° da Instrugao da CVM n° 414/04, seguem os dados relativos
a: (a) aquisicao, retrocesséao, pagamento e inadimpléncia dos créditos vinculados a emissao dos CRI emitidos; (b) classificacéo de risco dos CRI
emitidos a que se refere o §7° do artigo 7° da referida Instrucéo, se for o caso; e (c) balango patrimonial sintético por emisséo de CRI sob regime
fiducidrio. a) Aquisico, retrocessao, pagamento e inadimpléncia relacionados aos créditos vinculados & emisséo de CRI. (i) Aquisicéo:
Até o exercicio findo de 31/12/12, a Cia. efetuou as seguintes operagdes de aquisi¢ao de operagdes vinculadas & emissao de CRI:

Cddigo Emissor CRI Série _ Emissdo Data
8711401 09G0068491 1% Série  1* Emissao 13/07/09
8711401 11G0001920 2°Série 1*Emissdo  20/07/11
8711401 11H0012972  3*Série  1* Emissao 29/09/11
8711401 11H0013027 4*Série 1°Emissdo  29/09/11
8711401 11H0028642 5% Série  1* Emissao 05/08/11
8711401 11H0028641 6°Série 1°Emissdo  05/08/11
8711401 11H0030378 7% Série  1* Emissao 31/08/11
8711401 11H0030379 8*Série 1°Emissdo  31/08/11
8711401 11H0030380 9% Série  1* Emissao 31/08/11
8711401 11H0030381 10*Série 1°Emissdo  31/08/11
8711401 11L0015528 15° Série 12 Emissao 20M12/11
8711401 11K0024977 16°Série 1°Emissdo  01/11/11
8711401 11K0024978 17% Série 12 Emissao 011111
8711401 11L0018297 18°Série 1*Emissdo  01/12/11
8711401 12C0034589 19°Série 1*Emissdo  10/04/12
8711401 12C0034595 20*Série 1°Emissdao  10/04/12
8711401 12D0018021 212 Série  1* Emissao 30/04/12
8711401 12F0012079 22*Série 1°Emissdo  12/06/12
8711401 09J0017579  12Série 2°Emissdo  01/10/09
8711401 10H0004065 2*Série 2°Emissdo  05/08/10
8711401 100001003 3% Série 2% Emissao 02/02/10
8711401 09K0019759  1*Série 3*Emissdao  03/11/09
8711401 10E0013644 2% Série 3% Emissao 07/05/10
8711401 10J0010501  3*Série 3*Emissdao  13/10/10
8711401 11C0000002 5% Série 3% Emissdo 01/03/11
8711401 11E0030386 7°Série 3*Emissdo  31/05/11
8711401 11F0025541  8*Série 3% Emissao 15/05/11
(ii) Retrocessao:

Operacéo 3112112 311211
1% Série da 1* Emissao - 10440
12 Série da 2% Emissao 5.648 810
12 Série da 3% Emiss@o 3.237 1.205
22 Série da 3 Emissao 10233  26.196
5% e 67 Séries da 1* Emisséo 481 -
7% e 8% Séries da 1# Emissao 340 -
9% e10? Séries da 1% Emissao 539 -
16% e 17° Séries da 12 Emiss@o 812 -
182 Série da 1* Emissao 10.142 -
197 e 20° Séries da 1* Emiss@o 180 -
217 Série da 1* Emissao 1.583 -
8° Série da 3" Emissao 5.588 -
Total 38.781 _ 38.651




—3k continuagao

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 E 2011 (Em milhares de reais)

(Il Pagamento de principal e juros: Durante o exercicio findo em 31/12/12 e de 2011, a Cia.
efetuou os seguintes pagamentos de operagdes vinculadas as emissoes de CRI:

Emissdo 3112112 3112111
Principal _ Juros Principal _ Juros
12 Emissao 12 Série 5911 251 22984 2882
12 Emissao 2* Série - 2919 - -
12 Emissao 3° Série - 14420 - -
12 Emissao 4° Série - 1.245 - -
12 Emissao 5° Série 2.354 225 - -
12 Emisséo 6° Série 1179 190 - -
12 Emissao 7° Série 4.331 335 - -
12 Emissao 8% Série 1.221 206 - -
12 Emissao 9° Série 8.652 522 - -
12 Emissao 10° Série 2.106 328 - -
12 Emissao 15% Série - 23285 - -
12 Emissao 16* Série 2212 161 - -
12 Emissao 172 Série 743 101 - -
12 Emissao 18° Série 4457 10482 - -
12 Emissao 19° Série 1.597 102 - -
12 Emissao 20% Série 537 67 - -
12 Emissao 21° Série 2210 57 - -
12 Emissao 22° Série - 2070 - -
2% emissao 12 Série 878 134 5.273
2% emissao 2° Série 565  4.442 - 9717
2% emissao 3* Série - 11587 - 12223
3% Emissao 1° Série 1267  2.049 3392 2953
3% Emissao 2° Série 10269 7707  69.038 15.867
3% Emissao 3° Série - 39.888 - 47427
3% Emissao 5° Série - 20642 - 12702
3% Emissao 7° Série - 22107 28% 15.263
3° Emissao 8° Série 2256 _ 1.235 5457 _ 1.123
Total 52.772 166.756 _109.040 120.157

(iv) Inadimpléncia: Tendo em vista que as operacdes e emissdes da Cia. contam com coobriga-
¢ao de sua controladora e seu risco de crédito ndo esta vinculado & adimpléncia do lastro,
a nao adimpléncia dos créditos vinculados as emissoes de CRI ndo possui impacto para a Cia..
A inadimpléncia, em 31/12/12, era composta da seguinte forma:

Operacao 3112112
1% Série da 2* Emissao 448
12 Série da 3* Emissao 459
22 Série da 3% Emissao 205
5% e 6 Série da 1% Emissao 558
7° e 8% Série da 1# Emissao 999
9% e 107 Série da 1* Emissao 1.007
16% e 17° Série da 12 Emisséo 638
18? Série da 1* Emissao 2
8 Série da 3* Emissao 33
Total _ 9337

a) Relatdrios de classificagéo de risco dos CRI emitidos: A 157 série da 1* emisséo missao foi
submetida & apreciagao da agéncia de classificacéo de risco, que atribuiu a classificagao de Aa
3br a emissao. Essa classificacio sera objeto de atualizagdo anual pela agéncia de classificagéo
de risco, sendo disponibilizados ao agente fiducidrio os respectivos relatdrios, no prazo de 5 dias
Uteis contados da data de seu recebimento pela emissora. As avaliagdes realizadas pela agéncia
de classificag@o de risco ndo poderao ser interrompidas durante o periodo em que os CRI
estiverem em circulacéo. Para todos os outros CRI emitidos pela Cia. nao requerem relatdrios de
classificagao de risco. b) Conta caugao: O Termo de Securitizagdo da 1% Série da 1% Emissao
prevé que a Cia. mantenha uma conta caugéo com um saldo minimo de R$ 500, esta conta tem
rendimentos de 100% do CDI. O saldo desta conta caug&o, mantida no Banco Bradesco, em
31/12/12 erade R$ 51 (R$ 938 em 31/12/11). Esta emissao foi concluida e encerrada em agosto
de 2012. c) Balanco patrimonial sintético por emiss&o: Para elaboragéo do balango sintético
por emissao de CRI foram utilizados os mesmos critérios contabeis observados para elaboragéo
das demonstracdes financeiras da Cia.. A seguir, destacamos os balancos sintéticos por emisséao:

1? 1? 1? 17 17 Emissao 1° Emissao 1° Emissdo 17 Emissdo 1° Emissao 1° Emissado
Emissdo Emissdo Emissao Emissao 5°e6” 7’e8 9e10? 15° 16%e17® 18°
3112/12 1* Série 2° Série 3° Série 4° Série Séries Séries Séries Série Séries Série
Ativo/Circulante
Banco 70 - 8 4 486 613 2.375 - 972 97
Aplicagdes Financeiras 1.017 - - - 425 656 404 - 578 -
Total 1.087 - 8 4 911 1.269 2.779 - 1.550 97
Nao Circulante
Direitos Creditdrios - 27082 93774 7944 23432 27.495 36.956  250.436 15228  134.167
Conta Corrente Cedente - 1767 12.003 142 278 629 1.067 7 1.680 4.875
Total - _28.849 105.777 _ 8.086 23.710 28.124 38.023 250.443 16.908 139.042
Total Ativo 1.087 _ 28.849 _105.785 _ 8.090 24.621 29.393 40.802 _ 250.443 18.458 _ 139.139
Passivo/Circulante
Nao Circulante
Emisséo CRI - 27073 93745 7942 20.369 21.408 26495  250.341 15093  139.930
Contas a Pagar Compra Créditos = = > > S = = = - 1.125
Conta Corrente Cedente 346 1.768 _ 12.641 141 1914 4.659 10.203 43 1.790 4.922
Total 741 28.841 106.386  8.083 22.283 26.067 36.698  250.384 16.883  145.977
Patriménio Liquido 1.087 8 (602) 7 (1.063) (1.228) (3.599) 59 (1.450) (8.689)
Total Passivo 1.087 _ 28.029 _105.784 _ 8.090 24.621 29.393 40.802 _ 250.443 18458 _ 139.139
1? 1? 1? 2 2 2 3 3 3 3 3 3
Emissdo Emissao Emissao Emissdo Emissdao Emissdo Emissdao Emissdo Emissao Emissdo Emissao Emissao
3112/12 19° e 20° Séries 21° Série 22° Série _1° Série _2° Série _3° Série _1° Série _2° Série _3° Série 5° e 6° Séries _7° Série 8" Série _ TOTAL
Ativo/Circulante
Banco 1348 5325 3 816 707 185 4314 2865 378 12 6 183  20.767
Aplicacdes Financeiras S S S 363 S S S 35 S S S 100 3578
Total 1.348 5325 3 1179 - 185 4314 2,900 378 12 6 283  24.345
Nao circulante
Direitos Creditérios 8460 32621 47927 14276 93.027 114253 8567 44026 413.403 204.845 250.271 7.364 1.855.824
Conta Corrente - - - 4626 6017 2708 14220 19.197 335 5932 2906 3.058 -
Cedente - - - - - - - - - - - - 81447
Total 8460 32621 47.927 18.902  99.044 117.231 _ 22.787 _ 63.223 413.738 210.777 _253.177 _ 10.422 1.937.271
Total Ativo ___9808_ 37.946 _ 47.930 _ 20.081 _ 99.751 _117.416 _ 27.101 _ 66.123 _414.116 210.789 _253.183 _ 10.705 1.961.616
Passivo/Circulante
Emissdo CRI - - -__ 3610 - -_ 1226 16.250 - - —-_ 1550 _ 43.169
Total - - -__ 3610 - -_ 1226 _ 16.250 - - —-__ 1550 _ 43.169
Nao circulante
Emissao CRI 10470 36612 50175 16592 92415 114424 11685 55454 406.794 204.241 250.023  5.810 1.856.792
Fianca Recebida - - - 304 - - 1207 15078 - - - 1809 19523
Conta Corrente Cedente 509 2973 34 5321 3038 2709 - 729 7548 9.465 166 5299 76.218
Total 10979 39.285 50.209 22217 95453 117.133 _ 12.892  71.261 414.342 213.706 _250.189  12.918 1.952.533
Patriménio Liquido (1.171) _ (1.339) _ (2.279) _ (5.745) _ 4.298 283 12,983 (21.388)  (226) (2917) _ 2.994 (3.763) _(34.086)
Total Passivo 9.808 _ 37.946 _ 47.930 _ 20.081 99 751 _117.416 _ 27.701 _ 66.123 _414.116 210.789 _253.183 _ 10.705 1.961.616
11. Receita liquida: A receita da Cia. € proveniente de servicos de estruturacéo e operacionali- 13, Despesas gerais e administrativas: 3112112 311211
zagao de operagdes de securitizagéo. Saldrios e beneficios (1.432) (633)
3112112 311211 Participagéo nos lucros e resultados (533)  (1.112)
Receita de servigos 427 796 Servicos de terceiros (1734 (583)
Total 427 796 glutguel e Condominio 8(8‘;) (gé)
12. Resultado financeiro: 3A212 3121 g 4—)(4 569) 5
Receita Financeira 1.561 1.750 14, Outras receitas/despesas operacionais: Em 31/12/12 o saldo apresentado na rubrica
Rendimentos de Aplicagdes financeiras 1.561 1.750  refere-se ao ganho na operag@o da 1? emisséo 21° série de R$ 2.949 (R$ 3.367 referentes as
Despesas Financeira (256) (291) operagGes de CRI emitidas em 31/12/11). 15. Cobertura de seguros: A Cia. ndo possuia
Despesas Bancarias (044) (258) seguros contratados nos exercicios findos em 31/12/12 e 2011. Nao esta incluida no escopo dos
trabalhos de nossos auditores a revisdo da suficiéncia da cobertura de eventuais seguros
Outras — (120 (33 contratados pela Cia., a qual foi determinada e avaliada quanto a sua adequagéo pela
Total 1305 _ 1459 Administragio da Cia.

COMENTARIOS DA ADMINISTRACAO SOBRE O DESEMPENHO E COMPORTAMENTO DAS PROJECOES EMPRESARIAIS

PDG COMPANHIA SECURITIZADORA - Cia. Aberta - CNPJ/MF n° 09.538.973/0001-53 - Rua da Quitanda, n° 86, 4° andar, Centro - CEP 20091-005, Rio de Janeiro - RJ - O mercado para aquisicao de CRI continua com boas perspectivas e demanda de investidores pessoas fisicas,
grandes beneficiarios da isencao fiscal sobre o rendimento de tais titulos. Nossa estratégia agora busca diversificar os estruturadores e distribuidores de nossas operagdes, buscando atender demandas ainda néo atendidas e gestores que ainda ndo acompanham nosso grupo.

DECLARAGAO DO DIRETOR SEM DESIGNAGAO

DECLARAGAO DO DIRETOR DE RELAGAO COM INVESTIDORES

Eu, Rodrigo Lins de Paiva Chaves, declaro que: 1. Baseado em meu conhecimento, no planejamento apresentado pelos auditores e nas Eu, Luis Eduardo Brito de Souza, declaro que: 1. Baseado em meu conhecimento, no planejamento apresentado pelos auditores e nas
discusses subsequentes sobre os resuftados de auditoria, concordo com as opinides expressas no parecer elaborado pela KPMG Auditores  discussdes subsequentes sobre os resultados de auditoria, concordo com as opinides expressas no parecer elaborado pela KPMG Auditores

Independentes S.S. n&o havendo qualquer discordéncia. 2. Revisei este relatério das Demonstracoes Financeiras relativas ao exercicio findo em
31112112, da PDG Cia. Securitizadora e baseado nas discussdes subsequentes, concordo que tais Demonstragdes, refletem adequadamente
todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira correspondentes aos periodos apresentados.

Independentes ndo havendo qualquer discordancia. 2. Revisei este relatério das Demonstracdes Financeiras relativas ao exercicio findo em
31/12/12, da PDG Cia. Securitizadora e baseado nas discussdes subsequentes, concordo que tais Demonstragdes, refletem adequadamente
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira correspondentes aos periodos apresentados.

Rio de Janeiro, 26/03/13 Diretor Rio de Janeiro, 26/03/13 Diretor de Relag@o com Investidores
CONSELHO DE ADMINISTRAGCAO DIRETORIA CONTADOR
Carlos Augusto Leone Piani - Presidente do Conselho de Administragéo . . L . : :
Natalia Maria Fernandes Pires - Vice-Presidente do Conselho de Administragao __ Luis Eduardo Brito Souza Rodrigo Lins de Paiva Chaves Raimundo Gomes Viana
Diretor de Relagdes com Investidores Diretor sem Designagao Especifica CRC-RJ 073244/0-7

Marco Racy Kheirallah - Conselheiro

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Acionistas e Diretores da PDG Cia. Securitizadora - Rio de Janeiro - RJ

Examinamos as demonstragdes financeiras da PDG Cia. Securitizadora que compreendem o
balanco patrimonial em 31/12/2012 e as respectivas demonstragdes do resultado e do resultado
abrangente, das mutagdes do patriménio 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 Administracéo sobre as demonstragoes financeiras: A Administragao
da PDG Cia. Securitizadora é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao dessas
demonstragdes financeiras livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro. Responsabilidade dos auditores independentes: Nossa responsabilidade é a
de expressar uma opinido sobre essas demonstraces 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 seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras
estdo livres de distorcao relevante. Uma auditoria envolve a execugao de procedimentos
selecionados para obtencéo de evidéncia a respeito dos valores e divulgacoes apresentados nas

demonstragdes financeiras. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento do
auditor, incluindo a avaliagao dos riscos de distorcao relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliagdo de riscos, o auditor
considera os controles internos relevantes para a elaboracao e adequada apresentagdo das
demonstragdes financeiras da Entidade para planejar os procedimentos de auditoria que sao
apropriados nas circunstancias, mas nao para fins de expressar uma opinido sobre a eficacia
desses controles internos da PDG Cia. Securitizadora. Uma auditoria inclui, também, a avaliacdo
da adequagao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas
pela Administragdo, bem como a avaliagdo da apresentagdo das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opinido. Opiniao sobre as demonstracoes financeiras: Em nossa
opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da PDG Cia. Securitizadora em
31/12/2012, 0 desempenho de suas operaces e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo
naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. Enfase: Conforme
divulgado na Nota Explicativa n° 5, parte substancial das operagdes da Cia. é efetuada com
partes relacionadas. Portanto, estas demonstragdes financeiras devem ser lidas nesse contexto.

Nossa conclusdo nao estd ressalvada em fungdo desse assunto. Qutros assuntos:
Demonstracdo do valor adicionado: Examinamos, também, a Demonstragdo do valor
adicionado (DVA), referente ao exercicio findo em 31/12/2012, elaborada sob a responsabilidade
da Administragdo da Cia., cuja apresentagdo é requerida de acordo com as normas expedidas
pela CVM - Comisséo de Valores Mobilidrios aplicaveis a elaboragdo das demonstragdes
financeiras. Essa demonstragéo foi submetida aos mesmos procedimentos de auditoria descritos
anteriormente e, com base em nosso exame, ndo temos conhecimento de nenhum fato que nos
leve a acreditar que néo foi elaborada, em todos os seus aspectos relevantes, de acordo com as
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto. Auditoria dos valores correspondentes ao
exercicio anterior: Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31/12/2011, apresentados
para fins de comparac&o, foram anteriormente auditados por outros auditores independentes que
emitiram relatério datado em 22/03/2012, que ndo conteve qualquer modificagao.
Rio de Janeiro, 26/03/13

Marcelo Luiz Ferreira
Contador CRC RJ-087095/0-7

KPMG Auditores Independentes
CRC SP-014428/0-6 F-RJ




