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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Acionistas e Administradores da
Itatiaia Investimentos Imobilidrios e Participagdes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras da Itatiaia 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 mutac6es 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 contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Itatiaia Investimentos
Imobilidrios e Participagbes 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 demonstragdes
financeiras”. Somos independentes em relagao 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.

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

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem
o Relatério da Administragdo.

Nossa opinido sobre as demonstracgdes financeiras ndo abrange o Relatério da Administragao, e
nao expressamos nenhuma forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragoes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler
o Relatdrio da Administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio esta, de forma
relevante, inconsistente com as demonstracdes 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 distorgdo relevante no Relatério da Administragdo,
somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a esse respeito.

A Deloitte refere-se a uma ou mais entidades da Deloitte Touche Tohmatsu Limited, uma sociedade privada, de responsabilidade limitada, estabelecida no Reino Unido
("DTTL"), sua rede de firmas-membro, e entidades a ela relacionadas. A DTTL e cada uma de suas firmas-membro sdo entidades legalmente separadas e independentes.
A DTTL (também chamada "Deloitte Global") ndo presta servigos a clientes. Consulte www.deloitte.com/about para obter uma descricdo mais detalhada da DTTL e suas
firmas-membro.

A Deloitte oferece servigos de auditoria, consultoria, assessoria financeira, gestéo de riscos e consultoria tributdria para clientes publicos e privados dos mais diversos
setores. A Deloitte atende a quatro de cada cinco organizagdes listadas pela Fortune Global 500®, por meio de uma rede globalmente conectada de firmas-membro em
mais de 150 paises, trazendo capacidades de classe global, visdes e servigos de alta qualidade para abordar os mais complexos desafios de negdcios dos clientes. Para
saber mais sobre como os cerca de 286.200 profissionais da Deloitte impactam positivamente nossos clientes, conecte-se a nds pelo Facebook, LinkedIn e Twitter.
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Responsabilidades da Administracdao e da governanca pelas demonstracoes
financeiras

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

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela avaliacdo 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 elaboragao
das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administragdao pretenda liquidar a Companhia
ou cessar suas operacgoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto
nivel de seguranga, 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 distor¢cdes 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 econOmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstragdes 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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdao relevante nas demonstragdes 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 deteccao
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, falsificagdo, omissao ou
representacdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administracao, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condicdes 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 relatério
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estao 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.
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e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transagdes 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 constatagdes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 24 de maio de 2019 ; }
,é’// /j fx . iﬁ/"' /O“"g/

ELOITTE TO TOHQ/M/ U Ribas Bomes Simdes
Auditores Independentes Contador
CRC n% 2 SP 011609/0-8 CRC n® 1 SP 289690/0-0

2019-SPO-1127 VF.docx
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ITATIAIA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
(Em milhares de reais - R$)

Nota Nota

ATIVO explicativa 2018 2017 PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO explicativa 2018 2017
CIRCULANTE CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.429 2.162 Fornecedores 179 53
Aluguéis a receber de clientes 5 830 631 Obrigac0es tributarias 9 491 499
Adiantamentos a fornecedores 6 16 792 Receita a apropriar 10 5.866 5.866
Tributos a recuperar 219 216 Outras contas a pagar 11 216 231
Despesas antecipadas - 14 Dividendos a pagar 91 47
Total do ativo circulante 2.494 3.815 Total do passivo circulante 6.843 6.696
NAO CIRCULANTE NAO CIRCULANTE
Propriedades para investimento 7 130.143 138.960 Receita diferida 10 36.496 42.361
Imobilizado 8 79 90 Total do passivo nao circulante 36.496 42.361
Total do ativo nao circulante 130.222 139.050 . )

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social integralizado 12 84.962 88.974

Reservas de lucros 4.415 4.834

Total do patriménio liquido 89.377 93.808
TOTAL DO ATIVO 132.716 142.865 TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 132.716  142.865

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.




ITATIAIA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPAGOES S.A.

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017

(Em milhares de reais - R$, exceto o lucro por agao)

RECEITA LIQUIDA

CUSTO DOS SERVICOS PRESTADOS
LUCRO BRUTO

DESPESAS ADMINISTRATIVAS
Despesas gerais e administrativas
Outras despesas operacionais, liquidas

LUCRO ANTES DO RESULTADO FINANCEIRO

RESULTADO FINANCEIRO
Receitas financeiras
Despesas financeiras

LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E DA CONTRIBUIGAO SOCIAL

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL
LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO
MEDIA PONDERADA DE ACOES

LUCRO POR ACAO - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras.

Nota
explicativa 2018 2017

13 13.091 12.809
14 (5.260) (5.251)
7.831 7.558
14 (2.233) (2.999)
(10) -
5.588 4.559
551 725
(12) (677)
539 48
6.127 4.607
15 (1.502) (1.669)
4.625 2.938
88.440.404 111.025.599
0,0523 0,0265




ITATIAIA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

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

2018 2017
LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO 4.625 2.938
Outros resultados abrangentes - -
RESULTADO ABRANGENTE TOTAL DO EXERCICIO 4.625 2.938

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras.




ITATIAIA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017

(Em milhares de reais - R$)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016

Lucro liquido do exercicio

Aumento de capital

Reducao de capital

Integralizacdo do capital

Constituicdo de reserva legal

Constituicdo de dividendos minimos obrigatorios
Constituicdo de dividendos complementares propostos

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017

Lucro liquido do exercicio

Distribuicdo de dividendos

Reducgao de capital

Constituicdo de reserva legal

Constituicdo de dividendos minimos obrigatorios
Constituicdo de dividendos complementares propostos

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.

Reservas de lucros

Dividendos Reserva
Nota Capital social Reserva complementares de reteng&o
explicativa  Subscrito A integralizar legal propostos de lucros Total
163.500 (18.564) 97 1.828 - 146.861
- - - - 2.938 2.938
12 500 (500) - - - -
(74.526) - - - - (74.526)
12 - 18.564 - - - 18.564
- - 150 - (150) -
- - - - (29) (29)
- - - 2.759 (2.759) -
89.474 (500) 247 4,587 - 93.808
- - - - 4.625 4.625
12 - - - (5.000) - (5.000)
12 (4.012) - - - - (4.012)
- - 231 - (231) -
- - - - (44) (44)
- - - 4.350 (4.350) -
85.462 (500) 478 3.937 - 89.377




ITATIAIA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

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

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Lucro liguido do exercicio
Ajuste:

Depreciagao

Variagdes nos ativos e passivos operacionais:
Contas a receber
Adiantamentos a fornecedores
Despesas antecipadas
Tributos a recuperar
Fornecedores
Obrigag0es tributarias
Receitas a apropriar
Outras contas a pagar

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
AquisicOes de bens do ativo imobilizado e propriedades para investimento
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Reducgao de capital

Aumento de capital

Distribuicdo de dividendos

Integralizagao de capital

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

AUMENTO (REDUCAOQ) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

No inicio do exercicio
No fim do exercicio

AUMENTO (REDUCAO) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.

2018 2017
4.625 2.938
5.260 5.251
(199)  3.230
776 352
14 4
(3) 333
126 (778)
(8) (562)
(5.865) 48.227
(15) (482)
4711  58.513
(444)  (1.113)
(444)  (1.113)
- (74.526)
- 500
(5.000) -
- 18.064
(5.000) (55.962)
(733) _ 1.438
2.162 724
1.429 2.162
(733)  1.438




ITATIAIA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
(Em milhares de reais - R$, exceto se indicado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Itatiaia Investimentos Imobilidrios e Participagdes S.A. ("Companhia”) foi constituida em
11 de novembro de 2010 sob a denominagao de Real Estate IX Investimentos Imobilidrios
e Participagdes S.A., tendo a sua razao social alterada em 30 de abril de 2012 para a
atual. A Companhia, com sede na cidade de Sao Paulo - SP, tem como objeto social a
participacdo em outras sociedades, a realizagao de investimentos no setor imobilidrio e a
administracdo de bens préprios. O fundo Patria Real Estate II - Fundo de Investimento em
Participacbes é o seu maior acionista, detendo 99,99% das agoes.

A operagao da Companhia consiste em desenvolver empreendimentos no sistema
“built-to-suit” de acordo com especificagbes demandadas pelos eventuais clientes. A
Companhia é proprietaria de imoével comercial situado na Rodovia Presidente Dutra, km
315, com area total de 562.050 m2, na cidade de Itatiaia - R]. Este empreendimento foi
desenvolvido em fases, sendo que as trés primeiras fases ja foram desenvolvidas e
encontram-se totalmente locadas.

A Companhia realizou em 11 de maio de 2017 operagao de securitizagdo com emissao de
Cédulas de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) no montante de R$53.145, tendo como lastro o
contrato de locagdo, com vigéncia a partir de margo de 2017 até marco de 2026.

2. BASE DE PREPARACAO E APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estao sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem a legislacao societaria e
0s pronunciamentos técnicos, as orientacdes e interpretacdes técnicas emitidas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, aprovadas pelo Conselho Federal de
Contabilidade - CFC.

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

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

A autorizagdo para a emissao destas demonstragoes financeiras foi dada pela Diretoria da
Companhia em 24 de maio de 2019.

Uso de estimativas e julgamentos

Na preparacao das demonstracdes financeiras, a Administragdao utilizou julgamentos,
estimativas e premissas que afetam a aplicacdo das praticas contabeis da Companhia e os
valores reportados dos ativos, passivos, receitas e despesas
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As estimativas contabeis utilizadas na preparacao das demonstragoes financeiras sao
apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administragao
para determinacao do valor adequado a ser registrado nas demonstragoes financeiras.
Itens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a selecdo da vida util
das propriedades para investimento e de sua recuperabilidade nas operagoes, a avaliagao
dos ativos financeiros pelo valor justo, a andlise do risco de crédito para determinacdo da
provisdo de créditos de liquidacdo duvidosa e o valor justo das propriedades de
investimento, assim como a analise dos demais riscos para determinagao de outras
provisoes, inclusive para riscos.

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

A liquidagao das transagoes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstragdes 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 a seguir tém sido aplicadas de maneira
consistente em todos os exercicios apresentados nestas demonstragoes financeiras.

a) Apuragao 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 e receitas sao apresentadas seguindo o regime da competéncia.
b) Caixa e equivalentes de caixa

Sao depdsitos bancarios e outros investimentos de curto prazo de alta liquidez com
vencimentos originais de trés meses ou menos, que sao prontamente conversiveis em
um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de
mudanca de valor.

c) Ativos circulante e ndo circulante

Sdo registrados pelos seus valores de aquisicao e, quando aplicavel, sdo reduzidos,
mediante provisdo, aos seus valores provaveis de realizagdo. A provisdo para créditos
de liquidagao duvidosa, quando necessaria, € constituida no montante considerado
suficiente pela Administragdo para cobrir as perdas provaveis na realizacao dos
créditos.

d) Propriedades para investimento

Sdo registradas pelo método de custo com base no valor de aquisicdo, formagdo ou
construgao, os gastos incorridos com reparos e manutencao que representem melhoria
e aumento da capacidade ou de vida Util sdo capitalizados, enquanto os demais sao
registrados no resultado do exercicio. A recuperagdo das propriedades de investimento
por meio das operacdes futuras é acompanhada periodicamente.
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Itatiaia Investimentos Imobilidrios e Participagdes S.A.

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
classificacao depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram adquiridos.
A Administragao 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 negociagao ativa. Os ganhos ou as perdas
decorrentes de variacdes no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor
justo por meio do resultado sao 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
operagao.

A Companhia avalia, na data do balanco, 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
é reconhecida na demonstracdo do resultado.

e Custo amortizado

Incluem-se nessa categoria os recebiveis que sdo ativos financeiros nao derivativos
com pagamentos fixos ou determinaveis, ndo cotados em um mercado ativo. Sao
incluidos como ativo circulante, exceto aqueles com prazo de vencimento superior a
12 meses ap0ds a data do balanco (estes sdo classificados como ativos nao
circulantes).

Avaliagdo do valor recuperavel de ativos

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

Passivos circulante e ndo circulantes

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias incorridas até as datas
dos balangos. No estudo elaborado pela Administragdo, nao foram identificados efeitos
relevantes a serem registrados referentes a ajuste a valor presente. Uma provisdo 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. Sao acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do
risco envolvido.

Imposto de renda e contribuigao social

A Companhia vem adotando o regime de tributagdo com base no lucro presumido. Em
cada trimestre, para determinacdo da base de calculo do imposto de renda e da
contribuicdo social sobre o lucro liquido, aplica-se sobre a receita bruta auferida o
coeficiente fixado pela legislacdo vigente de 32% aplicavel a receitas de aluguel.
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O imposto de renda é calculado com base na aliquota de 15%, acrescida do adicional
de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$240 ao ano. A contribuicdo social é
calculada com base na aliquota de 9% sobre o lucro tributavel.

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Compostos por contas correntes e aplicagao financeira no Banco Itau S.A. com saldo de
R$1.429 em 2018 (R$2.162 em 2017).

CONTAS A RECEBER

Refere-se ao valor de aluguel mensal no montante de R$830, proveniente da locacao das
propriedades para investimento (nota explicativa n° 7).

ADIANTAMENTOS A FORNECEDORES

Refere-se a pagamentos antecipados a prestadores de servigos e materiais.

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

2018 2017
Custo AdicOes Custo Custo Custo
inicial (baixas)* Depreciagdo Final inicial Adicbes Depreciagdo final
Terrenos 14.259 (4.012) - 10.247 14.259 - - 14.259
Edificagbes 124.701 444 (5.249) 119.896 128.829 1.113 (5.241) 124.701
Total 138.960 (3.568) (5.249) 130.143 143.088 1.113 (5.241) 138.960

(*) A baixa refere-se a cisdao do terreno para a empresa relacionada BTS 100 Itatiaia Investimentos
Imobiliarios.

Referem-se ao terreno situado na cidade de Itatiaia— RJ, desenvolvido para um
empreendimento industrial-logistico em diversas fases. O valor do imdvel esta acrescido
dos custos e taxas e emolumentos necessarios a sua aquisigdo. O Patria Investimentos
Ltda., como investidor imobiliario e gestor do fundo Patria Real Estate II - Fundo de
Investimento em Participagdes, avalia que o valor justo do investimento é R$169.220
(R$164.510 em 2017).

O valor justo foi calculado somando-se os valores de mercados dos imdveis nas fases 1 e
2 do empreendimento ao valor de mercado do terreno remanescente. Para os imoveis das
fases 1 e 2, utilizou-se uma taxa de capitalizacao (“cap rate”) de 8,5% ao ano, uma taxa
de desconto de 9,5% ao ano e um periodo de desconto de 10 anos.
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IMOBILIZADO
2018
Taxa de Custo Depreciacao Valor
Descricao Depreciacao (a.a.) acumulada liquido
Maquinas 10% 36 (9) 27
Moveis e utensilios 10% 70 (18) 52
Total ativo imobilizado 106 (27) 79
2017
Taxa de Custo Depreciagao Valor
Descricao Depreciacao (a.a.) acumulada liquido
Maquinas 10% 36 (6) 30
Modveis e utensilios 10% 70 (10) 60
Total ativo imobilizado 106 (16) 90
OBRIGAC(N)ES TRIBUTARIAS
2018 2017
Imposto de renda pessoa juridica sobre o lucro liquido 302 292
Contribuicdo social sobre o lucro liquido 109 107
Retengdes de Programa de Integragao Social - PIS, Contribuigdao para o Financiamento
da Seguridade Social - COFINS e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL 18 24
COFINS a recolher 34 34
PIS a recolher 7 8
Imposto sobre servigos - ISS - terceiros 12 11
Imposto de renda retido na fonte - IRRF - terceiros 2 5
Instituto Nacional do Seguro Social - INSS - terceiros 7 18
Total 491 499

RECEITA DIFERIDA

Refere-se ao diferimento de cessdo de créditos imobilidrios realizado em 11 de maio de
2017, no montante de R$53.145, com vencimento em 20 de margo de 2026. Os créditos
possuem como lastro os recebiveis de aluguel da propriedade para investimento e o
contrato com prazo até 2026, sendo o valor apropriado ao resultado periodicamente sob a
rubrica “Receitas de alugueis”. O saldo remanescente em 31 de dezembro de 2018 é de
R$42.362 (R$48.277 em 2017).

OUTRAS CONTAS A PAGAR

Referem-se a retencdes contratuais das obras em andamento.

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social

Em 31 de dezembro de 2018 o capital social subscrito é R$85.462 (R$89.474 em 2017),
representado por 85.462 acdes ordinarias (89.474 em 2018). Durante o exercicio de
2018, os acionistas reduziram o capital em R$4.012 a titulo de cisdo parcial do terreno
para a parte relacionada BTS 100 Itatiaia Investimentos Imobilidrios, conforme descrito na
nota explicativa n° 7.
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Reserva legal

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

Dividendos distribuidos

O Estatuto Social prevé que, do resultado apurado em cada exercicio social, ajustado na
forma da Lei n°® 6.404/76, 1% sera distribuido como dividendo minimo obrigatério.
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foram pagos dividendos no
montante de R$5.000.

RECEITA LIQUIDA

Refere-se a locagao da propriedade para investimento, por trés contratos firmados no
decorrer de 2016, sendo dois com prazo de 10 anos e um com cinco anos, a contar da
data de inicio do periodo locaticio, entrando em vigéncia imediata com a sua assinatura. O
aluguel sera reajustado anualmente, ou na menor periodicidade permitida em lei,
amparado na variagao percentual positiva acumulada do Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IPCA-
Acumulado/IBGE. Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 o saldo da
receita era composto da seguinte maneira:

2018 2017
Receita de locacao 13.587 13.294
Impostos sobre a receita (496) (485)
Total 13.091 12.809
CUSTOS E DESPESAS ADMINISTRATIVAS

2018 2017

Custo dos servicos prestados
Depreciacao (5.260) (5.251)
Despesas administrativas
Advogados (46) (88)
Seguranca e vigilancia (87) (157)
Energia elétrica - (149)
Consultoria (236) (9)
Aluguéis e condominios - (1.173)
Seguros (14) (173)
Imposto predial e territorial urbano (484) (17)
Servigos de contabilidade (114) (120)
Materiais de uso e consumo (3) -
Manutengao predial (258) (186)
Servicos de agente Fiduciario (50) -
Assessoria (12) -
Propaganda e publicidade (40) -
Tributos e contribuigdes (40) (34)
Limpeza - (12)
Auditoria (13) (46)
Outros servicos (8) (93)
Despesas com securitizacao - (167)
Viagens e representacoes (6) (3)
Legais e judiciais (12) (242)
Outras (810) (330)
Total (2.233) (2.999)
Total dos custos e despesas (7.492) _(8.250)
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IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL

Em 2018 e em 2017, a Companhia adotou o regime de tributacdo com base no lucro
presumido. O resumo da apuracao € demonstrado a seguir:

2018 2017
Receita de locacao 13.587 13.294
Lucro presumido - 32% 4.348 4.254
Outras receitas 88 725
Base de célculo de imposto de renda e contribuigdo social 4.436 4.979
IRPJ - 15% (665)  (746)
IRPJ - adicional 10% (438)  (475)
CSLL - 9% (399) _ (448)
Despesa com imposto de renda e contribuicdo social (1.502) (1.669)

PARTES RELACIONADAS

Sdo consideradas partes relacionadas as Empresas do Grupo Patria, seus controladores,
diretores, administradores e familiares.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 ndo ha saldos com partes
relacionadas e nao houve remuneracao para a Administragao.

PROVISAQO PARA RISCOS

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

SEGUROS

Em 31 de dezembro de 2018, a Companhia possuia cobertura de seguro patrimonial de
R$91.500 e responsabilidade civil de R$10.000, com vigéncia até 1° de fevereiro de 2019.
EVENTOS SUBSEQUENTES

Até a data de emissdo dessas demonstracdes financeiras ndo temos conhecimento de
quaisquer eventos subsequentes relevantes que, em nosso entendimento, requer
divulgagao.
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