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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Acionistas e Administradores da
Visconde de Inhauma Investimentos Imobilidrios e Participagdes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras da Visconde de Inhalima Investimentos Imobilidrios
e Participacdes S.A. ("Companhia”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2018 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das
mutacgdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contdbeis.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira da Visconde de Inhauma
Investimentos Imobilidrios e Participacdes S.A. em 31 de dezembro de 2018, o desempenho
de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras”. Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo com os principios
éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, e cumprimos com as
demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracgGes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017,
apresentadas para fins de comparagdo, foram anteriormente examinadas por outros auditores
independentes, que emitiram relatdrio datado de 16 de janeiro de 2019, sem modificacao
sobre essas demonstragoes financeiras.

Outras informagdes que acompanham as demonstragoes financeiras e o relatorio do
auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informagfes que compreendem
o Relatério da Administragao.

Nossa opinido sobre as demonstracgdes financeiras ndo abrange o Relatério da Administracdo, e
ndo expressamos nenhuma forma de conclusao de auditoria sobre esse relatorio.

A Deloitte refere-se a uma ou mais entidades da Deloitte Touche Tohmatsu Limited, uma sociedade privada, de responsabilidade limitada, estabelecida no Reino Unido
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Em conexdo com a auditoria das demonstracdes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler
o Relatério da Administragdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio esta, de forma
relevante, inconsistente com as demonstragdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido
na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base
no trabalho realizado, concluirmos que ha distorcao relevante no Relatério da Administragédo
somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a esse respeito.

Responsabilidades da Administracdao e da governanca pelas demonstragoes
financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdao das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos
gue ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras
livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragao das demonstracGes financeiras, a Administracdo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao
das demonstracgdes financeiras, a nao ser que a Administragao pretenda liquidar a Companhia
ou cessar suas operacdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragdao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragées financeiras, tomadas
em conjunto, estao livres de distorgcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto
nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorcdes
relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usudrios tomadas com base nas
referidas demonstracdes financeiras.

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

o Identificamos e avaliamos os riscos de distorgcdao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndao detecgao
de distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou
representacoes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdbeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracdo.
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e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengdo em nosso relatoério
de auditoria para as respectivas divulgagbes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagoes e se as demonstragbes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagoes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

S&o Paulo, 7 de agosto de 2019

ol et Tl 5 7// /.

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Ribas Gomes Simoes
Auditores Independentes Contador
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VISCONDE DE INHAUMA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017

(Em milhares de reais - R$)

ATIVO

CIRCULANTE

Caixa e equivalente de caixa
Contas a receber
Adiantamentos a fornecedores
Tributos a recuperar

Partes relacionadas

Outros créditos
Total do ativo circulante

ATIVO NAO CIRCULANTE
Partes relacionadas
Propriedades para investimento
Total do ativo ndo circulante

TOTAL DO ATIVO

Nota 2018 2017
4 166 2.603
5 663 3.081
12 -
1.265 1.105
- 1.716
52 10
2.158 8.515
8 -
6 230.020 230.441

230.028 230.441

232.186 238.956

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracdes financeiras.

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE

Fornecedores

Obrigagoes tributarias
Cédula de crédito imobiliario
Adiantamento para reforma
Adiantamento de clientes

AgOes preferenciais resgataveis
Total do passivo circulante

NAO CIRCULANTE
Cédula de crédito imobiliario

Total do passivo ndo circulante

PATRIMONIO LIQUIDO
Capital social integralizado
Reserva legal

Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Nota _ 2018 2017
7 35

7 127 113
8 11.981 16.049
402 -

55 67

9 889 -
13.461 16.264

8 178.722  175.779
178.722  175.779

9 87.253 87.253
- 32

(47.250)  (40.372)
40.003 46.913
232.186  238.956




VISCONDE DE INHAUMA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACAQ DE RESULTADO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
(Em milhares de reais - R$, exceto o prejuizo por agao)

Nota 2018 2017
RECEITA LiQUIDA 10 13.091 14.643
CUSTO DOS SERVICOS PRESTADOS 11 (1.615) (1.615)
LUCRO BRUTO 11.476 13.028
Despesas administrativas 11 (2.529) (3.023)
Outras despesas operacionais, liquidas - (25.269)
Impostos e taxas (215) (25)
(2.744) (28.317)
LUCRO (PREJUIZO) ANTES DO RESULTADO FINANCEIRO 8.732 (15.289)
RESULTADO FINANCEIRO
Receitas financeiras 12 193 247
Despesas financeiras 12 (15.835) (18.702)
(15.642) (18.455)
PREJUIZO DO EXERCICIO (6.910) (33.744)
Média ponderada das agoes 87.252.658 88.697.916
PREJUIZO DO EXERCICIO POR ACAO (0,000079) (0,000380)

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracdes financeiras.




VISCONDE DE INHAUMA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
(Em milhares de reais - R$)

2018 2017
PREJUIZO LIQUIDO DO EXERCICIO (6.910) (33.744)
Outros resultados abrangentes - -
RESULTADO ABRANGENTE DOS EXERCICIO (6.910) (33.744)

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstragoes financeiras.




VISCONDE DE INHAUMA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
(Em milhares de reais - R$)

Capital Reserva Prejuizos

social de capital Legal acumulados Total
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 87.253 - 32 (6.582) 80.703
Ajuste de exercicios anteriores - - - (46) (46)
Prejuizo do exercicio - - - (33.744) (33.744)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 87.253 - 32 (40.372) 46.913
Agio na subscricao de acdes preferenciais resgataveis - 825 - - 825
Reclassificacdo das acbes preferencias resgataveis (825) (825)
Compensacao da reserva legal - - (32) 32 -
Prejuizo do exercicio - - - (6.910) (6.910)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 87.253 - - (47.250) 40.003

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.




VISCONDE DE INHAUMA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACAQ DOS FLUXOS DE CAIXA
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
(Em milhares de reais - R$)

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES
Prejuizo do exercicio
Ajustes em:
Depreciacao
Reversdo da provisdo para reducdo ao valor recuperavel da propriedade
para investimento
Juros sobre cédula de crédito imobiliario ("CCI")
Juros sobre agoes preferenciais resgataveis
Provisdo para crédito de liquidagdo duvidosa
Ajustes de anos anteriores

Variagdes nos ativos e passivos
Contas a receber
Outros créditos
Adiantamentos a fornecedores
Tributos a recuperar
Fornecedores
Obrigac0es tributarias
Adiantamento para reforma
Adiantamentos de clientes

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTOS
Partes relacionadas
AquisicOes de propriedades para investimentos

Caixa liquido gerado pelas atividades investimentos
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS

Juros pagos sobre cédula de crédito imobiliario ("CCI")
Emissao de agdes preferenciais

Caixa liquido aplicado nas atividades financiamentos

AUMENTO (REDUCAQ) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

No inicio do exercicio
No fim do exercicio

AUMENTO (REDUCAQ) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracoes financeiras.

2018 2017
(6.910)  (33.744)
2.164 2.164
(1.743)  21.044
15.759 18.687
64 -
2.064 -
- (46)
354 (1.230)
(42) 3.204
(12) 140
(160) (122)
(28) 19
14 (306)
402 -
(12) 67
11.914 9.877
1.708 (1.716)
- 3.777
1.708 2.061
(16.884) (9.593)
825 -
(16.059) (9.593)
(2.437) 2.345
2.603 258
166 2.603
(2.437) 2.345




VISCONDE DE INHAUMA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
(Em milhares de reais - R$)

1.

CONTEXTO OPERACIONAL

A Companhia foi constituida em 27 de junho de 2014 sob a denominagdo de Real Estate
XIX Investimentos Imobilidrios e Participacées S.A. Em 30 de abril de 2015 alterou a
denominacdo para Visconde de Inhalma Investimentos Imobilidrios e Participagbes S.A. A
Companhia com sede em Sao Paulo - SP, tem como objeto social a participagdao em outras
sociedades, a realizagdo de investimentos no setor imobilidrio e a administragao de bens
proprios. Os fundos Patria Real Estate III Multiestratégia - Fundo de Investimento em
Participacdes e BRE/Alpha Multiestratégia Fundo de Investimento em Participacdes
Investimento no Exterior sdo seus acionistas, detendo 50% das agdes cada um.

A operacdo da Companhia consiste na locacdo e gestdo de um edificio de escritérios
corporativos, de sua propriedade, situado na Rua Visconde de Inhalima, 83, com
numeracao suplementar pela Rua Tedfilo Otoni, 64, na cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro.

Em 31 de dezembro de 2018, a Companhia apresentou em suas demonstracoes
financeiras o capital circulante liquido negativo no montante de R$11.303 (R$7.749 em 31
de dezembro de 2017), decorrente, principalmente, das cédulas de crédito imobiliarios a
serem pagos com a geragao de caixa das atividades de arrendamento. A Companhia
planeja equalizar o capital circulante liquido negativo com o crescimento nas operacdes e
na reducdo da vacancia dos empreendimentos.

Os FIPs, como acionistas majoritarios da Companhia, se comprometeram, mediante
assinatura de compromisso de subscricdo de acdes (“Boletim de subscricdo”), a realizar
aportes de capital, quando necessario, para atender as obrigacdes de manutencao da
Companhia.

BASE DE PREPARACAO E APRESENTAGCAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstracOes financeiras foram elaboradas e estao sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem a legislacdo societaria e
os pronunciamentos técnicos, as orientagdes e interpretacdes técnicas emitidas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, aprovadas pelo Conselho Federal de
Contabilidade - CFC.

A Administracdo declara que todas as informacdes relevantes proprias das demonstracdes
financeiras, e somente elas, estdao sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
Administracao na sua gestao.

As demonstragGes financeiras estdao apresentadas em reais (R$), que é a moeda funcional
da Companhia.

A autorizagdo para a emissdo destas demonstragoes financeiras foi dada pela Diretoria da
Companhia em 26 de julho de 2019.
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Uso de estimativas e julgamentos

Na preparacao das demonstracgoes financeiras, a Administragao utilizou julgamentos,
estimativas e premissas que afetam a aplicagdo das praticas contabeis da Companhia e os
valores reportados dos ativos, passivos, receitas e despesas

As estimativas contabeis utilizadas na preparacdo das demonstragdes financeiras sao
apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administracao
para determinacao do valor adequado a ser registrado nas demonstracdes financeiras.
Itens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a selecdo da vida util
das propriedades para investimento e de sua recuperabilidade nas operacoes, a avaliagao
dos ativos financeiros pelo valor justo, a analise do risco de crédito para determinacao da
provisdao de créditos de liquidacdo duvidosa e o valor justo das propriedades de
investimento, assim como a analise dos demais riscos para determinagdo de outras
provisoes, inclusive para riscos.

Os valores justos sao baseados nos valores de mercado e no valor estimado pelo qual
uma propriedade poderia ser trocada na data da avaliacao entre partes conhecedoras e
interessadas em uma transacao sob condicdes normais de mercado.

A liquidacdo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstracdes financeiras devido ao
tratamento inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e
premissas pelo menos anualmente.

RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As praticas contabeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas de maneira
consistente a todos os exercicios apresentados nessas demonstracdes financeiras.

a) Apuracao do resultado do exercicio

A receita é calculada pelo valor justo da compensacao recebida ou a receber por
arrendamento operacional e venda de imdveis. A receita é reconhecida quando a
Companhia e suas controladas transferem o controle dos bens ao cliente.

As despesas sdo apresentadas seguindo o regime da competéncia.
b) Caixa e equivalente de caixa

Disponibilidades (que compreendem o caixa e as contas correntes de bancos),
aplicagdes de curto prazo (igual ou inferior a 90 dias), com alta liquidez e com risco de
mudanga de valor insignificante.

c) Propriedade para investimento

Sao propriedades mantidas para obter renda com aluguéis. As propriedades para
investimento sdao mensuradas ao custo, incluindo custos da transagdo, deduzido da
depreciacao calculada pelo método linear de acordo com a expectativa de vida atil das
propriedades. O valor justo da propriedade para investimento é divulgado, conforme
nota explicativa n° 6.

Uma propriedade para investimento é baixada apds a alienacdo ou quando esta é
permanentemente retirada de uso e ndo ha beneficios econémicos futuros resultantes
da alienagao. Qualquer ganho ou perda resultante da baixa do imével (calculado como
a diferenca entre as receitas liquidas da alienacdo e o valor contabil do ativo) é
reconhecido no resultado do periodo em que o imovel é baixado.

Anualmente, a Companhia revisa a vida (til e o valor residual das suas propriedades
para investimento.
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d) Ativos circulante e ndo circulante

f)

9)

Sdo registrados pelos seus valores de aquisicdo e, quando aplicavel, sdo reduzidos,
mediante provisdo, aos seus valores provaveis de realizagdo. A provisao para créditos
de liquidacao duvidosa, quando necessaria, é constituida no montante considerado
suficiente pela Administracdo para cobrir as perdas provaveis na realizagdo dos
créditos.

Instrumentos financeiros

A Companhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: (i)
mensurados ao valor justo por meio do resultado; e (ii) custo amortizado. A
classificagdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram adquiridos.
A Administracdo determina a classificagao de seus ativos financeiros no
reconhecimento inicial.

e Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Sao ativos financeiros mantidos para negociacao ativa. Os ganhos ou as perdas
decorrentes de variagdes no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor
justo por meio do resultado sdao apresentados na demonstragao do resultado na
rubrica “Resultado financeiro” no periodo em que ocorrem, a menos que o
instrumento tenha sido contratado em conexao com outra operacao. Nesse caso, as
variagdes sdo reconhecidas na mesma linha do resultado afetada pela referida
operacao.

A Companhia avalia, na data do balango, se ha evidéncia objetiva de que um ativo
financeiro ou um grupo de ativos financeiros esta registrado por valor acima de seu
valor recuperavel (“impairment”). Se houver alguma evidéncia, a perda mensurada
como a diferenga entre o valor recuperavel e o valor contabil desse ativo financeiro
€ reconhecida na demonstracdo do resultado.

e Custo amortizado

Incluem-se nessa categoria os recebiveis que sao ativos financeiros nao derivativos
com pagamentos fixos ou determinaveis, ndo cotados em um mercado ativo. Sdo
incluidos como ativo circulante, exceto aqueles com prazo de vencimento superior a
12 meses apos a data do balancgo (estes sdo classificados como ativos ndo
circulantes).

Avaliacdo do valor recuperavel de ativos

A Administragao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econ6micas, operacionais ou
tecnoldgicas que possam indicar “impairment” ou perda de seu valor recuperavel.
Quando tais evidéncias sao identificadas, é constituida provisao para deterioracao,
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Passivos circulante e nao circulantes

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias incorridas até as datas
dos balancos. No estudo elaborado pela Administracdao, ndao foram identificados efeitos
relevantes a serem registrados referentes a ajuste a valor presente. Uma provisao é
reconhecida no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagao real
legal ou constituida como resultado de um evento passado, e é provavel que um
recurso econdmico seja requerido para saldar a obrigacdo. Sdo acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagbes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do
risco envolvido.

11
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h) AcOes preferenciais resgataveis

Instrumentos de divida e de patrimonio emitidos sdo classificados como passivos
financeiros ou patrimonio, de acordo com a natureza do acordo contratual e as
definicdes de passivo financeiro e instrumento de patrimoénio. A Companhia possui as
AcOes Preferenciais Resgataveis de Classe A que sé&o classificadas como passivos
financeiros em virtude das caracteristicas dessas acgdes, que determinam o pagamento
de dividendos prioritarios e cumulativos e resgate programado ou mandatdrio das
acoes a critério de seus titulares. As acdes resgataveis sdo mensuradas utilizando o
método da taxa de juros efetivos.

i) Imposto de renda e contribuicdo social

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a Companhia adotou o regime de
tributacdo com base no lucro real. O imposto de renda e a contribuicao social, sao
calculados nas aliguotas de 15% acrescida de adicional de 10% sobre o lucro tributavel
excedente de R$240 mil (IRPJ) e 9% sobre o lucro tributavel (CSSL) e considerando a

compensacao de prejuizos fiscais e base negativa da CS limitada a 30% do lucro real,
do exercicio

CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA

2018 2017

Banco Itad S.A. 62 6
Bradesco S.A.- Operagdao Compromissada 104 2.186
Itad S.A. - Operagdo Compromissada - 411
166 2.603

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, as operagbes compromissadas sdo efetuadas com

vencimento em D+1 com taxas que variam entre 98% a 100% do Certificado de Depdsito
Interbancario (CDI).

CONTAS A RECEBER

S&o representados por:

2018 2017

Contas a receber de aluguéis 2.727 3.081
Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa (2.064) -
663 3.081

Os contratos vigentes de arrendamentos mercantis sdao atualizados anualmente pela
variagdo do IGPM, sendo que ndo existem clausulas de recebimentos contingentes, pois as
clausulas ndo foram pactuadas considerando variadveis de vendas, indices futuros ou
correlatos.
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PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTOS

2018
Taxa de Ajustes
depreciagdo Custo Custo Depreciagdo por
Descrigdo a.a. inicial Adicéo final acumulada impairmet  Liquido
Terrenos - 121.173 - 121.173 - - 121.173
EdificacOes 1% 134.091 - 134.091 (2.164) - 131.927
Perda por “Impairment” (24.823) - - - 1.743 (23.080)
Total das propriedades
para investimentos 230.441 - 263.351 (2.164) 1.743 230.020
2017
Taxa de Custo
depreciacao Custo Depreciacdao impairme
Descrigdo a.a. inicial Adicdo Final acumulada nt Liquido
Terrenos - 121.173 - 121.173 - - 121.173
EdificacOes 1% 142.177 - 142.177 (8.087) - 134.091
“Impairment” - - - - (24.823) (24.823)
Total das propriedades
para investimentos 263.351 - 263.351 (8.087) (24.823) 230.441

Refere-se a imovel situado na Rua Visconde de Inhaima, n° 83, com numeragdo
suplementar pela Rua Teofilo Otoni, n® 64, municipio do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro. A administracdo da Companhia avalia que o valor justo do imdvel é de R$230.020
(R$226.680 em 2017), sendo o valor contabil R$230.020 (R$230.441 em 2017). Esse
valor foi calculado utilizando-se uma taxa de capitalizacao (“cap rate”) de 8,5 % ao ano,
uma taxa de desconto de 9,75% ao ano e um periodo de desconto igual ao prazo
remanescente dos contratos de locacdo. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2018 a Companhia registrou reversdo da provisao para reducdo ao valor recuperavel
“impairment” no montante de R$1.743.

A propriedade para investimento foi dada em garantia conforme Contrato de Cessao
Fiduciaria de Recebiveis das Locacdes e de Seguros firmado com a Cibrasec Companhia
Brasileira de Securitizacdo, referente a operacao de securitizacdo de créditos imobiliarios,
conforme a nota explicativa n° 8.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a administragdo da Companhia,
com o auxilio de especialistas contratados e também com base na sua experiéncia na
gestdo e administracao de propriedades para investimento, revisou a vida util das
propriedades, cuja revisao resultou em uma taxa de depreciagao de 1%. Tal ajuste na
estimativa foi baseado nas caracteristicas da propriedade, tais como idade aparente, vida
util remanescente dos ativos depreciaveis, entre outras informacdes disponiveis e
confiaveis, julgadas pela administragdo como razodaveis para elaboracao dessas
demonstracodes, de acordo com os requerimentos do “Pronunciamento técnico CPC 23 -
Politicas Contdbeis, Mudancga de Estimativa e Retificagdao de Erro.”

OBRIGACOES TRIBUTARIAS

2018 2017

COFINS a recolher 58 76
PIS a recolher 13 17
IRRF s/ pessoa juridica 1 2
IOF a recolher 52 10
PIS, COFINS e CSLL a recolher 3 8
127 113
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

Vencimento
Taxa final 2018 2017
Cédula de Crédito Imobiliario 9,8% a.a. + TR 13/12/2029 190.703 191.828
Circulante 11.981 16.049
Nao circulante 178.722 175.779

31/12/2018 31/12/2017

2019 - 16.049
2020 15.892 16.049
2021 e posteriores 162.830 143.681

178.722 175.779

A administragdo efetuou operagado estruturada de securitizacdo de créditos imobiliarios no
montante de R$175.000. O pagamento deve ser realizado no prazo de 180 meses, com
uma taxa de juros de 9,8% ao ano mais TR. O total de despesas com juros e atualizacao
monetaria no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foi de R$15.759 (R$18.688 em
2017), conforme nota explicativa n° 12.

A propriedade para investimento foi dada em garantia na operacdao de securitizagao de
créditos imobiliarios conforme nota explicativa n° 6.

ACOES PREFERENCIAIS RESGATAVEIS

Em 29 de junho de 2018 e 13 de agosto de 2018, os acionistas da Companhia aprovaram,
por meio de Assembleia Geral Extraordinaria - AGE, aumento de capital da Companhia de
R$1,00 (um real) para cada Assembleia, mediante a emissao de agao preferencial sem
direito a voto, nominativa e sem valor nominal com prioridade no recebimento de
dividendos fixos, da mesma classe daquela prevista no Artigo 5°, paragrafo 3° do Estatuto
Social da Companhia ao preco de emissao de respectivamente de R$318.927,49 (trezentos
e dezoito mil, novecentos e vinte e sete reais e quarenta e nove centavos) e
R$1.400.000,00 (um milhdo e quatrocentos mil reais).

A cada acao preferencial ora emitida foi subscrita pelo acionista Patria Real Estate II
Multiestratégia - Fundo de Investimento e Participagdes, administrada pela Patria
Investimentos Ltda., j& o acionista BRE/Alpha Multiestratégia - Fundo de Investimentos
em Participagdes Investimentos do Exterior, administrada pela BRL Trust Investimentos
Ltda., renuncia ao seu direito de preferéncia no aumento de capital da Companhia.

N3o ha data prevista de resgate das agoes, porem: (i) podem ser resgatadas a qualquer
tempo a exclusivo critério de seu portador: (ii) automatica apds o pagamento da
totalidade dos dividendos fixos.

Para efeitos societarios, o valor total da emissdo foi alocado parte como capital social
integralizado, no montante de R$2 (dois reais), e parte como reserva de capital no
montante de R$825 (oitocentos e vinte e cinco mil).

Para efeitos de registro contabil de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
(CPC), essa transacao foi considerada como um instrumento financeiro (passivo).
Portanto, o valor total de emissao foi registrado como passivo circulante e atualizado a
taxa de 25%a.a., conforme estipulada em ATA da AGE.
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PATRIMONIO LIQUIDO
a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2018 o capital social subscrito é de R$87.253 representado por
87.252.658 acbes ordinarias, sendo que no exercicio de 2018 o capital foi totalmente
integralizado.

b) Reserva legal

E constituida, quando aplicével, & razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada
periodo social nos termos do art. 193 da Lei n°® 6.404/76, até o limite de 20% do
capital social.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a reserva legal foi compensada
com o saldo de prejuizos acumulados.

c) Dividendos distribuidos

O Estatuto Social prevé que, do resultado apurado em cada periodo social, ajustado na
forma da Lei n® 6.404/76, 1% sera distribuido como dividendos minimos obrigatorios.

Devido aos prejuizos apurados nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de
2017, ndo houve distribuicao de dividendos.

RECEITA LIQUIDA

Refere-se a locagcdo de um edificio de sua propriedade (Nota explicativa n° 6). A realizacao
¢ feita no prazo de vigéncia dos contratos de locacdo. As receitas sao apresentadas da
seguinte maneira:

2018 2017
Receita de aluguel 16.223 17.037
Descontos incondicionais (1.286) (792)
Desconto concedido (464) (99)
Tributos sobre a receita (1.382) (1.503)

13.091 14.643

CUSTOS E DESPESAS ADMINISTRATIVAS

2018 2017
Custo dos servicos prestados
Depreciacao (2.164) (2.164)
(-) Créditos PIS e COFINS sobre a depreciacdo 549 549

(1.615) (1.615)

15



Visconde de Inhalima Investimentos Imobiliarios e ParticipacGes S.A.

13.

14.

15.

16

Despesas gerais e administrativas
Condominio

Auditoria, consultoria, assessoria
Aluguel, agua e energia

Servicos de contabilidade/fiscal/fopag
Informatica

Advogados

Publicidade

IPTU

Outros impostos

Agente fiduciario

Outras despesas

Cartorio, correios, telefone
Manutencao

Viagens

RESULTADO FINANCEIRO

Sao representados por:

Receitas financeiras

Rendimento de aplicacao financeira
Recuperagdo de despesas

Variagdo monetaria

Juros recebidos

Despesas financeiras

Despesas bancarias

Juros e variagao monetaria da CCI

Juros sobre as acOes preferenciais resgataveis

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL

2018 2017

(1.468) (1.774)

(592)  (243)

(18) -

(82)  (104)

(1) (6)

(51) (43)

(11) (49)

(243)  (209)

- (25)

(27) (2)

(13)  (507)

(16) (2)

- (33)

(7) (26)

(2.529) (3.023)
2018 2017

50 115

- 15

138 86

5 31

193 247

(12) (15)

(15.759) (18.687)

(64) -

(15.835) (18.702)

A Companhia apresenta prejuizo fiscal e base negativa de contribuicdo social na data do
balanco. A decisao da Administragdao quanto ao nao reconhecimento do ativo fiscal diferido

estd baseada na auséncia de expectativa de realizagdo futura.

A Companhia adotou o regime de lucro real nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2018 e de 2017. No exercicio de 2018, ndo se apurou imposto a pagar em razdo do

prejuizo apresentado.

PARTES RELACIONADAS

Sdo consideradas partes relacionadas as empresas integrantes do Grupo Patria e BRE

Alpha, seus controladores, diretores, administradores e familiares.
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A Companhia apresenta saldo a pagar em 31 de dezembro de 2018 de R$889, referente a
emissao de agoes preferenciais subscritas pelo acionista Patria Real Estate III
Multiestratégia - Fundo de Investimento em Participaces, conforme mencionado na nota
explicativa n° 9.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 ndo houve remuneragao
para a Administragao.

16. PROVISAO PARA RISCOS

Atualmente a Companhia ndo tem conhecimento de ser parte (polo passivo ou ativo) em
nenhuma acdo judicial, tributaria, trabalhista e nenhum outro processo administrativo.

17. SEGUROS

A Companhia mantém seguros para responsabilidade civil e patrimonial. O resumo das
apdlices vigentes em 31 de dezembro de 2018 é como segue:

Valor Vigéncia Vigéncia
Descricado segurado inicio término
Seguro Empresarial — Patrimonial 132.804 30/06/2019 30/06/2020
Seguro de Terceiros — Responsabilidade Civil 40.000 30/06/2019 30/06/2020

18. EVENTO SUBSEQUENTE

Até a data de emissdo dessas demonstragoes financeiras, ndo ha eventos subsequentes que
a Administragao julgue necessario divulgagdes em notas explicativas.
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