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DESTAQUES DO 4T18 E 2018 E EVENTOS SUBSEQUENTES

BR Properties atinge recorde histérico de novas loca¢des, com 118 mil m? de ABL
comercializados em 2018

S3o Paulo, 7 de fevereiro de 2019 — A BR Properties S.A. (Bovespa: BRPR3), uma das maiores companhias
de investimento em imdveis comerciais do Brasil, anuncia hoje seus resultados referentes ao 4T18 e ao
exercicio de 2018. Atualmente, a BR Properties possui 46 imdveis comerciais que totalizam 844 mil m? de
area bruta locavel (ABL), dos quais 6 sdo terrenos que correspondem a 208 mil m? de ABL potencial. A
Companhia também faz a administracao de propriedades de seu portfdlio através da subsididria BRPR A.

As informacdes financeiras e operacionais a seguir sdo apresentadas em RS, exceto onde indicado, e seguem
a Lei das S/A e as normas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Destaques do 4718 e 2018

® A BR Properties registrou em 2018 receita liquida de R$421,3 milh8es, correspondendo a uma reducdo
de 2% em relagdo a 2017.

® A Companhia apresentou EBITDA ajustado de R$316,6 milhdes no ano, resultando em uma reducio de
4% em relagdo a 2017 e margem de 75%, uma das mais altas do setor. Esse resultado é explicado pelo
efeito das vendas de ativos (Ed. Henrique Schaumann e Ed Celebration) e pela devolucdo, em 2018, de
30.678 m? de ABL no Complexo Ventura por parte da Petrobras.

® O resultado financeiro (despesa) ajustado em 2018 foi de R$267,5 milhdes, representando um aumento
de 3% em relag3o ao ano anterior. E importante relembrar que as despesas financeiras foram impactadas
negativamente pela alta nos indices de inflagdo (IGP-M), refletindo as paralisa¢es no setor de transportes
de cargas que afetou o abastecimento no pais no final de maio, além da forte desvalorizagdo cambial no
periodo.

® Em decorréncia, principalmente, dos efeitos ndo caixa na contabilizacdo da variagdo cambial sobre o
Bonus Perpétuo denominado em ddlares e do ganho na valorizagdo das propriedades para investimento,
a BR Properties registrou um lucro liquido de R$13,7 milhdes no ano.

® Desconsiderando os efeitos ndo caixa e ndo recorrentes do ano, a Companhia apresentou um Lucro
Liquido Ajustado (FFO) de R$40,7 milhGes, com margem de 10%, também impactado pelo efeito pontual
da inflagdo mencionado acima.

® A BR Properties fechou o ano com uma divida liquida de R$2.565,7 milhdes e uma posi¢do de caixa de
R$1.523,8 milhdes. O custo médio efetivo da divida em 2018 foi de 9,7%.

® No 4T18, foi emitida a 112 Emissdo de Debéntures, da espécie quirografaria, no valor de R$240,0 milhdes,
com prazo de vencimento de 5 anos e custo anual de 101% do CDI. Os recursos serao destinados as obras
de retrofit e desenvolvimentos de ativos no portfélio da Companhia.

® Ainda no trimestre, e dentro das iniciativas visando melhor gestdo de seus passivos, foi realizada a 122
Emissdo de Debéntures, com garantia real, no valor de R$500,0 milhdes, com prazo de vencimento de 7
anos e custo anual de CDI + 1,7%. Os recursos captados foram utilizados no resgate antecipado total dos
titulos de divida perpétuos (Perpetual Notes) no montante de US$185,0 milhdes (R$726,2 milhdes),
ocorrido em janeiro de 2019.

® Durante o 4T18, foi registrado um volume expressivo de novas loca¢des no total de 39.050 m?, ndo
ocorrendo nenhuma devolucdo de drea. Vale ressaltar que, do total locado no trimestre, 14.710 m? foram
no Ed. Passeio Corporate. Ao longo de 2018, a BR Properties comercializou 117.920 m? de ABL em novas
locagdes, atingindo volume recorde na histéria da Companhia, e reduzindo sua vacancia em
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aproximadamente 6 pontos percentuais no periodo, ainda que sob o efeito negativo da devolucao de
30.678 m? de ABL no Complexo Ventura por parte da Petrobras.

® O portfélio da BR Properties fechou o ano com taxas de vacancia financeira e fisica consolidadas de 19,5%
e 24,6%, respectivamente.

® A Companhia celebrou, sob condi¢des resolutivas, documento visando a venda do imdvel comercial
denominado “Edificio Paulista”, localizado na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, pelo preco total
de R$405,0 milhdes. A alienacdo faz parte da estratégia da Companhia de reciclar parte de seu portfélio,
representando ainda mais um importante passo no processo de otimizacao de sua estrutura de capital.

Eventos Subsequentes

® Como ja mencionado anteriormente, em janeiro de 2019, a Companhia realizou o resgate antecipado
total dos titulos de divida perpétuos (Perpetual Notes) no montante de US$S185,0 milhdes (R$726,2
milhGes).

® Em continuidade ao processo de reciclagem do portfélio, a BR Properties celebrou, em janeiro, sob
condicbes resolutivas, documentos visando a venda dos seguintes imdveis comerciais: (i) Edificio
Alphaville, localizado na Cidade de Barueri, Estado de S3o Paulo, (ii) Edificio Aguas Claras, localizado na
Cidade de Nova Lima, Estado de Minas Gerais e (iii) Edificio Barra da Tijuca, localizado na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. O valor total da transac¢3o é de R$395,0 milhdes.

Gestao de Passivos

Locagoes

Recorde Historico de novas
locacdes: 118 mil m?

62% das locacées do ano
concentradas na cidade do
Rio de Janeiro

Representatividade de% do

Market Share da absorgdo
do Rio de Janeiro

Locacao de 82% do Passeio
Corporate (RJ)

Pré-locagdao para WeWork
de 100% do Ed. Centenario
(SP), ainda em retrofit
Redugdo da Vacancia em 6
pontos percentuais em 2018

Captacdo de + R$ 1 bilhdo
em novas dividas em 2018,
com Custo Médio de 7,7%
a.a.

Renegociagdo das dividas em
TR, reduzindo o Custo Médio
em 170 bps

Alongamento do perfil da
divida

Pré-pagamento de Dividas
mais caras: RS 34 milhdes
@IGP-M + 9,8%

Recompra do Bonus
Perpétuo: US$185 milhdes
@9,0% a.a.

* Reposicionamento no
segmento de Galpoes
industriais e logisticos:

v' Aquisicdo do Galpdo
Tucano

v/ Entrega do Galp3o
Araucdria

v" Aquisi¢io de Terreno em
Cajamar com ABL
potencial de 134 mil m?

* Inicio do Retrofit no
Complexo Centenario Plaza

* Reciclagem do Portfélio:

v" Venda do Ed. Celebration
por RS 57 milhdes

v" Assinatura de CCVs para a
venda de 4 ativos por RS
800 milhdes
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ESTUDOS DE CASO

Passeio Corporate

Adquirido em dezembro de 2016, o Edificio Passeio Corporate se comprovou como mais um grande
investimento de sucesso da BR Properties. Apesar do cenario turbulento que se configurou na cidade do Rio
de Janeiro, a tese de investimento neste ativo foi baseada na estratégia de capturar as movimentagoes de
flight-to-quality que se iniciavam no centro da capital fluminense.

Com inicio das opera¢des em fevereiro de 2017 e uma darea total vaga de 81.423 m?, a expectativa da
Companhia consistia em ocupar 80% do edificio em 24 meses e com valor de locagdo médio de R$85 por
m?2. Em dezembro de 2018, dois meses antes do prazo previsto, o edificio atingiu 82% de ocupagio com
valor de aluguel médio em linha com a tese de investimento. Considerando os valores e taxa de ocupagao
atual, o Cap Rate do ativo é de 9,5%, podendo ja chegar a 11,6% quando 100% locado. Dessa forma, o prego
total do ativo valorizou 37% em cima do seu valor de aquisi¢do de R$715,0 milhdes.

|
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0% 21%

U
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Escritério AAA 22 meses

Localizagdo Centro - Rio de Janeiro

Valor de Aquisi¢do R$ 715,0 milhdes

ABL Total (m?) 81.423 67%

Valor de Aquisi¢do por m? RS 8.781

Preco Médio de Aluguel RS 85

Ocupagdo Atual 82%

Cap Rate Atual 9,5%

Cap Rate (0% Vacancia) 11,6%
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ESTUDOS DE CASO

Complexo Centendrio Plaza

Adquirido em julho de 2017, o complexo composto por duas torres de escritorios comerciais totalizando
53.892 m? de ABL, se apresentava como uma excelente oportunidade de criacdo de valor na visdo da
Companhia. A tese de investimento foi baseada na estratégia de reposicionamento do imével em uma das
principais regides do mercado de escritdrios na cidade de Sdo Paulo.

Apds a aquisicdo do ativo, o qual se encontrava com uma vacancia de 50%, a BR Properties iniciou um
projeto de retrofit onde estd investindo aproximadamente R$72,0 milhdes em obras de melhorias no
complexo, com o objetivo de reposiciona-lo como um ativo Triple A, em um momento de retomada do setor.

Atualmente, mesmo antes da conclusdo do retrofit, o Complexo ja atingiu 73% de ocupag¢do, com prego de
aluguel médio 25% acima dos valores praticados anteriormente a data de aquisi¢do. O principal destaque é
a pré-locagdo de 100% de Ed. Centenario (16.495 m?) para a multinacional WeWork.

Tipo Escritorio AAA

Localizagdo Marginal - Sdo Paulo

Valor de Aquisi¢do RS 439,6 milhdes

Valor do Retrofit R$ 72,0 milhdes

ABL Total (m?) 53.892

Valor de Aquisi¢do por m? R$9.493

Prego Médio de Aluguel RS 90

Ocupagao Atual 73%

Cap Rate Atual 8,3%

Cap Rate (0% Vacancia) 11,4%
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TABELA DE DESTAQUES

Destaques Financeiros 4718 4717 m 2017

Receita Liquida 95.818 105.505 -9% 421.317 430.450 -2%
Despesas Gerais e Administrativas 12.456 22.227 -44% 92.410 140.664 -34%
Despesas Gerais e Administrativas (Ajustado)* 19.037 17.505 9% 59.388 59.806 -1%
EBITDA Ajustado 65.985 77.174 -14% 316.629 329.831 -4%
Margem EBITDA Ajustado 69% 73% -4 p.p. 75% 77% -2 p.p.
Lucro (Prejuizo) Liquido 124.133 90.064 38% 13.705 277.017 -95%
Lucro Liquido Ajustado (FFO) 2.263 19.375 -88% 40.740 83.072 -51%
Margem Lucro Liquido Ajustado (Margem FFO) 2% 18% -16 p.p. 10% 19% -9 p.p.
ABL Portfélio Atual (m?) 636.414 595.897 7% 636.414 595.897 7%

- Escritérios (m2) 567.321 572.911 -1% 567.321 572.911 -1%

- Industrial (m?) 69.093 22.986 201% 69.093 22.986 201%
ABL Imdveis em Desenvolvimento e Terrenos 207.794 88.682 134% 207.794 88.682 134%

- Escritdrios (m?) 41.307 41.307 0% 41.307 41.307 0%

- Industrial (m?) 166.487 47.375 251% 166.487 47.375 251%
Vacancia Financeira 19,5% 22,0% -3 p.p. 19,5% 22,0% -3 p.p.
Vacéncia Fisica 24,6% 30,2% -6 p.p. 24,6% 30,2% -6 p.p.

* Exclui Despesas de Vacancia, ILP - Stock Option e Impostos e Tributos

Portfdlio - Valor de Mercado Portfdlio — ABL

28%

M Escrit6rio AAA Escritério Industrial M Escritério AAA Escritério Industrial




INDICADORES FINANCEIROS

Receita Bruta

No quarto trimestre de 2018 a receita bruta totalizou
R$118,4 milhdes, representando uma reducio de 5% em
relacio ao mesmo periodo do ano anterior. J& no
acumulado do ano, a receita bruta totalizou R$506,6
milhdes, correspondendo a um aumento de 3% em
relacdo a 2017.

94,8% ou R$480,4 milhdes, resultaram da receita de
locagdo de escritoérios;

1,5% ou R$7,8 milhdes, resultaram da receita de loca¢do
de imodveis industriais;

3,6% ou R$18,4 milhdes, resultaram da receita de servigos
(administragdo predial);

Receita Liquida

No trimestre a receita liquida totalizou R$95,8 milhdes,
representando uma redugao de 9% em relagdo ao mesmo
periodo do ano anterior. No acumulado do ano, a receita
liquida foi de R$421,3 milhdes, que corresponde a uma
reducdo de 2% em relagado a 2017.

RESULTADOS 4T18 E 2018

Evolugdo da Receita Bruta (RS mil)

/3%

491.815 SBEW

\ (5%)

125.089

118.438

4717 4718 2017 2018

Evolugdo da Receita Liquida (RS mil)

(2%)

430.450 421.317

(9%)

105.505 95.818

47117 4718 2017 2018
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INDICADORES FINANCEIROS
Despesas Gerais e Administrativas

As despesas gerais e administrativas, excluindo despesas com vacancia, plano de opg¢des — ILP, impostos e
tributos, além de outras despesas ndo recorrentes, alcancaram o montante, em 2018, de R$59,4 milhdes,
representando uma reducdo de 1% em relacdo a 2017, mesmo considerando os altos indices de inflacdo
registrados nos ultimos 12 meses.

Esse resultado demonstra o comprometimento em manter os altos niveis de eficiéncia operacionais
apresentados historicamente pela Companhia.

Conta \Despesas Gerais e Administrativas

(12) SG&A (12.456) (22.227) -44% (92.410) (140.664) -34%
(13) Despesas Operacionais 13.294 (4.153) -420% (3.596) (32.798) -89%
(14) Impostos e Tributos (5.615) 730 -869% 2,121 (28.532) -107%
(15) Despesas com Pessoal (3.898) (6.777) -42% (23.890) (24.601) -3%
(16) Honorérios da Administracdo (1.181) (1.146) 3% (4.651) (5.179) -10%
(17) Provisdo de ILP / Stock Option (1.552) 783 -298% (6.313) (6.066) 4%
(18) Despesas de Vacancia (13.504) (11.664) 16% (56.081) (43.489) 29%

SG&A Ajustado (19.037) (17.505) 9% (59.388) (59.806) -1%
(18) (+) Despesas de Vacancia 13.504 11.664 16% 56.081 43.489 29%
(17) (+) Provisdo de ILP / Stock Option 1.552 (783) -298% 6.313 6.066 4%
(14) (+) Impostos e Tributos 5.615 (730) -869% (2.121) 28.532 -107%
(13) (+) Despesas Advocaticias com Arbitragem - - n/a - 1.292 n/a
(13) (+) Outras Receitas/Despesas Ndo-Recorrentes - (5.429) n/a - 1.480 n/a
(13) (-) Reversdo de Provisdo (Contingéncia One Properties) (27.252) - n/a (27.252) = n/a

Percentual: SG&A Ajustado / Receita Liquida 20% 17% 3 p.p. 14% 14% 0 p.p.

Evolugido do G&A (RS mil)

17% 20% 14% 14%

\ (1%)

59.806 59.388

[ 9%

17.505 19.037
47117 4T18 2017 2018

= = = % Receita Liquida
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INDICADORES FINANCEIROS

EBITDA Ajustado

O EBITDA ajustado, excluido a despesa ndo caixa do plano de opgdes, além de despesas ndo recorrentes,
alcancou RS$66,0 milhdes no 4T18, representando uma reducdo de 14% em relacdo ao 4T17. J4 no
acumulado do ano, o EBITDA ajustado acumulou R$316,6 milhdes, representando uma reducio de 4% em
relacdo a 2017. Esse resultado é explicado pelo efeito das vendas de ativos (Ed. Henrique Schaumann e Ed
Celebration) e pela devolucdo, em 2018, de 30.678 m? de ABL no Complexo Ventura por parte da Petrobras.

Evolugdo do EBITDA ajustado e margem (RS mil)

73% 69% 77% 75%

(4%)

323.831 316.629

(14%)

77.174 65.985

47117 4T18 2017 2018

= = = \Mlargem EBITDA Ajustado

Composicao do EBITDA Ajustado

var %

2018

2017

var %

Conta |Composi;50 do EBITDA Ajustado

(30) Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 124.133 90.064 38% 13.705 277.017 -95%
(27) (+) Impostos Diferidos 109.156 10.715 919% 149.235 (26.767) -658%
(26) (+) Provisdo para IR e CSLL 2.074 10.917 -81% 8.366 22.311 -63%
(24) (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (198.507) (115.737) 72% (198.507) (115.737) 72%
(23) (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (1.554) (62.523) -98%
(22) (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais 8.928 (426) -2198% 8.913 (18.695) -148%
(19) (+) Resultado Financeiro 37.580 87.746 -57% 348.750 214.180 63%
(17) (+) Provisdo de ILP / Stock Option 1.552 (783) -298% 6.313 6.066 4%
(14) (+) PIS/Cofins sobre Venda de Ativos - Galpdo SBC - (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 2.292 n/a
(14) (+) ITBI na Incorporagdo One Properties (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 29.662 n/a
(14) (+) ITBI na Reestruturagdo Societaria (Ndo-Recorrentes) 8.188 - n/a 8.188 - n/a
(13) (+) Depreciagdo 134 108 24% 472 546 -14%
(13) (-) Reversdo de Provisdo (Contingéncia One Properties) (27.252) - n/a (27.252) - n/a
(13) (+) Outras Receitas/Despesas Ndo-Recorrentes - (5.429) n/a - 1.480 n/a
(31) EBITDA Ajustado 65.985 77.174 -14% 316.629 329.831 -4%
(32) Margem EBITDA Ajustado 69% 73% -4 p.p. 75% 77% -2 p.p.
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INDICADORES FINANCEIROS

Resultado Financeiro Ajustado

Excluindo os efeitos ndo caixa na contabilizagdo da variacdo cambial sobre o bonus perpétuo denominado
em délares e nas variagGes de instrumentos derivativos, o resultado financeiro (despesa) ajustado em 2018
foi de R$267,5 milhdes, representando um aumento de 3% em relag3o ao 2017.

Apesar do aumento substancial dos indices de inflacdo (IGP-M) em 2018 que impactaram negativamente o
resultado financeiro da Companhia e, também, da maior divida liquida no periodo, a BR Properties manteve
praticamente estavel sua despesa financeira ajustada. Esse resultado reflete o sucesso da Companhia na
gestdo ativa de seus passivos, através de renegociacées e reperfilamento de suas dividas e novas captac¢oes
de forma a se posicionar frente ao novo cenario macroeconémico.

Resultado Financeiro Ajustado (RS mil)

[ 3%

258.778 257 22l
[ 5%
58.946 61.648
4717 4718 2017 2018

Receitas Financeiras 28.997 (265) -11051% 102.072 184.863 -45%
Aplicagbes Financeiras 10.164 15.613 -35% 71.239 109.067 -35%
Variagbes Ndo-Caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) 9.623 (3.991) -341% 9.738 3.982 145%
Variagdo Cambial - (16.851) n/a - - n/a
Outros 539 222 142% 1.156 1.089 6%
Atualizagdo Monetéria na Venda do Galpdo SBC - n/a - 49.503 n/a
Atualizagdo Monetaria no Reembolso de Despesa (One Properties) - 1.708 n/a - 1.708 n/a
Atualizagdo Monetaria dos Créditos Fiscais 8.672 3.034 186% 19.938 19.515 2%

Despesas Financeiras (66.577) (87.481) -24% (450.821) (399.043) 13%
Juros e Encargos Sobre Empréstimos (91.867) (77.427) 19% (367.277) (387.961) -5%
Ganho AVJ com Repactuagdo da Divida (1.970) - n/a 27.627 - n/a
VariagBes Ndo-Caixa (MTM de Juros e Swap do BAnus Perpétuo) 4.449 (469) -1048% (24) (1.397) -98%
Variaggo Cambial 23.807 (9.197) -359% (106.725) (9.197) 1060%
Outros (997) (388) 157% (4.421) (488) 806%

Resultado Financeiro (37.580) (87.746) -57% (348.750) (214.180) 63%
(-) Ganhos N&o-caixa na Variagdo Cambial - 16.851 n/a - - n/a
(+) Perdas Nao-caixa na Variagdo Cambial (23.807) 9.197 -359% 106.725 9.197 1060%
(-) Ganhos Nao-caixa (MTM de Juros e Swap do Bénus Perpétuo) (9.623) 3.991 -341% (9.738) (3.982) 145%
(+) Perdas Nao-caixa (MTM de Juros e Swap do Bdnus Perpétuo) (4.449) 469 -1048% 24 1.397 -98%
(-) Atualizagdo Monetaria na Venda do Galpdo SBC - - n/a - (49.503) n/a
(-) Atualizagdo Monetaria no Reembolso de Despesa (One Properties) - (1.708) n/a - (1.708) n/a
(-) Ganho AVJ com Repactuagdo da Divida 1.970 - n/a (27.627) - n/a
(+) Fee de Pré-Pagamento de Dividas (Reestruturagdo Societdria) 2.462 - n/a 2.462 - n/a
(+) Despesa de Hedge (NDF - Recompra do Bonus Perpétuo) 9.380 n/a 9.380 = n/a

Itado Fi iro Ajustad (61.648) (58.946) 5% (267.524) (258.778) 3%
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Lucro Liquido Evolucdo do Lucro Liquido (RS mil)
Como ja descrito no relatério, a BR Properties 277.017 \(95%)
registrou um lucro liquido de R$124,1 milhdes no

4T18, enquanto no acumulado do ano, esse resultado

foi de R$13,7 milhdes. Esse resultado é explicado o
majoritariamente pela despesa ndo caixa referente a e
contabilizacdo da desvalorizacdo cambial sobre o
Bonus Perpétuo denominado em dodlares, e pelo
ganho na Vvalorizacgdo das propriedades para
investimentos no valor de RS$198,5 milhdes,
representando um aumento de 5% em relagdo ao e S 201 2018

valor das mesmas propriedades em 2017.

Lucro Liquido Ajustado (FFO) Evolugdo FFO (RS mil)

O Lucro Liquido Ajustado (FFO) totalizou RS2,3 o - o .
milhdes no trimestre, enquanto no acumulado do N
ano, esse resultado fcl>i de RS$40,7 milhdes, com 83072 | (51%)
margem FFO de 10%. E importante destacar que o \'
FFO do ano foi, em grande parte, impactado

negativamente pelo aumento da despesa financeira,

reflexo da alta nos indices de inflagdo (IGP-M), 40.740
conforme mencionado anteriormente. @’)

19.375
Para o ano de 2019, com a normalizacdo dos indices . 2.263
inflacionarios e posterior desalavancagem financeira
, 3 , 4717 4718 2017 2018
através das recentes vendas de ativos, é esperada = = = Margem FFO
uma melhora significativa no resultado financeiro da
Companhia.

Conta ‘Composi;éo do Lucro Liquido Ajustado (FFO)

(30) Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 124.133 90.064 38% 13.705 277.017 -95%
(27) (+) Impostos Diferidos 109.156 10.715 919% 149.235 (26.767) -658%
(26) (+) Impostos de Renda sobre Vendas de Propriedades - 12.063 n/a - 34.330 n/a
(24) (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (198.507) (115.737) 72% (198.507) (115.737) 72%
(23) (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (1.554) (62.523) -98%
(22)  (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais (Ndo-Recorrentes) 8.928 (426) -2198% 8.913 (18.695) -148%
(19) (+) Variagdo Cambial Ndo-Caixa (23.807) 26.048 -191% 106.725 9.197 1060%
(19) (+) Variagdes Ndo-Caixa (MTM de Juros e Swap do Bénus Perpétuo) (14.072) 4.460 -416% (9.714) (2.585) 276%
(19) (-) Atualizagdo Monetaria (Ndo-Recorrentes) - (1.708) n/a - (51.211) n/a
(19) (-) Ganho AVJ com Repactuacio da Divida 1.970 - n/a (27.627) - n/a
(19) (+) Fee de Pré-Pagamento de Dividas (Reestruturagdo Societaria) 2.462 - n/a 2.462 - n/a
(19) (+) Despesa de Hedge (NDF - Recompra do Bonus Perpétuo) 9.380 - n/a 9.380 - n/a
(17) (+) Provis&o de ILP / Stock Option 1.552 (783) -298% 6.313 6.066 4%
(14) (+) PIS/Cofins sobre Venda de Ativos - Galpdo SBC - (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 2.292 n/a
(14) (+) ITBI na Incorporagdo One Properties (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 29.662 n/a
(14) (+) ITBI na Reestruturagdo Societaria (Ndo-Recorrentes) 8.188 - n/a 8.188 - n/a
(13) (+) Depreciagdo 134 108 24% 472 546 -14%
(13) (-) Reversdo de Provisdo (Contingéncia One Properties) (27.252) - n/a (27.252) - n/a
(13)  (+) Outras Receitas/Despesas Ndo-Recorrentes - (5.429) n/a - 1.480 n/a
(33) Lucro Liquido Ajustado (FFO) 2.263 19.375 -88% 40.740 83.072 -51%

(34) Margem Lucro Liquido Ajustado (Margem FFO) 2% 18%  -16 p.p. 10% 19% -9 p.p.
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INDICADORES FINANCEIROS

Endividamento e Disponibilidades

Empréstimos e Financiamentos de Curto Prazo 1.109.444 494.243 124%
Empréstimos e Financiamentos 306.865 324.442 -5%
Bonus Perpétuos 733.388 76.188 863%
Derivativos - - n/a

Obrigagdes por Aquisicdo de Imdvel 69.191 93.613 -26%

Empréstimos e Financiamentos de Longo Prazo 2.980.019 2.937.551 1%
Empréstimos e Financiamentos 2.505.137 1.791.384 40%
Bénus Perpétuos - 680.882 n/a

Obrigagdes por Aquisicdo de Imével 474.882 465.286 2%

Divida Bruta 4.089.463 3.431.795 19%

Caixa e Equivalentes de Caixa 1.523.756 902.132 69%

Divida Liquida 2.565.707 2.529.663 1%

Valor do Portfélio Imobilidrio 8.023.973 7.785.525 3%

Divida Bruta / Valor Portfélio (Loan to Value) 51% 44% 7 p.p.

Divida Liquida / Valor Portfélio (Loan to Value) 32% 32% 0p.p.

Divida Liquida/ EBITDA 8,1x 7,7x 5%

EBITDA Ajustado / Resultado (Despesa) Financeiro Ajustado’ 1,2x 1,2x -5%

Duration (anos) 3,6 3,6 -1%

Divida Quirografaria / Divida Total 39% 40% -1 p.p.

" Considerando Resultado (Despesa) Financeiro Ajustado e EBITDA Ajustado (Ultimos 12 meses)

Endividamento e Disponibilidades — Pré Forma

Como ja mencionado, a Companhia assinou recentemente documentos visando a venda de quatro imdveis
comerciais pelo prego total de R$800,0 milhdes. As aliena¢des fazem parte da estratégia da Companhia de
reciclar parte de seu portfélio, além de impactar positivamente a alavancagem financeira da BR Properties.

Endividamento Pro Forma 2018

Aumento de Caixa (Venda de Ativos) 800.000
Reducdo de EBITDA 2018 (Ativos Vendidos) 57.052
Divida Liquida 4T18 2.565.707
Divida Liquida Pré Forma 1.765.707
Valor do Portfélio Pré Forma 7.223.973
Divida Liquida / Valor Portfélio (Loan to Value Pré Forma) 24%
EBITDA Ajustado 2018 316.629
EBITDA Ajustado 2018 (Pr6 Forma)' 259.577
Divida Liquida/ EBITDA (Pré Forma) 6,8x

" EBITDA Ajustado (Ultimos 12 meses) deduzido as receitas e despesas incorridas em 2018 relacionadas as
propridades vendidas
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LTV Bruto (Divida Bruta/Valor do Portfélio) e LTV Liquido (Divida Liquida/Valor do Portfélio)

52% 54% 539 51%

46% 44% 45% 46% 42% 43% 43% 44% 44%

7oA

34% X
Al W el e T s WC P o Lo B2 300,

4T15 1T16 2T16 3T16 4T16 1717 2717 3T17 47117 1718 2T18 3T18 4T18

@@= | TV Bruto «==@=LTV Liquido

Cobertura de Juros

Y mad PEM Bl EE EEN BRd  EEY R PR

1,2x 1,2x | 1 2x

4115 1Ti16  2T16 3T16 4T16  1T17 2T17 3T17  4T17 1T18 2T18 3T18  4T18

EBITDA / Resultado (Despesa)
Financeiro Ajustado

Divida Liquida / EBITDA Ajustado x Divida Liquida

2.732
2.572 2.530 2.566

2434
2.282 2.249 2.298

2.395

1.949 1.954 1.923

4715 1T16 2716 3T16 4716 1T17 2717 3T17 4717 1T18 2718 3718 4718
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Cronograma de Amortizagdo da Divida (RS milhes)

726"
579 574
349 321

244 247 208
120 125 125
BB B

N
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

1 Recompra do Bonus Perpétuo

Perfil da Divida

13%
9%
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14%
11%
1o 16%
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INDICADORES FINANCEIROS

Tabela de Empréstimos

RESULTADOS 4T18 E 2018

Modalidade mm-m- saldo 4T18 saldo 3718

BP Itapevi Itat BBA/ Unibanco 9,90% 120 meses 16/06/24 21.795 21.421
Piraporinha CcCcB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 8.383 8.239
Jundiai CcB Itai BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 33.279 32.709
Alphaville CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 14.670 14.418
Henrique Schaumann CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 29.032 28.533
Bolsa RJ ccB Itati BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 7.646 7.515
Galpdo Ind. Araucéria CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 6.864 6.745
Joaquim Floriano CccB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 9.284 9.101
Paulista Park ccB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 2.180 2.142
Paulista Plaza CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 8.403 8.260
Isabela CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 2.404 2.362
Olympic CccB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 4.427 4.351
Midas ccB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 3.028 2.976
Network CccB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 713 701
Number One CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 1.974 1.940
Celebration ccB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 17.873 17.565
Athenas CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 13.739 13.498
Ed. Vargas CccB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 8.301 8.158
Sdo Pedro CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 10.230 10.053
Souza Aranha CcCcB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 155 meses 16/06/24 3.460
Cond. Ind. S3o José dos Campos CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 19.447 19.109
Cond. Ind. Itapevi CcDC Itatd BBA/ Unibanco TR 9,40% 120 meses 08/06/24 9.573 9.701
Galpéo Ind. Sorocaba ccl CIBRASEC TR 10,15% 156 meses 04/09/21 3.409 3.709
TNU CCl Brazilian Securities TR 9,40% 144 meses 07/07/22 36.651 37.023
Alexandre Dumas ccl CIBRASEC TR 9,60% 120 meses 05/03/20 3.245 3.856
Ouvidor 107 ccl CIBRASEC TR 9,60% 120 meses 12/05/20 4.536 5.273
Ed. Jacaranda ccl RB Capital TR 9,50% 120 meses 16/12/21 38.017 37.222
Manchete ccl RB Capital TR 9,50% 120 meses 16/12/21 65.644 73.855
BR Properties (holding) * Bénus Perpétuo Mercado de Capitais usD 9,00% Perpétuo Pré-pagdvel (Trimestral) 733.388 757.070
BRPR 40 (e RB Capital IPCA 10,82% 125 meses 06/05/25 39.843 38.563
BRPR 55 CRI Mercado de Capitais IGPM 10,30% 183 meses 03/11/20 - 13.880
BRPR 56 CRI Mercado de Capitais IGPM 9,50% 183 meses 07/03/21 71.680 89.892
Ed. Paulista CcbC Santander TR 9,50% 144 meses 28/06/25 90.741 93.250
BR Properties (holding) Debéntures - 12 Emissdo Mercado de Capitais IPCA 5,85% 84 meses 15/07/19 172.979 169.702
CD Anhanguera CDC Santander TR 9,50% 144 meses 20/12/25 32.363 33.171
Vargas Il ccB Itati BBA TR 11,25% 144 meses 13/05/27 22.461 24.322
Complexo JK - Bloco B! ccl RB Capital CDI 1,45% 144 meses 31/08/28 138.249 138.249
Complexo JK - Bloco B 2 ccl RB Capital CDI 1,45% 144 meses 31/08/28 138.249 138.249
Chucri Zaidan ccl RB Capital CDI 1,65% 144 meses 23/12/28 103.472 105.848
BR Properties (holding) Debéntures - 72 Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,55% 144 meses 14/07/29 117.665 119.152
BR Properties (holding) Debéntures - 72 Emissdo Mercado de Capitais IPCA 7,23% 180 meses 14/07/32 129.347 129.755
BR Properties (holding) Debéntures - 72 Emissdo Mercado de Capitais IPCA 7,23% 180 meses 14/07/32 25.869 25.951
BR Properties (holding) Debéntures - 82 Emissdo Mercado de Capitais CDI 121,50% 48 meses 20/12/21 250.449 255.434
BR Properties (holding) Debéntures - 92 Emissdo Mercado de Capitais CDI 0,70% 60 meses 28/02/23 50.302 50.315
BR Properties (holding) Debéntures - 102 Emissdo Mercado de Capitais CDI 121,50% 48 meses 30/08/22 358.686 352.202
BR Properties (holding) Debéntures - 112 Emissdo Mercado de Capitais CDI 101,00% 60 meses 16/11/23 242.037 -
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emissao Mercado de Capitais CDI 1,70% 24 meses 13/12/20 75.141 =
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,70% 36 meses 13/12/21 75.141 -
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,70% 48 meses 13/12/22 75.141 -
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emissao Mercado de Capitais CDI 1,70% 84 meses 13/12/25 140.098 -
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,70% 83 meses 13/11/25 135.419 -
Passeio Corporate Obrigagdo por Aquisi¢do Opportunity FIl IGPM 7,00% 144 meses 15/12/28 494.506 480.107
Total 4.097.974 3.409.009

* USD Bénus Perpétuo (Swap - 144,20% do CDI @ R$3,29)
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Administragao de Propriedades

Parte fundamental da estratégia da Companhia, a administracdo proativa dos imdveis do portfdlio é feita
através da BRPR A Administradora de Ativos Imobiliarios Ltda., subsidiaria integral da BR Properties focada
na valorizagdo dos ativos, na reducdo de custos de operacgdo e na exploracdo de rendas acessarias, tais como
receitas de estacionamento e prestacdo de servigos aos locatarios.

Receitas BRPR A

A BRPR A fechou o quarto trimestre do ano com uma receita de R$4,7 milhdes, uma reducdo de 1% em
relacdo ao mesmo periodo do ano anterior. J4 no acumulado de 2018 a receita registrada foi de R$18,4 ou
3,6% da receita bruta consolidada obtida pela BR Properties.

Evolugdo da Receita BRPR A (RS mil)

\ (1%)
18.627 18.444

\ (1%)
4.714 4.683

47117 4718 2017 2018

Propriedades Administradas

A BRPR A administra atualmente 28 propriedades comerciais, sendo 28 imdveis de escritério.

Propriedades Administradas Ne ABL Cidade
Ed. Manchete 1 23.591 Rio de Janeiro
Gloria 1 8.436 Rio de Janeiro
Santo Antonio 1 5.017 Sdo Paulo
S&o José 1 5.080 Sdo Paulo
Icomap i 9.164 Rio de Janeiro
Vargas 1 14.809 Rio de Janeiro
Panamérica Park 4 18.667 Sdo Paulo
Ouvidor 1 6.284 Rio de Janeiro
TNU il 27.931 Sdo Paulo
RB 115 1 11.516 Rio de Janeiro
Ed. Comercial Indaiatuba 1 11.335 Indaiatuba
Ed. Jacaranda 1 31.954 Barueri
Ed. Paulista 1 22.855 Sdo Paulo
Ed. Ventura - Torre Oeste 1 42.986 Rio de Janeiro
Ed. Ventura - Torre Leste 1 45.577 Rio de Janeiro
Complexo JK - Bloco B 1 29.539 S&o Paulo
Panamérica Green Park | il 4.583 Sdo Paulo
Ed. Brasilia 1 15.501 Brasilia
Passeio Corporate 4 81.423 Rio de Janeiro
Complexo Centendrio Plaza 2 53.892 S&o Paulo
Alphaville 1 9.292 Barueri
TOTAL 28 479.432
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Locagoes

A BR Properties possui estrutura propria de gestao das locacdes e revisdes dos contratos de locagdo. A
responsabilidade dos profissionais que atuam nessa area é a de antecipar eventuais movimentos de
vacancia e promover substituicdes preventivas. Todos os processos de negociacado e revisao dos contratos
de locacdo sao executados diretamente por essa equipe.

indices de Reajuste de Aluguéis

4718 3T18

N IGP-M
IPCA

Aluguel / m? / Més — Mesmas Propriedades

O valor do aluguel médio / m? / més das mesmas propriedades no 4T18 apresentou um aumento nominal
de 0,4% em relagdo ao 4T17. Se comparado com o trimestre anterior, o valor do aluguel médio apresentou
um aumento de 2,0%.

Aluguel / m? / Més - Mesmas Propriedades * 3T15 4715 1T16 2T16 3T16 4T16 1T17 2T17 3T17 4717 1718 2T18 3T18 4718 4T18x3T18
Escritorio 2,0% 0,1% 1,8% 3,6% -0,3% -4,4% -5,5% -5,1% -2,8% -1,8% -1,5% -0,3% -2,0% 0,4% 2,1%
Industrial 4,6% 0,2% 0,2% 10,8% 10,6% 10,6% n/a n/a n/a n/a n/a n/a 0,3% 2,6% 0,8%
Total 2,4% 0,1% 1,7% 3,9% 0,0% -4,0% -5,5% -5,1% -2,8% -1,8% -1,5% -0,3% -2,0% 0,4% 2,0%
IPCA 9,5% 10,7% 9,4% 8,8% 8,5% 6,3% 4,6% 3,0% 2,5% 2,9% 2,7% 4,4% 4,5% 3,7% 0,4%
IGP-M 8,4% 10,5% 11,6% 12,2% 10,7% 7,2% 4,9% -0,8% -1,4% -0,5% 0,2% 6,9% 10,0% 7,5% -0,7%
Média Ponderada: IPCA" x IGP-M (~ 7% x 93%) 8,7% 10,6% 11,4% 11,9% 10,6% 7,1% 4,8% -0,6% -1,3% -0,4% 0,4% 6,7% 9,7% 7,3% -0,6%

* Comparagdo entre: o aluguel médio da mesma propriedade no periodo atual vs o aluguel médio da mesma propriedade em igual periodo do ano passado
* Considera somente o aluguel médio das areas locadas de cada propriedade

* Em termos nominais

"IPCA e Outros
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Cronograma de Vencimento dos Contratos de Locagao

Receita (%) Area Bruta Locavel (%)
82% 84%
0% 4% 0% g2
2018 2019 2020 >2021 2018 2019 2020 >2021

Cronograma de Revisional do 32 Ano dos Contratos de Locagao

Receita (%) Area Bruta Locavel (%)

I 5% | __mm
2018 2019 2020 >2021 2018 2019 2020 >2021

Prazo Médio dos Contratos Existentes

Contratos Existentes | Prazo Médio Atual
Todos Contratos 6,6 anos
Contratos Built-to-Suit 2,8 anos
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Vacancia do Portfdlio

A vacancia fisica é mensurada utilizando o total de area vaga do portfdlio, dividido pela ABL total do
portfdlio. Embora a métrica seja relevante para a companhia, ela nao reflete fielmente a perda de receita
gerada pela vacancia, pois ndao considera o valor de aluguel que poderia ser cobrado em tais areas. A
vacancia financeira é utilizada justamente para sanar tal distor¢do. Multiplicando-se o valor de aluguel por
m? que poderia ser cobrado na area vaga, e posteriormente dividindo-se este resultado pelo valor potencial
do aluguel mensal da propriedade como um todo, mensura-se o percentual de receita mensal que foi
perdida devido a vacancia do portfdlio.

Durante o 4T18, foi registrado um volume expressivo de novas locacdes no total de 39.050 m?, enquanto
nenhuma devolucdo de area foi contabilizada no periodo. O destaque do trimestre se deu em dezembro,
apos a definicdo no cendrio eleitoral, més em que se concentrou 90% do volume de locagées do trimestre.
Vale ressaltar que, do total locado no 4T18, 14.710 m? foram no Ed. Passeio Corporate.

Ao longo de 2018 a BR Properties comercializou 117.920 m? de ABL em novas locages, atingindo volume
recorde na histéria da Companhia e reduzindo sua vacancia em aproximadamente 6 pontos percentuais no
periodo, ainda que sob o efeito negativo da devolug¢do de 30.678 m? de ABL no Complexo Ventura por parte
da Petrobras. Sendo assim, as taxas de vacancia financeira e fisica fecharam o ano em 19,5% e 24,6%,
respectivamente. Considerando a recente entrega do Galpao Araucaria (100% vago) e a pré-locagdo do Ed.
Centenario (ainda em retrofit) para a WeWork, as taxas de vacancia financeira e fisica sdo de 19,3% e 25,7%,
respectivamente.

E importante destacar, também, a performance da Companhia no mercado do Rio de Janeiro, o qual
representou 62% de todas as locagdes realizadas pela BR Properties no ano. Vimos, em 2018, uma
intensificacdo do movimento de flight to quality, assim como foi observado na capital paulista nos udltimos
4 anos. Como resultado de um portfélio majoritariamente composto por ativos AAA, a BR Properties se
beneficiou do aumento na procura por imdveis de qualidade nas principais regides da cidade,
representando aproximadamente um ter¢o de toda absor¢do bruta observada na capital fluminense em
2018.

Evolugao da Vacancia

Aquisi¢do
Centenario Plaza e
Galpdo Imbuia

r \
i Aquisi¢do E
f Passeio Corporate :

Retrofit
Centenario Plaza e
Galpdo Araucdria

o m———

B Financeira

32,5% 32,6% 31,8%

) 2 0, 1O/ 0

Fisica 30,8% 30,2% 31,3%
28,0% v

25,7%
24,6%
9 g
22,6% 23.5% 22,9% 22,6% 22,0% R32% 23.3% 22,4%
19,8% 19,5% 19,3%
14,5%
11,8%
T . T T T T T T T T T ]
3T16 4T16 17117 2717 3T17 4717 1718 2718 3T18 4718 4718

" Inclui a locagdo do Ed Centendrio (Retrofit) e a recém entrega do Galpdo Araucaria.
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Inadimpléncia do Portfélio

Desde sua fundagdo em 2006, a BR Properties vem registrando baixissimos niveis de inadimpléncia em seu
portfdlio, dada a excelente qualidade de crédito de sua base de locatarios. No 4T18 a inadimpléncia foi de
0,1%.

22% 1,99
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Panamérica Park Escritério S3o0 Paulo 29/05/07 18.667
Gldria Escritério Rio de Janeiro RJ 17/07/07 1 8.436
Alphaville Escritério Barueri SP 31/07/07 1 9.292
Bolsa RJ Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 27/08/07 1 3.224
Icomap Escritério Rio de Janeiro RJ 12/09/07 1 9.164
S3o Pedro Escritério S3o0 Paulo SP 28/09/07 1 3.575
Vargas Escritério Rio de Janeiro RJ 28/09/07 1 14.809
Ed. Comercial Indaiatuba Escritério Indaiatuba SP 20/12/07 1 11.335
Santo Antonio Escritério S&o Paulo SP 17/01/08 1 5.017
S30 José Escritério S3o0 Paulo SP 17/01/08 1 5.080
Souza Aranha Escritério Sdo Paulo SP 31/01/08 1 2.329
Alexandre Dumas Escritdrio S3o Paulo SP 03/12/09 1 6.889
Ouvidor 107 Escritério Rio de Janeiro RJ 10/12/09 1 6.284
TNU Escritério S3o Paulo SP 16/03/10 1 27.931
CBOP - Ed. Jacaranda Escritério Barueri SP 12/04/10 1 31.954
RB 115 Escritorio Rio de Janeiro RJ 02/06/10 Al 11.516
Ed. Manchete Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 30/06/10 1 23.591
Ed. Ventura - Torre Oeste Escritorio AAA Rio de Janeiro RJ 12/08/10 1 42.986
Aguas Claras Escritério Nova Lima MG 29/03/12 1 8.932
Chucri Zaidan Escritdrio AAA S3o Paulo SP 29/03/12 1 21.906
Barra Funda Escritério S3o0 Paulo SP 29/03/12 1 11.384
Barra da Tijuca Escritdrio Rio de Janeiro RJ 29/03/12 1 23.210
Brasilia Escritério Brasilia DF 29/03/12 1 15.501
Porto Alegre Escritério Porto Alegre RS 29/03/12 1 4.421
Ed. Ventura - Torre Leste Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 30/04/12 1 45.577
Ed. Paulista Escritdrio S3o Paulo SP 29/03/12 1 22.855
Panamérica Green Park | Escritério S3o0 Paulo SP 29/05/07 1 4.583
Complexo JK - Bloco B Escritorio AAA Sdo Paulo SP 29/03/12 1 29.539
Souza Aranha Il Escritério S30 Paulo SP 31/01/08 1 2.019
Passeio Corporate Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 15/12/16 3 81.423
Complexo Centendrio Plaza’ Escritério AAA S3o0 Paulo SP 14/07/17 2 53.892
Sub-total Escritério 37 567.321
Galpdo Imbuia Industrial Jarinu SP 17/07/17 1 22.986
Galpédo Tucano Industrial Jarinu SP 12/03/18 1 31.719
Galpdo Araucaria Industrial Jarinu SP 15/09/17 1 14.388
Sub-total Industrial 3 69.093
Panamérica Green Park Il Escritério S3o Paulo SP 29/05/07 1 4.659
Panamérica Green Park Ill Escritério S30 Paulo N 29/05/07 ql 4.659
Ed. CES II Escritorio AAA Rio de Janeiro RJ 29/03/12 1 10.000
Ed. Bayview Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 29/03/12 1 21.989
Galpédo Pirituba Industrial S3o Paulo SP 03/06/16 1 32.987
Galpdo Cajamar Industrial S30 Paulo SP 22/10/18 l 133.500
Sub-total Terrenos 6 207.794

Total 46 844.208

115.117 m? encontram-se em Retrofit




Properties RESULTADOS 4T18 E 2018

PORTFOLIO BUILT-TO-SUIT (BTS)

Propriedade Cidade Regido ABL Préprio
(CBRE)

(m?)
Aguas Claras Nova Lima 8.932
Barra da Tijuca Rio de Janeiro Barra da Tijuca 23.210
Porto Alegre Porto Alegre n/a 4.421
Total 36.563

Composicao dos Contratos de Locagao

Composicao dos Contratos de Locagao
(% Receita)

(% ABL)

W Contratos BTS ™ Contratos Tipicos

MW Contratos BTS M Contratos Tipicos




Properties

PROJETOS EM DESENVOLVIMENTO

Projetos Segmento Cidade / Estado ABL(:?)WIO Esticr:::: (.I:st?‘:m) r':::::::?;; Entrega Prevista
Complexo Centenario Plaza Escritério AAA Retrofit S3o Paulo / SP 53.892 RS 72.000 64% 1T19
Ed.CES Il Escritério AAA Terreno Rio de Janeiro / RJ 10.000 RS 16.000 0% n/a
Ed. Bayview Escritério AAA Terreno Rio de Janeiro / RJ 21.989 n/a 0% n/a
Panamérica Green Park Il Escritério Terreno S&o Paulo / SP 4.659 n/a 0% n/a
Panamérica Green Park IIl Escritério Terreno S&o Paulo / SP 4.659 n/a 0% n/a
Galpdo Pirituba Industrial Terreno S&o Paulo / SP 32.987 n/a 0% n/a

Relagdo Imdveis Existentes / Desenvolvimento e Terrenos (% Valor de Mercado)

M Existentes ™ Desenvolvimentos
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MERCADO DE CAPITAIS

RESULTADOS 4T18 E 2018

A BR Properties tem suas a¢Oes ordinarias negociadas no Novo Mercado da BM&F Bovespa, sob o cddigo

BRPR3.

Performance da Agio (BRPR3) 4118 4117 | var% | 2018 | 2017

Numero total de a¢Bes 407.135.283 407.135.283 0% 407.135.283 407.135.283 0%
Free Float (%) 29% 30% -1 p.p. 29% 30% -1 p.p.
Prego da agdo (média do periodo) 7,74 10,89 -29% 8,69 9,79 -11%
Prego da agdo (final do periodo) 8,20 10,60 -23% 8,20 10,60 -23%
Market Cap final do periodo (RS milhdes) 3.339 4.316 -23% 3.339 4.316 -23%
Volume financeiro médio diario (RS milh&es) 10,53 6,38 65% 6,91 7,45 -7%
Volume de agGes médio diario 1.470.844 591.607 149% 843.656 772.432 9%
Numero de negociagdes médio diario 2.081 2.353 -12% 1.868 2.226 -16%
Desempenho BRPR3 - 2018
30% 1 Volume Financeiro Didrio =000
=== BR Properties
0,
20% | e—=Ibovespa L 25.000.000
10%
20.000.000
0%
15.000.000
-10%
10.000.000
-20%
-30% 5.000.000
-40% - -0
dez-17 jan-18 mar-18 abr-18 mai-18 jun-18 jul-18 ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18
Distribuicao da Base Aciondria Indices
oA 0% 10%
| ndices | Peso BRPR
M Brasil IBrA 0,06%
Estados Unidos SMLL 0,46%
p IMOB 2,96%
canadg IGCX 0,08%
B Qutros IGCT 0,06%
IGC-NM 0,12%
ITAG 0,06%




Properties

DOS 4T18 E 2018

DRE
Conta |DRE | a8 | 417 | var% | 2018 | 2017 | var%
(1)  Receita Bruta 118.438 125.089 -5% 506.602 491.815 3%
(2) Receita de Locagdo 113.755 120.374 -5% 488.158 473.188 3%
(3) Escritdrios 111.456 119.761 -7% 480.406 470.667 2%
(4) Industrial 2.299 614 275% 7.752 2.521 207%
(5) Receita de Servigos 4.683 4.714 -1% 18.444 18.627 -1%
(6) Dedugdes da Receita Bruta (22.620) (19.583) 16% (85.284) (61.365) 39%
(7) Impostos (PIS/Cofins e ISS) (8.920) (10.371) -14% (39.280) (37.857) 4%
(8) Abatimentos (13.700) (9.213) 49% (46.004) (23.509) 96%
(9) Receita Liquida 95.818 105.505 -9% 421.317 430.450 -2%
(10) Custo de Bens - - n/a - - n/a
(11) Lucro Bruto 95.818 105.505 -9% 421.317 430.450 -2%
(12) Despesas Gerais e Administrativas (12.456) (22.227) -44% (92.410) (140.664) -34%
(13) Despesas Operacionais 13.294 (4.153) -420% (3.596) (32.798) -89%
(14) Impostos e Tributos (5.615) 730 -869% 2.121 (28.532) -107%
(15) Despesas com Pessoal (3.898) (6.777) -42% (23.890) (24.601) -3%
(16) Honorarios da Administragdo (1.181) (1.146) 3% (4.651) (5.179) -10%
(17) Provisdo de ILP / Stock Option (1.552) 783 -298% (6.313) (6.066) 4%
(18) Despesas de Vacancia (13.504) (11.664) 16% (56.081) (43.489) 29%
(19) Resultado Financeiro (37.580) (87.746) -57% (348.750) (214.180) 63%
(20) Receitas Financeiras 28.997 (265) -11051% 102.072 184.863 -45%
(21) Despesas Financeiras (66.577) (87.481) -24% (450.821) (399.043) 13%
(22) Outras Receitas/Despesas Operacionais (8.928) 426 -2198% (8.913) 18.695 -148%
(23) Ganho/(Perda) na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a 1.554 62.523 -98%
(24) Ganho/(Perda) com Valor Justo de Propriedade para Invest. 198.507 115.737 72% 198.507 115.737 72%
(25) Resultado antes de Tributagdo 235.362 111.695 111% 171.306 272.561 -37%
(26) Provisdo para IR e CSLL (2.074) (10.917) -81% (8.366) (22.311) -63%
(27) Impostos Diferidos (109.156) (10.715) 919% (149.235) 26.767 -658%
(28) Lucro/ Prejuizo do Periodo Antes de PNC 124.133 90.064 38% 13.705 277.017 -95%
(29) Participagdo de Ndo Controladores - - n/a - - n/a
(30) Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 124.133 90.064 38% 13.705 277.017 -95%
Conta |Composicdo do EBITDA Ajustado | aris | ama7 | var% | 2018 | 2017 | var%
(30) Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 124.133 90.064 38% 13.705 277.017 -95%
(27) (+) Impostos Diferidos 109.156 10.715 919% 149.235 (26.767) -658%
(26) (+) Provisdo para IR e CSLL 2.074 10.917 -81% 8.366 22.311 -63%
(24) (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (198.507) (115.737) 72% (198.507) (115.737) 72%
(23) (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (1.554) (62.523) -98%
(22) (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais 8.928 (426) -2198% 8.913 (18.695) -148%
(19) (+) Resultado Financeiro 37.580 87.746 -57% 348.750 214.180 63%
(17) (+) Provisdo de ILP / Stock Option 1.552 (783) -298% 6.313 6.066 4%
(14) (+) PIS/Cofins sobre Venda de Ativos - Galpdo SBC - (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 2.292 n/a
(14) (+) ITBI na Incorporagdo One Properties (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 29.662 n/a
(14) (+) ITBI na Reestruturagdo Societdria (Ndo-Recorrentes) 8.188 - n/a 8.188 - n/a
(13) (+) Depreciagdo 134 108 24% 472 546 -14%
(13) (-) Reversdo de Provisdo (Contingéncia One Properties) (27.252) - n/a (27.252) - n/a
(13) (+) Outras Receitas/Despesas Ndo-Recorrentes - (5.429) n/a - 1.480 n/a
(31) EBITDA Ajustado 65.985 77.174 -14% 316.629 329.831 -4%
(32) Margem EBITDA Ajustado 69% 73% -4 p.p. 75% 77% -2 p.p.

Conta |Composi950 do Lucro Liquido Ajustado (FFO)

var % |

2017

var %

(30) Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 124.133 90.064 38% 13.705 277.017 -95%
(27) (+) Impostos Diferidos 109.156 10.715 919% 149.235 (26.767) -658%
(26) (+) Impostos de Renda sobre Vendas de Propriedades - 12.063 n/a - 34.330 n/a
(24) (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (198.507) (115.737) 72% (198.507) (115.737) 72%
(23) (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (1.554) (62.523) -98%
(22) (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais (Ndo-Recorrentes) 8.928 (426) -2198% 8.913 (18.695) -148%
(19) (+) Variagdo Cambial Ndo-Caixa (23.807) 26.048 -191% 106.725 9.197 1060%
(19) (+) Variagdes Ndo-Caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) (14.072) 4.460 -416% (9.714) (2.585) 276%
(19) (-) Atualizagdo Monetdria (Ndo-Recorrentes) - (1.708) n/a - (51.211) n/a
(19) (-) Ganho AVJ com Repactuagdo da Divida 1.970 - n/a (27.627) - n/a
(19) (+) Fee de Pré-Pagamento de Dividas (Reestruturagdo Societaria) 2.462 - n/a 2.462 - n/a
(19) (+) Despesa de Hedge (NDF - Recompra do Bonus Perpétuo) 9.380 - n/a 9.380 - n/a
(17) (+) Provisdo de ILP / Stock Option 1.552 (783) -298% 6.313 6.066 4%
(14) (+) PIS/Cofins sobre Venda de Ativos - Galpdo SBC - (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 2.292 n/a
(14) (+) ITBI na Incorporagdo One Properties (Ndo-Recorrentes) - - n/a - 29.662 n/a
(14) (+) ITBI na Reestruturagdo Societaria (Ndo-Recorrentes) 8.188 - n/a 8.188 - n/a
(13) (+) Depreciagdo 134 108 24% 472 546 -14%
(13) (-) Reversdo de Provisdo (Contingéncia One Properties) (27.252) - n/a (27.252) - n/a
(13) (+) Outras Receitas/Despesas Ndo-Recorrentes - (5.429) n/a - 1.480 n/a
(33) Lucro Liquido Ajustado (FFO) 2.263 19.375 -88% 40.740 83.072 -51%
(34) Margem Lucro Liquido Ajustado (Margem FFO) 2% 18%  -16 p.p. 10% 19% -9 p.p.




Properties RESULTADOS 4T18 E 2018

BALANCO PATRIMONIAL

ATIVO | 31/12/2018 | 30/09/2018 | var%

Ativo Circulante 1.697.831 1.071.148 59%
Caixa e Equivalentes de Caixa 1.523.756 902.132 69%
Contas a Receber 78.993 77.283 2%
Instrumentos Derivativos 12.897 7.603 70%
Imdveis Destinados a venda = = n/a
Despesas Antecipadas 3.811 4611 -17%
Impostos Antecipados / a Compensar / a Recuperar 53.183 55.923 -5%
Adiantamento para Aquisi¢do de Imoveis s S n/a
Outros Valores a Receber 25.191 23.595 7%
Ativo Nao Circulante 8.939.317 8.702.831 3%
Depdsitos Judiciais - - n/a
IR e CS Diferidos - 8.556 n/a
Tributos a Recuperar 223.969 223.297 0%
Outros Ativos Nao Circulantes a Receber 123.760 119.214 4%
Imobilizado de uso 12.773 11.398 12%
Propriedades para Investimento 8.023.973 7.785.525 3%
Intangivel 554.842 554.842 0%
Ativo Total 10.637.147 9.773.979 9%
PASSIVO | 31/12/2018 | 30/09/2018 | var%

Passivo Circulante 1.153.076 537.792 114%
Empréstimos e Financiamentos 1.040.253 400.630 160%
Derivativos - - n/a
Contas a Pagar 20.377 19.745 3%
Impostos e Contribui¢des a Recolher 2.782 2.172 28%
IR e CS Correntes 1.161 5.180 -78%
Provisdo para gratificacdo a empregados 7.500 8.661 -13%
ObrigagGes Trabalhistas 2.622 3.293 -20%
Dividendos a Pagar 0 0 n/a
Obrigagbes por Aquisigdo de Imovel 69.191 93.613 -26%
Outros débitos e valores a pagar 9.189 4.498 104%
Passivo Nao Circulante 3.613.705 3.491.505 3%
IR e CS Diferidos 632.821 532.222 19%
Empréstimos e Financiamentos 2.505.137 2.472.266 1%
Provisdo para Contingéncias 864 21.732 -96%
ObrigagGes por Aquisi¢cdo de Imdvel 474.882 465.286 2%
Outros Passivos Nao Circulantes - - n/a
Patrimonio Liquido 5.870.366 5.744.681 2%
Capital Social 3.314.457 3.314.457 0%
Capital Social a Integralizar - - n/a
(-) Gastos com Emissdes (61.756) (61.756) 0%
Reservas de Capital 2.305.484 2.303.932 0%
Lucros (Prejuizo) do Exercicio 0 (110.428) n/a
Dividendos Adicionais Propostos = = n/a
Reservas de Lucros 312.182 298.476 5%
Participacdo de Ndo Controladores 2 S n/a

Passivo Total 10.637.147 9.773.979 9%
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FLUXO DE CAIXA

Fluxo de Caixa - Consolidado 2018 2017

Caixa Liquido Atividades Operacionais 310.631 245.801

Caixa Gerado nas Operagoes 315.726 319.486
Resultado antes de Tributagao 171.307 272.560
Depreciagao e Amortizagao 11.455 11.223
Valor Justo das Propriedades para Investimento (200.061) (178.261)
Linearizacdo das Receitas de Aluguel (10.735) (42.805)
Juros e Variagdes Monetarias de Empréstimos 352.135 372.230
MTM Juros do Bonus Perpétuo 24 1.397
MTM do Swap (9.738) (3.982)
Participagdo de Nao Controladores - -
Variagdo Cambial Liquida 106.725 9.197
Perdas (ganhos) com Instrumentos Financeiros Derivativos (11.106) 505
Rendimento de Titulos e Valores Mobiliarios (46.010) (52.992)
Resultado Financeiro na Repactuagdo da Divida (27.627) -
Plano de Opgdo de Compra de AgGes 6.313 6.066
Resultados apurados na venda de investimentos - (17.638)
Outros (26.956) (58.014)

Variag6es nos Ativos e Passivos (5.095) (73.685)
Contas a Receber de Clientes 4.116 10.546
Impostos a Recuperar 10.363 3.923

Adiantamento para Aquisicdo de Imdveis - -
Imdveis disponiveis a venda - -

Outros ativos 7.523 (28.362)
Contas a Pagar 11.786 2.469
Obrigagdes por Aquisi¢cdo de Imdveis (27.896) (25.000)
Impostos e Contribuigdes (8.158) (25.022)
Provisdo para Gratificagdo a Empregados e Administradores (5.318) (6.659)
Outros passivos 2.489 (5.580)
Caixa Liquido Atividades de Investimento 328.064 (878.377)
Recebimento na Venda de Propriedades para Investimentos 57.000 84.000
Aquisicdo de Imobilizado (2.670) (666)
Baixa de Imobilizado - -
Aquisicdo de Propriedades para Investimentos (196.765) (564.146)
Investimentos em Titulos e Valores Mobiliarios 470.499 (637.814)
Alteragdo de Participagoes em Controladas - 240.249
Caixa Liquido Atividades de Financiamento 253.116 50.186
Aumento de Capital Social - 952.935
Ganho e Perda na Venda de Agbes - -
Gastos com EmissGes de AgGes - (14.468)
Dividendos Pagos (65.792) (6.851)
Tomada de Empréstimos e Financiamentos 1.140.740 525.000
Pagamento de Empréstimos e Financiamentos (789.934) (1.382.069)
Recebimento de Ganhos com Instrumentos Financeiros 19.700 726
Pagamento de Perdas com Instrumentos Financeiros - (9.802)
Recompra de Agoes (25.742) (8.811)
Custos de Transagdo (25.856) (6.474)
Aumento (Redugdo) de Caixa e Equivalentes 891.811 (582.390)
Disponibilidades
No inicio do exercicio 125.015 707.405

No final do exercicio 1.016.826 125.015




