BRPR 55 Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Prezados Acionistas, A administragdo da BRPR 55 Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. apre-
senta o Comentario de Desempenho e as demonstragdes financeiras com o parecer dos auditores inde-
pendentes, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018. As demonstracdes financeiras
sdo elaboradas de acordo com o disposto na Lei das Sociedades por Acdes e normas estabelecidas
pela Comissé@o de Valores Mobiliarios. O Comentario de Desempenho deve ser lido em conjunto com
as informagoes financeiras da Companhia e respectivas Notas Explicativas. Em 20 de margo de 2012,
foi aprovada em assembleias gerais da BR Properties S.A. e da One Properties S.A (“One Properties”)
a incorporacdo da One Properties pela BR Properties. Como consequéncia da incorporagé@o a One Pro-
perties foi extinta e todos os seus bens, direitos e obrigacdes passaram a integrar o patriménio da BR
Properties. Na mesma data, a WTorre VPA Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. teve sua adminis-
tracdo alterada e passou a se chamar BRPR 55 Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. A BRPR 55
Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A, tem como objeto social, conforme seu estatuto: a) A aquisi-
cdo de terreno situado no Municipio e Comarca de Porto Alegre; b) A construcdo da sede administrativa
e corporativa da CELULAR CRT S.A; c) A locacéo do Imovel a Celular CRT S.A., pelo periodo de 180
(cento e oitenta) meses, uma vez concluida e aceita a obra; d) A securitizagdo dos créditos imobiliarios
oriundos do Contrato de Construgdo e Locacéo (“Créditos”); e) A emisséo e colocagao, no mercado finan-
ceiro, dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI’s”) lastreados nos Créditos; e f) A realizagao de
negoécios e prestacdo de servigos relacionados a securitizagédo dos Créditos referidos no item (e) anterior.
A empresa recebe o aluguel do Unico imovel, registrado em Propriedade para Investimento, cujo cliente
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Relatério da Administracao

€ a Celular CRT S.A., em novembro de cada ano. A Companhia tem suas receitas e endividamento
corrigidos pelo Indice IGP-M que no ano de 2018, apresentou variagdo acumulada de 7,54%, ante uma
variagdo negativa de -0,52% no ano anterior. A Companhia nao contratou ou contratara funcionarios,
evitando assim, qualquer encargo trabalhista ou previdenciario, ou mesmo investimento em treinamentos
especificos, sendo que, a administragdo da Companhia sera exercida pela Diretoria, na forma da Lei e
estatuto Social. A Companhia ndo realizou e ndo apresenta planos de realizar investimentos futuros
em pesquisa e desenvolvimento de produtos e servicos. Em assembleia realizada em 15 de outubro de
2018, a Companhia informou sobre seu processo de incorporacdo pela acionista controladora e titular
das acdes representativas de 99,99%. A incorporacéo esta inserida em um contexto de reorganizagéo
societaria da Incorporadora. A Companhia ir4 submeter para aprovagdo dos acionistas uma nova pro-
posta de incorporagao, tendo em vista que a proposta anterior nao esta mais vigente. A Companhia tem
expectativa de concluir o processo de incorporagédo durante o exercicio de 2019. Neste processo foi rea-
lizada a recompra antecipada da totalidade dos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI’s”) relativos
a 1% emissdo da BRPR 55 no mercado de Capitais. Conforme estatuto da Companhia, a distribuicao de
resultado apurado no encerramento do exercicio, obedece a determinagdes contidas na Lei n° 6.404/76.
Conforme ainda seu estatuto, a Companhia néo distribuira dividendos intermediarios. As atividades da
Companhia nédo apresentam riscos ao meio ambiente. Capital Social: Em 15 de outubro de 2018 a
Companhia aprovou mediante aprovacdo da Assembleia Geral e Extraordinaria, o aumento de capital
no valor de R$17.854. O capital social subscrito e integralizado é de R$ 27.787 dividido em 11.985.905

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2018 e 2017 (Em milhares de Reais)

Ativo/Circulante 31/12/2018 31/12/2017 Passivo/Circulante 31/12/2018 31/12/2017
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 5) 6.746 267 Certificados de recebiveis imobiliarios (Nota 8) - 3.671
Contas a receber de clientes (Nota 6) 944 852 Contas a pagar 1 8
Tributos a recuperar 329 300 Impostos a recolher 24 1
Despesas antecipadas 6 5 Provisao para imposto de renda e contribuicdo social 1 -
Total do ativo circulante 8.025 1.424 Dividendos e JCP a pagar - 854
N&o circulante Outros passivos circulantes 100 98
Propriedades para investimentos (Nota 7) 37.400 37.400 Total do passivo circulante 136 4.642

Total do ativo nao circulante 37.400 37.400 Nao circulante
Total do ativo 45.425 38.824 Certificados de recebiveis imobiliarios (Nota 8) - 8.010
Demonstragdes do resultado abrangente - Exercicios findos em Imposto de ren_da e gont_ribuigéo social diferidos (Nota 9) 9.186 6.852
31 de dezembro de 2018 e 2017 (Em milhares de Reais) Total do passivo néo circulante 9.186 14.862

Patrimonio liquido
31/12/2018 31/12/2017 Capital social (Nota 10) 27.787 9.933
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio (1.071) 2.600 Reservas de lucros (Nota 10) 8.316 9.387
Outros resultados abrangentes - - Total do patriménio liquido 36.103 19.320
Resultado abrangente do exercicio (1.071) 2.600 Total do passivo e patriménio liquido 45.425 38.824
Demonstracoes das mutacoes do patrimoénio liquido - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017 (Em milhares de Reais)
Reservas de lucro

Capital social subscrito e integralizado _ Reserva legal _ Reserva de lucros a realizar _ Retencéao de lucros _Lucros acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2016 9.933 506 3.291 3.994 - 17.724
Lucro liquido do periodo - - - - 2.600 2.600
Deliberacao de juros sobre capital proprio (JCP) - = - (1.004) - (1.004)
Constituicao de reserva legal no exercicio - 130 - - (130) -
Constituicao de reserva de retengéo de lucros - - - 2.470 (2.470) -
Saldos em 31 de dezembro de 2017 9.933 636 3.291 5.460 - 19.320
Prejuizo do exercicio - - - - (1.071) (1.071)
Aumento de capital 17.854 - - - - 17.854
Absorcao do prejuizo do exercicio - - - (1.071) 1.071 -
Saldos em 31 de dezembro de 2018 27.787 636 3.291 4.389 - 36.103

Notas explicativas as demonstracoes financeiras (Em milhares de Reais)

1. Contexto operacional: A BRPR 55 Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (“Companhia” ou “BRPR
55”) € uma sociedade anénima com registro na Comissao de Valores Mobiliarios - CVM e domiciliada no
Brasil. O endereco registrado do escritério da Companhia é Avenida das Nagdes Unidas, n°12.495, Centro
Empresarial Berrini, Torre A - Torre Nagdes Unidas, 18° andar, escritério 181, parte, Brooklin Novo, CEP
04578-000. Segue abaixo o objeto social da Companhia: (a) A aquisi¢do de terreno situado no Municipio
e Comarca de Porto Alegre. (b) A construcdo da sede administrativa e corporativa da CELULAR CRT S.A.
(atual Vivo S.A. - Rio Grande do Sul). (c) A locagao do Imovel a Celular CRT S.A., pelo periodo de 180 (cen-
to e oitenta) meses, uma vez concluida e aceita a obra. (d) A securitizagdo dos créditos imobiliarios oriun-
dos do Contrato de Construcéo e Locacao (“Créditos”). (e) A emissao e colocagdo, no mercado financeiro,
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”) lastreados nos Créditos. (f) A realizacdo de negocios
e prestacdo de servigos relacionados a securitizacdo dos Créditos referidos no item (e) anterior. Em As-
sembleia realizada no dia 15 de outubro de 2018, a Companhia informou sobre seu processo de incorpo-
racao pela acionista controladora (BR Properties S.A.) e titular das agoes representativas de 99,99%. A
incorporacéo esta inserida em um processo de reorganizagdo societaria da incorporadora BR Properties
S.A., que visa a simplificacdo da sua estrutura societaria. A Incorporacdo pretende resultar, dentre outras
vantagens, em simplificacdo operacional e reducdo dos custos incidentes sobre operacdes entre as so-
ciedades envolvidas (administrativos e de gestdo). A Companhia ira submeter para aprovagédo dos acio-
nistas uma nova proposta de incorporagéo, tendo em vista que a proposta anterior nao esta mais vigente.
A Companhia tem expectativa de concluir o processo de incorporagdo durante o exercicio de 2019.
2. Apresentacado das demonstracdes financeiras: 2.1. Base de preparacao das demonstracoes fi-
nanceiras: As demonstracdes financeiras foram elaboradas com apoio em diversas bases de avaliacdo uti-
lizadas nas estimativas contabeis. As estimativas contabeis envolvidas na preparacdo das demonstracdes
financeiras foram apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da administracéo
para determinag&o do valor adequado a ser registrado nas demonstragdes financeiras. ltens significativos
sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a avaliagdo dos ativos financeiros e dos instrumentos
financeiros derivativos pelo valor justo, as estimativas do valor justo das propriedades para investimento,
a analise do risco de crédito para determinacdo da proviséo para devedores duvidosos, assim como da
andlise dos demais riscos para determinacéo de outras provisdes. A liquidacdo das transacdes envolvendo
essas estimativas podera resultar em valores significativamente divergentes dos registrados nas demons-
tracdes financeiras devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia
revisa suas estimativas e premissas pelo menos trimestralmente. As demonstragbes financeiras foram
elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as politicas contabeis adotadas no Brasil, que
compreendem as normas da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC). A Companhia adotou todas as normas, revisdes de normas e in-
terpretacbes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e demais érgdos reguladores
que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2018. As demonstragdes financeiras s@o apresentadas em
reais (R$), que é a moeda funcional da Companhia. A Diretoria da Companhia autorizou a conclusao das
demonstracoes financeiras em 30 de janeiro de 2019, considerando os eventos subsequentes ocorridos até
essa data, que tiveram efeito sobre estas demonstracdes financeiras. 2.2. Resultado: Os resultados séo
registrados pelo regime de competéncia. As receitas de arrendamento de propriedades para investimentos
sdo reconhecidas no resultado pelo método linear pelo prazo do arrendamento. Incentivos de arrenda-
mento concedidos contratualmente sao reconhecidos como parte integral da receita total de aluguéis, pelo
periodo do arrendamento. As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicagdes financeiras
e sobre variagdes monetarias sobre os contratos de locagdes, os quais sdo reconhecidos integralmente no
resultado, por meio do método dos juros efetivos. As despesas financeiras abrangem despesas com juros
sobre CRI’s. 2.3 Caixa e equivalentes de caixa: Os equivalentes de caixa séo mantidos com a finalidade
de atender a compromissos de caixa de curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. A Companhia
considera equivalentes de caixa uma aplicacéo financeira de conversibilidade imediata em um montante
conhecido de caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento de curto prazo;
por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratacdo. As aplicagdes financeiras incluidas
como caixa e equivalentes de caixa sao classificadas na categoria “ativos financeiros ao valor justo por
meio do resultado”. 2.4. Contas a receber de clientes: As contas a receber s&o decorrentes das locagdes
dos imoveis, os quais sao registrados de acordo com o critério contabil apresentado na nota explicativa n°
2.2. Em 31 de dezembro de 2018, a Administragdo da Companhia néo identificou a necessidade de cons-
tituir provis@o para crédito de liquidacdo duvidosa. 2.5. Propriedade para investimento: Propriedades
para investimento sdo inicialmente mensuradas ao custo, incluindo custos da transagéo. Ap6s o reconhe-
cimento inicial, propriedades para investimento sdo apresentadas ao valor justo, que reflete as condi¢des
de mercado na data do balango. O ajuste a valor justo é apurado considerando o valor justo do imovel,
menos o custo atribuido do imével (custo histérico liquido do imével mais o valor liquido da reavaliagéo
prévia mantida), sendo que nos casos em que ¢ identificada uma variacdo positiva ou negativa (ganho
ou perda) no valor justo das propriedades para investimento o ajuste é reconhecido integralmente no re-
sultado do exercicio. Propriedades para investimento sdo baixadas quando vendidas ou quando deixam
de ser permanentemente utilizadas e ndo se espera nenhum beneficio econémico futuro da sua venda.
A diferenca entre o valor liquido obtido da venda e o valor contébil do ativo é reconhecida na demonstra-
¢do do resultado no periodo da baixa. A determinag@o do valor justo para as demonstragdes financeiras
anuais é feita com base em avaliacdes realizadas por empresa de avaliagdo independente especializada,
utilizando a metodologia descrita a seguir. Metodologias para mensuracao do valor justo das proprie-
dades para investimento: Para a mensuragdo do valor justo das propriedades, os especialistas externos
da Companhia consideraram as metodologias abaixo, sendo que em determinados empreendimento foi
considerado somente uma metodologia: Comparativos diretos de dados de mercado: Por este método, o
valor de mercado aplicavel a um imoével é definido com base em evidéncias de mercado comparéaveis, ou
seja, iméveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente. Estas evidéncias de mercado foram
homogeneizadas através de ponderacédo de fatores, de forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor.
Na falta de elementos comparaveis, adotaram-se também os demais métodos para a definicdo do valor.
Método da renda | Capitalizagéo direta: Por essa metodologia, pressupde-se a expectativa de retorno, ou
rentabilidade esperada (yield), por um investidor em um determinado imoével, ou seja, baseia-se no retorno
pontual proporcionado sobre o investimento efetuado. Toma-se como parametro a receita potencial anual
do imovel, sobre a qual é aplicada taxas de atratividade (capitalizagao) coerentes com o mercado, refletindo
o risco do investimento, e que resulta no valor disponivel para a aquisicdo do mesmo. Método da renda
| Fluxo de caixa descontado: Por essa metodologia foi projetado a receita de aluguel atual, com base no
desempenho atual e historico, por um periodo de 10 anos, considerando taxas de crescimento apropriadas
e os eventos de contrato (reajustes, revisdes e renovagdes), ocorrendo na menor periodicidade definida
pela legislacdo incidente sobre os contratos de locagdo. Para os casos em que o aluguel atual é superior
ou inferior ao de mercado, foram consideradas as revisdes a mercado, nas datas de revisionais de cada
contrato. Além disso, no caso de haver cobranca de aluguel percentual, as projecdes consideram a maior
entre as receitas auferidas. Para refletir a perpetuidade das operacdes, ao final do 10° ano, capitalizamos
a receita, sendo que o fluxo de receitas e o valor da perpetuidade sdo entao trazidos a valor presente com
taxas de desconto adequadas a percepcao de risco do mercado, levando em conta o risco/desempenho
provavel de cada cenério. Para efeitos de anélise, consideramos a continuidade dos contratos vigentes,
havendo renovacdo automatica dos mesmos e foram desconsideradas perdas de receita por inadimplén-
cia. As premissas utilizadas para a mensuragdo do valor justo estdo descritas detalhadamente na nota
explicativa n° 7. 2.6. Tributos: Imp > sobre de aluguel e servigos prestados: As receitas de
aluguel das propriedades para investimento e dos servigos prestados estéo sujeitas aos seguintes impostos
e contribuigdes, pelas seguintes aliquotas basicas:
Impostos e contribuicoes

Programa de Integracédo Social PIS 0,65%
Contribuicdo Social para Financiamento da Seguridade Social COFINS 4%
Esses encargos sao apresentados como deducdes das receitas de aluguel e de servicos prestados, con-
forme demonstrado na nota explicativa n° 11. Imposto de renda e contribuicao social - correntes: Ati-
vos e passivos tributarios correntes do Ultimo exercicio e de anos anteriores s@o mensurados ao valor
recuperavel esperado ou a pagar para as autoridades fiscais. As aliquotas de imposto e as leis tributarias
usadas para calcular o montante sdo aquelas que estdo em vigor ou substancialmente em vigor na data
do balango. Imposto de renda e contribui¢do social correntes relativos a itens reconhecidos diretamente
no patriménio liquido sdo reconhecidos no patriménio liquido. A administragdo periodicamente avalia a
posicao fiscal das situagdes nas quais a regulamentacao fiscal requer interpretacdo e estabelece provisdes
quando apropriado. Impostos diferidos: Imposto diferido é gerado por diferencas temporéarias na data do
balanco entre as bases fiscais de ativos e passivos e seus valores contabeis. Impostos diferidos passivos
sdo reconhecidos para todas as diferencas tributarias temporarias, exceto: - Quando o imposto diferido pas-
sivo surge do reconhecimento inicial de &gio ou de um ativo ou passivo em uma transagéo que nao for uma
combinacéo de negocios e, na data da transagéo, néo afeta o lucro contabil ou o lucro ou prejuizo fiscal;
e Impostos diferidos ativos s&o reconhecidos para todas as diferengas temporarias dedutiveis, créditos e
perdas tributarias nao utilizados, na extensao em que seja provavel que o lucro tributavel esteja disponivel
para que as diferencas temporarias dedutiveis possam ser realizadas, exceto: * Quando o imposto diferido
ativo relacionado com a diferenca temporaria dedutivel é gerado no reconhecimento inicial do ativo ou
passivo em uma transag&o que n&o é uma combinag&o de negdcios e, na data da transagéo, néo afeta
o lucro contabil ou o lucro ou prejuizo fiscal; e « Sobre as diferencas temporarias dedutiveis associadas
com investimentos em controladas, impostos diferidos ativos sao reconhecidos somente na extensdo em
que for provavel que as diferencas temporarias sejam revertidas no futuro préximo e o lucro tributavel
esteja disponivel para que as diferencas temporarias possam ser utilizadas. O valor contabil dos impostos
diferidos ativos é revisado em cada data do balango e baixado na extensdo em que néo é mais provavel
que lucros tributaveis estardo disponiveis para permitir que todo ou parte do ativo tributario diferido venha a
ser utilizado. Impostos diferidos ativos baixados s&o revisados a cada data do balango e séo reconhecidos
na extensdo em que se torna provavel que lucros tributaveis futuros permitirdo que os ativos tributarios
diferidos sejam recuperados. Impostos diferidos ativos e passivos sé@o mensurados a taxa de imposto que
é esperada de ser aplicavel no ano em que o ativo seré realizado ou o passivo liquidado, com base nas
taxas de imposto (e lei tributaria) que foram promulgadas na data do balango. Imposto diferido relacionado
a itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido também é reconhecido no patriménio liquido, e ndo
na demonstragdo do resultado. ltens de imposto diferido s&o reconhecidos de acordo com a transacéo
que originou o imposto diferido, no resultado do periodo ou diretamente no patriménio liquido. 2.7. Instru-
mentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo subsequente: Reconhecimento inicial
e mensuracao: Os instrumentos financeiros da Companhia s&o representados principalmente pelo caixa
e equivalentes de caixa, contas a receber de clientes, certificados de recebiveis imobiliarios. Os instru-
mentos sao reconhecidos inicialmente pelo seu valor justo acrescido dos custos diretamente atribuiveis a
sua aquisicdo ou emissdo, exceto os instrumentos financeiros classificados na categoria de instrumentos
avaliados ao valor justo por meio do resultado, para os quais os custos sdo registrados no resultado do
periodo. Mensuracdo subsequente: A mensuracdo dos ativos e passivos financeiros depende da sua
classificagéo, que pode ser da seguinte forma: Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado: Ativos
financeiros a valor justo por meio do resultado incluem ativos financeiros mantidos para negociagéao e ativos
financeiros designados no reconhecimento inicial a valor justo por meio do resultado. Ativos financeiros s@o
classificados como mantidos para negociagao se forem adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo.
A Companhia avaliou seus ativos financeiros a valor justo por meio do resultado, pois pretende negocia-los
em um curto espaco de tempo. Quando a Companhia néo estiver em condi¢des de negociar esses ativos
financeiros em decorréncia de mercados inativos, e a intengdo da Administragdo em vendé-los no futuro
proximo sofrer mudancas significativas, a Companhia pode optar em reclassificar esses ativos financeiros
em determinadas circunstancias. A reclassificacdo para certificados de recebiveis imobiliarios e contas a
receber, disponiveis para venda ou mantidos até o vencimento, depende da natureza do ativo. Passivos
financeiros a valor justo por meio do resultado: Passivos financeiros a valor justo por meio do resultado
incluem passivos financeiros para negociacé@o e passivos financeiros designados no reconhecimento a
valor justo por meio do resultado. Passivos financeiros sao classificados como mantidos para negociacéo
quando forem adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo. Essa categoria inclui instrumentos finan-
ceiros derivativos contratados pela Companhia que ndo satisfazem os critérios de contabilizagdo de hedge
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definidos pelo CPC 38 (IAS 39). Derivativos, incluidos os derivativos embutidos que nao séo relacionados
ao contrato principal e que devem ser separados, também séo classificados como mantidos para negocia-
¢ao, a menos que sejam designados como instrumentos de hedge efetivos. Passivo financeiro mensurado
ao custo amortizado: Apods reconhecimento inicial, certificados de recebiveis imobiliarios sujeitos a juros
sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos.
Ganhos e perdas sé@o reconhecidos na demonstracéo do resultado no momento da baixa dos passivos,
bem como durante o processo de amortizagdo pelo método da taxa de juros efetivos. 2.8. Custos de tran-
sacdo: Custos de transacao na captacao de recursos de terceiros: Custos de transacao diretamente
atribuiveis na captagdo de recursos por meio da contratacdo de certificados de recebiveis imobiliarios ou
pela emisséo de titulos de divida relacionadas com a aquisicdo de uma propriedade para investimento, s@o
reconhecidos como custos da transacdo. Nesse caso, a taxa é diferida até que a liquidagao financeira ocor-
ra. Quando néo houver evidéncias da probabilidade da liquidag&o financeira de parte ou da totalidade dos
certificados de recebiveis imobiliarios, a taxa é capitalizada como um pagamento antecipado de servigos
de liquidez e amortizada durante o periodo dos certificados de recebiveis imobiliarios a qual se relaciona.
2.9. Outros ativos e passivos: Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que
seus beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder
ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia
possui uma obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variacdes monetarias ou cambiais incorridos. As provisdes sdo registradas tendo como
base as melhores estimativas do risco envolvido.

3. Jul 1tos, estimativas e pr contabeis significativas: Julgamentos: A preparacao das
demonstragées financeiras da Companhia requer que a administragdo faca julgamentos e estimativas
e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos, bem
como as divulgagdes de passivos contingentes, na data-base das demonstracées financeiras. Contudo,
a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar a resultados que requeiram um ajuste
significativo ao valor contébil do ativo ou passivo afetado em periodos futuros. No processo de aplicagéo
das politicas contabeis da Companhia, a administracdo fez os seguintes julgamentos que tém efeito
mais significativo sobre os valores reconhecidos nas demonstracoes financeiras. Estimativas e premis-
sas: As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes
fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, envolvendo risco significativo de causar um
ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no préximo periodo financeiro, séo discutidas
a seguir. Valor justo das propriedades para investimento: A Companhia apresenta suas propriedades
para investimento a valor justo, sendo as mudancgas no valor justo reconhecidas na demonstracdo do
resultado. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a Companhia utilizou uma empresa de
avaliacdo, externa e independente, tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia
recente na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada. As principais premissas adotadas
para determinar o valor justo da propriedade para investimento s&o detalhadas na nota explicativa n° 7.
Impostos: Existem incertezas com relacao a interpretacao de regulamentos tributarios complexos e ao
valor e época de resultados tributaveis futuros. Dado o amplo aspecto de relacionamentos de negécios
internacionais, bem como a natureza de longo prazo e a complexidade dos instrumentos contratuais
existentes, diferencas entre os resultados reais e as premissas adotadas, ou futuras mudangas nessas
premissas, poderiam exigir ajustes futuros na receita e despesa de impostos ja registrada. A Companhia
constitui provisdes, com base em estimativas cabiveis, para possiveis consequéncias de auditorias por
parte das autoridades fiscais. O valor dessas provisoes baseia-se em varios fatores, como interpretacdes
divergentes dos regulamentos tributarios pela entidade tributavel e pela autoridade fiscal responsavel.
Essas diferengas de interpretagdo podem surgir numa ampla variedade de assuntos, dependendo das
condicdes vigentes no respectivo domicilio da Companhia. No exercicio findo em 31 de dezembro de
2018, a Companhia esta adimplente em todos os tributos. Imposto diferido ativo é reconhecido para todos
os prejuizos fiscais nédo utilizados na extensdo em que seja provavel que haja lucro tributavel disponivel
para permitir a utilizacdo dos referidos prejuizos. Julgamento significativo da administracéo é requerido
para determinar o valor do imposto diferido ativo que pode ser reconhecido, com base no prazo provavel
e nivel de lucros tributaveis futuros, juntamente com estratégias de planejamento fiscal futuras.

4. Novas normas e interpretacoes ainda nao adotadas: A Companhia decidiu ndo adotar antecipada-
mente nenhuma outra norma, interpretacao ou alteragdo que tenham sido emitidas, mas que ainda nao
estdo em vigor. A natureza e a vigéncia de cada uma das novas normas e alteragdes sao descritas a seguir:
Pronunciamento Descricdo Vigéncia

CPC 48 - Correlacdo as normas internacionais de contabilidade - IFRS 9 Exercicios anuais
Instrumentos - Instrumentos Financeiros: classificagdo, mensuracéo, perda iniciados a partir de
Financeiros por reducéo ao valor recuperavel e contabilizagdo de hedge. 1° de janeiro de 2018.

CPC 47 - Receitas Correlagao as normas internacionais de contabilidade - IFRS Exercicios anuais
de contratos com 15 - sobre o reconhecimento de receita em transagdes de iniciados a partir de

clientes contratos com clientes. 1° de janeiro de 2018.
CPC 06 (R2) - Correlacédo as normas internacionais de contabilidade - IFRS Exercicios anuais
Arrendamento 16. Refere-se a defini¢do e a orientagéo do contrato de iniciados a partir de
mercantil arrendamento previsto na IAS17. 1° de janeiro de 2019.

A Companhia pretende adotar as novas normas e/ou alteracdes na data de vigéncia requerida com base
no método aplicavel a cada pronunciamento podendo ser sua apresentagéo de forma retrospectiva ou
prospectiva. As modificagbes feitas em 2018 n&o tiveram impactos significativos ndo afetando a mensura-
cao dos ativos e passivos da Companhia. Na avaliacdo preliminar da Companhia, se espera que as modi-
ficagbes aplicaveis a partir de 2019 nao tenham impacto significativo em suas demonstragoes financeiras.

5. Caixa e equivalentes de caixa: Os saldos estao representados por: 31/12/2018 31/12/2017
Caixa e bancos 8 10
Aplicacdes financeiras (a) 6.738 257

6.746 267

(a) As aplicagdes financeiras da Companhia estao representadas substancialmente por e operagoes
compromissadas lastreadas em CDBs de emissao de instituicdes financeiras de primeira linha, sendo
resgataveis em prazo inferior a 90 dias da data das respectivas operagdes. A Companhia tem politicas de
investimentos financeiros que determinam que os investimentos se concentrem em valores mobiliarios
de baixo risco e aplicagbes em instituicdes financeiras de primeira linha, remuneradas a taxa de 90,0%
Certificado de Deposito Interbancario (CDI).

6. Contas a receber de clientes: Foi firmado, em 20 de julho de 2004, o Contrato de Construgéo e Locagao
de Imével (“O Contrato”), aditado em 28 de dezembro de 2005, com duracao de 180 meses, podendo ser pror-
rogado por mais 360 meses. O arrendamento é corrigido pela variagéo percentual acumulada do IGP-M/FGV.
BRPR 55

__Periodo de locagdo __Reajuste Circulante
Inicio Término Vencimento Més/Ano 31/12/2018 31/12/2017
Anual

Vivo (RS) 01/11/15 30/10/20 Postecipado IGP-M 944 852
Total - - - - 944 852

7. Propriedade para investimento
31/12/2018 Adicoes Valor justo 31/12/2017
Edificio Porto Alegre 37.400 58 (58) 37.400
Total 37.400 58 (58) 37.400

a. Informacoes sobre as propriedades para investimento: O valor justo dos iméveis foi calculado por
meio do método de Fluxo de Caixa Descontado (DCF), sendo calculado o valor presente com uma taxa de
desconto seguindo o modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model). A taxa de desconto foi elaborada pelos
especialistas externos, os quais calcularam a taxa partindo de uma taxa de juros em uma aplicacéo livre de
risco, mais prémios de risco de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatario do imével entre
outros). Adicionalmente as taxas de capitalizagdo também foram obtidas pelos especialistas externos, os
quais consideraram a perpetuidade de cada imoével. O modelo de fluxo de caixa descontado foi estimado
com base nos fluxos de caixa individuais de cada imoével, sendo considerado o valor atual do aluguel até o
final do contrato e o valor do aluguel de mercado atual projetado até o final do periodo que a Companhia es-
tima manter a propriedade em seu portfélio. Apos isso, estdo descontadas do fluxo o orcamento de custos a
incorrer - Capex. As taxas de desconto utilizadas no calculo do Fluxo de caixa (DCF) para o imével foram:
31/12/2018 31/12/2017
De acordo com a condicdo  De acordo com a condi¢ao
especifica do imovel especifica do imovel
Taxa de desconto 11% a.a. 10,5% a.a.
Cap Rate 8,5% a.a. 8,5% a.a.
As premissas de receitas de locagées com recebimentos anuais foram consideradas nos fluxos de caixa
pelo seu Ultimo valor de recebimento e para as receitas de locagées com recebimentos anuais foi conside-
rado o ultimo recebimento mais a atualizagdo do indice do contrato até 31 de dezembro de 2018. Essas re-
ceitas foram consideradas no fluxo de caixa até o final do contrato de locagéo vigente, sendo que nos casos
em que periodo do contrato vigente seja inferior ao “Hold period” as receitas de locagdes foram reajustadas
no fluxo de caixa pelo valor de mercado atual disponibilizado por avaliadores especialistas no mercado
imobiliario. A Companhia calculou os fluxos de caixas pelo método de Taxa Real e com isso ndo foram
considerados premissas de inflagdo nos célculos. b. Informacdes sobre a mensuracao do valor justo
da propriedade para investimento: A propriedade para investimento é registrada a valor justo, que foi
determinado com base em avaliacdes realizadas pelos especialistas independentes contratados pela Com-
panhia, em 31 de dezembro de 2018. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, os valores de
locag@o nao foram objeto de revis&o contratual. Com base nas analises da carteira de imoveis elaboradas
pela Administragdo da Companhia, o saldo das propriedades para investimento de R$ 37.400 em 31 de
dezembro de 2018 (R$37.400 em 31 de dezembro de 2017) reflete as condi¢des de mercado naquela data.
8. Certificados de recebiveis imobiliarios: Foram emitidos 60 (sessenta) certificados de recebiveis
imobiliarios (CRIs), nominativo-escriturais, para subscricdo publica, em série Unica, relativa a 1* emis-
sdo da BRPR 55 SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A com valor nominal unitario
de R$ 300 na data de 3 de novembro de 2005 (data de emiss&o) perfazendo o valor total de emissao
de R$ 18.000. A captacdo financeira dos CRIs ocorreu em 2 de maio de 2006 no montante corrigido de
R$ 19.028 o qual serviu para quitagéo do empréstimo junto ao Banco Santander S.A. na mesma data. Os
CRls tém prazo de 15 anos, vencendo em 3 de novembro de 2020, e tém como lastro os créditos imobi-
liarios emergentes do Contrato de Construcédo e Locagdo de Imével de 20 de julho de 2004, aditado em
30 de outubro de 2005, 28 de dezembro de 2005 e 21 de janeiro de 2006, tendo como garantia: « Regime
fiduciario e constituicdo de patriménio em separado; « Garantia flutuante sobre o patriménio da securitiza-
dora; * Alienagao fiduciaria do imovel; Fianga da Vivo-RS (antiga denominagéo Telesp Celular) no ambito
do contrato de locagéo; « Seguro de riscos empresariais do Imoével. Aos CRIs s&@o conferidos: (i) atuali-
zacdo monetaria pela variagcdo percentual acumulada do IGP-M/FGV, anualmente, a partir da Data de
Emisséo no periodo compreendido entre os meses de novembro de cada ano a outubro (inclusive) do ano
subsequente e (i) juros remuneratorios, a partir da data de emiss&o, correspondentes a 10,30%, ao ano.
31/12/2018 31/12/2017
Encargos Préximo Ultimo Nao Nao
financeiros a.a. vencimento vencimento Circulante Circulante Circulante Circulante

Crescimento de longo prazo em taxas
reais de aluguel (%)

Vivo (RS) 10,3% + IGPM 03/11/2017 03/11/2020 - - 3.781 8.135
Custos de

transacao - - - - - (110) (125)
Total - - - - - 3.671 8.010

Em linha com a estratégia de incorporacao da Companhia pela sua acionista controladora e a estratégia
de administracdo em relagdo a gestao dos seus passivos financeiros, em 29/11/2018 ocorreu a liquida-
¢&o total das parcelas remanescentes de forma antecipada no valor de R$14.176.

9. Imposto de renda e contribuicéo social: Em 31 de dezembro de 2018, o saldo de prejuizo fiscal e
base negativa de contribuicao social ¢ de R$ 6.299 (R$ 6.672 em 31 de dezembro de 2017).

agoes sendo que 11.985.895 agdes ordinarias, nominativas, sem valor nominal e sem direito a voto, e 10
agbes preferenciais, nominativas, sem valor nominal, e com direito a voto. Conselho de Administracao:
Esta composto, atualmente, por trés membros, conforme demonstrado na tabela abaixo. Os mandatos
de todos os membros s&o vélidos por dois anos.

Conselho de Administracao
André Bergstein
Martin Andres Jaco
Vanessa Rizzon
Diretoria Administrativa: Esta composta, atualmente, por um membro, conforme demonstrado na tabe-
la abaixo. Os mandatos de todos os membros séo validos por dois anos.
Diretoria Administrativa
André Bergstein
Outras Informacoes: Nossos auditores, KPMG Auditores Independentes, nao prestaram outros servigos
que nao o de revisdo das informagdes trimestrais e de auditoria das demonstracoes financeiras anuais
da Companbhia.
Séo Paulo, 30 de janeiro de 2019.
A Administracao

Demonstracdes do resultado - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto lucro por agao)

31/12/2018 31/12/2017
Receita operacional liquida (Nota 11) 5.490 4.876
Lucro bruto 5.490 4.876
Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas (Nota 12) (187) (200)
Outras receitas operacionais 15 -
Resultado com valor justo das propriedades para investimento (Nota 7) (58) 200
Lucro antes das receitas e despesas financeiras 5.260 4.876
Receitas financeiras (Nota 13) 226 120
Despesas financeiras (Nota 13) (3.951) (1.594)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicao social 1.535 3.402
Imposto de renda e contribuicdo social (Nota 9) (2.606) (802)
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio (1.071) 2.600
Média ponderada do nimero de agdes 7.561.156 6.378.150
Lucro basico (prejuizo) e diluido por agdo em reais (Nota 10) (0,1417) 0,4076

Demonstracoes dos fluxos de caixa - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais)

31/12/2018 31/12/2017
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais 3.713 3.881
Fluxo de caixa das atividades operacionais 3.816 4.275
Lucro liquido do periodo (1.071) 2.600
Ajuste para reconciliagdo do prejuizo liquido do exercicio com o caixa
gerado pelas aplicagbes nas atividades operacionais
Valor justo de propriedades para investimentos 58 (200)
Imposto de renda diferido 2.334 404
Custos de transacao 235 131
Juros e variagdes monetarias sobre empréstimos 2.260 1.340
Variacao nos ativos e passivos: (103) (394)
Contas a receber de clientes (92) -
Impostos a recuperar (29) (234)
Outros ativos circulantes - 1
Impostos sobre juros sobre capital proprio - (150)
Contas a pagar 3 1
Impostos a recolher 13 (29)
Outros passivos circulantes 2 17
Fluxo de caixa das atividades de investimento (58) -
Aquisicao/investimentos em propriedades para investimento (58) -
Fluxo de caixa das atividades de fir i 1tos 2.824 (4.680)
Aumento de capital social 17.854 -
Juros sobre capital proprio e dividendos pagos (854) -
Pagamento de empréstimos e financiamentos (14.176) (4.680)
Aumento liquido no caixa e equivalentes de caixa 6.479 (799)
Saldo de caixa e equivalentes no inicio do exercicio 267 1.064
Saldo de caixa e equivalentes no final do exercicio 6.746 267
Aumento liquido no caixa e equivalentes de caixa 6.479 (799)

Demonstracoes do valor adicionado - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais)

Receitas 31/12/2018 31/12/2017
Receitas de aluguel e prestacéo de servicos 5.758 5.114
Outras receitas 14 -
Outras receitas 14 i
Insumos adquiridos de terceiros (161) (172)
Outros - (172)
Insumos adquiridos de terceiros (161) 172)
Valor adicionado bruto 5.611 4.942
Valor adicionado liquido gerado 5.611 4.942
Valor adicionado recebido em transferéncia 168 320
Receitas financeiras 226 120
Outros (58) 200
Ajuste valor justo de propriedades para investimento (58) 200
Valor adicionado para distribuicao 5.779 5.262
Distribuigédo do valor adicionado: 5.779 5.262
Impostos taxas e contribuicoes 2.899 1.067
Federais 2.874 836
Municipais 25 231
Remuneracao do capital de terceiros 3.951 1.595
Juros 3.946 1.587
Outros 5 8
Remuneracao do capital proprio 1.071 2.600
Lucros retidos/prejuizo do exercicio 1.071 2.600
_ 31/12/2018 _ 31/12/2017
Lucro antes do imposto de renda e contribuicdo social 1.536 3.402
Imposto de renda e contribuicdo social as aliquotas nominais (34%) (522) (1.157)
Ajustes para apuracao da aliquota efetiva: - -
Crédito em razéo da inclusdo de JCP como despesas operacionais - 341
Créditos fiscais baixados de prejuizos fiscais e base negativa (2.142)
Exclusdes/(Adigoes) permanentes, liquidas -
Outros 58 14
Resultado com imposto de renda e contribuicéo social (2.606) (802)
Imposto de renda e contribuicdo social diferidos (2.334) (404)
Imposto de renda e contribuigao social correntes (272) (398)
Total (2.606) (802)

Pela expectativa de nao realizacado do prejuizo fiscal devido a estratégia de incorporacdo da Companhia
pela sua acionista controladora em 31 de dezembro de 2018 a Companhia baixou os créditos fiscais de
prejuizos fiscais e base negativa. Com a incorporagao, nao é permitido a Companhia carregar o crédito
tributario existente. O saldo liquido de imposto de renda e contribuigéo social diferido passivo em 31 de
dezembro de 2018 e 31 de dezembro de 2017 est4 assim demonstrado:

31/12/2018 31/12/2017
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 6.974 6.994
Diferengca Temporaria - Depreciagdo 2.246 2.047
Outros (34) 80
Imposto diferido passivo 9.186 9.121
Prejuizos fiscais e bases negativas de contribuicéo social - (2.269)
Imposto diferido ativo - (2.269)
Imposto diferido liquido 9.186 6.852

O imposto de renda e a contribuigao social diferidos sao registrados para refletir os efeitos fiscais futuros
atribuiveis as diferencas temporarias entre a base fiscal de ativos e passivos e seu respectivo valor
contabil. Os impostos diferidos passivos s@o oriundos dos ajustes entre os reconhecimentos e critérios
contabeis diferentes entre a contabilidade fiscal e a societaria. Esse saldo esta representado pela dife-
renca temporaria tributavel, e a obrigacdo de pagar o tributo incidente sobre o lucro em periodos futuros
& um passivo fiscal diferido. A realizagéo desse passivo decorrera da alienagdo desse ativo, com isso, a
diferenca temporaria tributavel revertera e a entidade tera lucro tributavel. Os ajustes que ocasionam o
registro contabil de impostos diferido passivo referem-se a valor justo dos iméveis.

10. Patrimonio liquido: a. Capital social: Em 15 de outubro de 2018 a Companhia aprovou mediante
aprovacgdo da Assembleia Geral e Extraordinaria, o aumento de capital no valor de R$ 17.854. Em 31
de dezembro de 2018, o capital social subscrito e integralizado é de R$ 27.787 (R$ 9.933 em 31 de
dezembro de 2017), dividido em 11.985.905 ac¢des sendo que 11.985.895 acdes ordinarias, nominativas,
sem valor nominal e sem direito a voto, e 10 agdes preferenciais, nominativas, sem valor nominal, e com
direito a voto. b. Reserva legal: E constituida & razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio
social, em conformidade com o artigo 193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de 20% do capital social. c.
Reserva de lucros a realizar: Conforme previsto no Estatuto Social da Companhia, no exercicio em que
o montante do dividendo minimo obrigatorio for superior a parcela realizada do lucro liquido do periodo, a
parcela excedente deve ser registrada na reserva de lucros a realizar. O célculo é elaborado anualmente,
sendo que em 31 de dezembro de 2018 a reserva de lucros a realizar totalizou R$ 3.291 (R$ 3.291 em 31
dezembro de 2017). d. Dividendos e JCP: De acordo com o Estatuto Social da Companhia, é garantido
aos acionistas dividendo minimo obrigatério de 0,001% do lucro liquido do exercicio, ajustado nos termos
do artigo 202 da Lei 6.404/76. e. Reserva de retencao de lucros: A destinacdo do montante registrado
na rubrica de reserva de retencéo de lucro sera aprovada em Assembleia Geral Ordinaria da Companhia,
de acordo com o artigo 196 da Lei 6.404/76. Tal reserva assegura recursos para investimentos, acrés-
cimos de capital de giro e sera destinado a critério da Administracdo por Assembleia Geral, conforme
estatuto da Companhia. f. Resultado por acao: Prejuizo (lucro) basico por agéo:

Numerador: 31/12/2018 31/12/2017
Prejuizo (lucro) do exercicio (1.071) 2.600
Média ponderada do nimero de acdes 7.561.156 6.378.150
Prejuizo (lucro) basico por acao - R$ (0,14165) 0,4076

A Companhia ndo possui divida conversivel em a¢des com opgéo de compra de a¢des outorgada, por
isso, o Lucro por agéo diluido é igual ao basico.

11. Receita operacional liquida 31/12/2018 31/12/2017
Vivo (RS) 5.758 5.114
Tributos sobre receita (268) (238)
Receita operacional liquida 5.490 4.876
12. Despesas gerais e administrativas 31/12/2018 31/12/2017
Servigos prestados por terceiros (73) (53)
Publicages legais e outras (81) (112)
Impostos e taxas (25) (26)
Outras despesas administrativas (8) (9)
Total (187) (200)

Por disposicéo estatutaria, a Companhia néo contratou e ndo contratara funcionarios, sendo todos os set-
vicos necessarios prestados pelos seus administradores ou por empresas especializadas terceirizadas.
13. Resultado financeiro liquido: Os saldos estao representados por:

Despesas financeiras _31/12/2018 _ 31/12/2017
Juros sobre empréstimos CRI (2.260) (1.340)
Amortizacdo de encargos sobre empréstimos (235) (116)
Encargos sobre empréstimos (1.451) (131)
Outros (5) (7)
Total (3.951) (1.594)
Receitas financeiras

Rendimento sobre aplicacdes financeiras 45 46
Outras receitas financeiras 181 74
Total 226 120
Resultado financeiro liquido (3.725) (1.474)

14. Instrumentos financeiros: A Companhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros
com o objetivo de financiar suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administragéo
desses riscos ¢ realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando a liquidez, renta-
bilidade e seguranga. A Companhia restringe sua exposi¢éo a riscos de crédito associados a bancos e a
aplicacoes financeiras efetuando seus investimentos em instituices financeiras de primeira linha e em titulos
de curto prazo. O risco de crédito € minimizado, pois os contratos de aluguel foram celebrados com clientes
de primeira linha. (i) Risco de mercado - Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagéo de taxas,
descasamento de prazos ou moedas nas carteiras ativas e passivas. Esse risco € minimizado na Companhia
pela compatibilidade entre os titulos emitidos e os recebiveis que lhes dao lastro. Os indexadores condicio-
nados nos instrumentos de arrendamento s@o semelhantes aos utilizados nas operagdes estruturadas de
emissao de CRI. (i) Risco de crédito - Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em per-
das resultantes de problemas financeiros com os arrendatérios, que os levem a ndo honrar os compromissos
assumidos com a Companhia. Para minimizar esse risco, a Companhia celebra instrumentos de arrendamen-
tos com empresas de grande porte, além de serem submetidos a rigorosa analise qualitativa, abrangendo,
entre outros quesitos, a andlise histérica da pontualidade na solvéncia das obrigacdes e a relagao entre
saldos devedores e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando aplicavel, os instrumentos de
arrendamento estao garantidos por possibilidade de alienagao do imével arrendado. (jii) Risco de liquidez
- Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de recebimento dos seus ativos em
relacdo aos pagamentos derivados das obrigacdes assumidas. Esse risco € eliminado pela compatibilidade
de prazos e fluxos de amortizacdo entre titulos emitidos e lastros adquiridos. (iv) Pré-pagamentos - O risco
derivado dos pré-pagamentos por parte dos devedores dos créditos securitizados, comum nas operagdes de
securitizagd@o, é neutralizado na Companhia pela disposi¢ao inserida nos titulos emitidos que Ilhe permite pré-
-pagar os titulos emitidos na proporcéo das antecipacdes efetuadas pelos devedores dos recebiveis utilizados
como lastro. a. Analise da sensibilidade dos instrumentos financeiros: A instrugdo CVM n° 475, de 17 de
dezembro de 2008, estabelece que as Companhias abertas devem divulgar quadro demonstrativo de andlise
de sensibilidade, para cada tipo de risco de mercado considerado relevante pela Administracéo, originado por
instrumentos financeiros, ao qual a entidade esteja exposta na data de encerramento de cada periodo, inclui-
das todas as operagdes com instrumentos financeiros derivativos. Os instrumentos financeiros representados
pelos CRIs - Certificados de Recebiveis Imobiliarios e pelos contratos de recebiveis tomados como lastro

para a emissao desses certificados estdo sujeitos as condi¢cdes equivalentes de taxas, indexadores e prazos,
continua




continuacao

O valor justo dos ativos e passivos financeiros é incluido no valor pelo qual o instrumento poderia ser

situagao que torna neutro os efeitos decorrentes de quaisquer cenarios economicos aos quais a Companhia Saldo em Sem  t1ocado em uma transacéo corrente entre partes dispostas a negociar, e ndo em uma venda ou liquidagéo
pode estar exposta. Essa condicéo é reforgada por serem instrumentos financeiros cuja negociacéo é veda-  Ativos 31/12/2018 CDI __IGP-M Indexador forgada. Os seguintes métodos e premissas foram utilizados para estimar o valor justo: Caixa e equiva-
da. por estarem segregados do patriménio comum da securitizadora. Nessa linha, quaisquer variagges nos - Gaixa e equivalentes de caixa 6.746 6.738 8 Jentes de caixa, contas a receber de clientes, impostos a recuperar, fornecedores e impostos a recolher.
cenarios econdmicos implicam iguaimente efeitos compensaveis para a Companhia. A Deliberaggdo CVM n°  aixa e bancos 8 6.738 8 " ; d ! d lizaca » Imp d e d p " ’ N t P " P '
550, de 17 de outubro de 2008 dispde que as companhias abertas devem divulgar, em nota explicativa espe- Aplicacdes financeiras 6.738 aproximam-se de seus valores de realizagao gran e‘ parte devido ao vencimento no curto prazo desses
cifica, informag@es qualitativas e quantitativas sobre todos os seus instrumentos financeiros, reconhecidos ou instrumentos. Certificados de recebiveis Imobilidrios: as taxas pactuadas refletem as condicGes atuais de
5 ; ; moni ; : ; 1o S Contas a receber 944 944 mercado em 31 de dezembro de 2018 e 2017.
ndo como ativos ou passivos em seu balango patrimonial. Os instrumentos financeiros da Companhia s&o re- AlUQUEi b 044 044 A °c o . o .
presentados por caixa e equivalentes de caixa registrados pelo valor justo por meio do resultado, os quais ate " U9uels arecever i ) 15. Contingéncias: Com base na opini&o dos consultores juridicos da Companhia e avaliagao da Admi-
31 de dezembro de 2018 se aproxima dos valores de mercado. Os principais riscos atrelados as operagoes 1 °tal dos ativos com riscos financeiros 7690 _6.738___944 8 njstragdo, ndo foram registradas provisGes para contingéncias, pois ndo havia processos classificados
da Companhia estéo ligados a variag&o do CDI para aplicagdes financeiras e IGP-M para os certificados de  Passivos Saldo em Sem  como de perda provavel.
recebiveis imobiliarios. A instrugdo CVM n° 475, de 17 de dezembro de 2008, dispde sobre a apresentagdo de  Empréstimos 31/12/2018 __ CDI__IGP-M Indexador 16. Coberturas de seguros: Em 31 de dezembro de 2018, os seguros das propriedades para investi-
informagdes sobre instrumentos financeiros, em nota explicativa especifica, e sobre a divulgagéo do quadro ~ Certificado de recebivel imobiliario - CRI mento s&o contratados pelos respectivos locatarios, sendo a Companhia a beneficiaria. Os valores dos
demonstrativo de andlise de sensibilidade. As tabelas a seguir demonstram a analise de sensibilidade pre- Contas a pagar (11) (11) seguros contratados diretamente pela Companhia s&o considerados suficientes, segundo a opinido de
parada pela Administracdo da Companhia e o efeito das operacées em aberto em 31 de dezembro de 2018:  Total dos passivos com riscos financeiros (11) - - (11) res especial em seguros, e estdo assim demonstrados:
Analise de sensibilidade - resumido . . Ativos e passivos liquidos 7.679 _ 6.738 944 (3) Modalidade Valor da Cobertura
Indexador __ Queda de 50% Queda de 25% Cenario provavel Aumento de 25% Aumento de 50% b, Demonstrativo de calculo a valor presente dos Aluguéis a Receber versus CRI: Os Certificados  |ncandio/Roubo 18.790
CDI 320:/" 4v80:/° 6ﬁ40:/° 8,00:/0 950:4’ de Recebiveis Imobiliarios séo titulos colocados no mercado com o objetivo de captar recursos que via- | cros cessantes 5.405
ﬁs’g’; e 3,77% 565% 7,54% 9:42% 11.31% pilizem a aquisicao de recebiveis ou, a quitacdo dos empréstimos-ponte captados para a aquisicdo dos 24.195
passivos Saldo liquido 31/  Queda Queda Cenirio Aumento de Aumento de (ETeNos e construgao dlos emp_reendfrr}entos que dar&o origem aos repeblvels. As condigbes estabeleci- g seguros das propriedades para investimentos foram renovados em agosto de 2018, com vigéncia
liquidos dez/18 de50%  de 25% provavel 259, 50% das para resgates dos titulos s@o definidas em virtude das taxas, dos indexadores, dos prazos e do fluxo  de 12 meses.
CDI 6.738 215 323 431 538 646 de amortizagSes dos recebiveis que Ihes d&o lastro, gerando compatibilidade entre ativos e passivos. A 17. Compromissos de arrendamento mercantil operacional: A Companhia contratou arrendamento
IGP-M 944 47 71 95 118 142 captagéo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios néo se concretizara se nao existirem oportunidades  de propriedade comercial para sua carteira de propriedades para investimento. Esse arrendamento, nao
Total 7.682 263 394 526 657 787 de aquisicao ou geracado de recebiveis em condigbes adequadas a garantia dos recursos captados. cancelavel, apresenta prazo remanescente com duragéo de aproximadamente 3 anos. O arrendamento
: . . contempla uma clausula para possibilitar a revisdo dos valores dos aluguéis, de acordo com as condicoes
c. Demonstrativo de calculo a valor presente dos Aluguéis a Rec‘;ﬁir ‘llxzzuasrg?;ber de mercado. Os aluguéis minimos futuros a receber, de acordo com o arrendamento mercantil operacio-
—Alugueis areceber = . ~ s
Certificado de recebiveis imobiliarios Prazo de locacédo Saldo Taxa contratual - CRI nal ndo cancelavel em 31 de dezembro de 2018, s&o os seguintes:
31/12/2018 Projeto culante N&o circulante Inicio Término ___Parcelas Vencimento _Valor a receber _da parcela __a receber Anual Mensal Valor presente 31/12/2018 _ 31/12/2017
Vivo (RS) - - 01/11/20 15 30/10/2020 Anual 2 5.666 11.332 10,3% 0,82% - Dentro de um ano 5.666 5.114
Custos de transagao = - - - - = - - - - = Apods um ano, mas menos de cinco anos 5.666 9.375
Total = = = = = = 11332 = = = 11.332 14.489

d. Mensuracao do valor justo: A Companhia apresenta a seguir uma comparagéo por classe do valor
contabil e do valor justo dos instrumentos financeiros apresentados nas demonstragdes financeiras:

Valor contabil Valor justo

Ativos financeiros 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Caixa e equivalentes de caixa 6.746 267 6.746 267
Contas a receber 944 852 944 852
Total 7.690 1.119 7.690 1.119
Passivos financeiros
Certificados de Recebiveis

Imobiliarios - (11.916) (9.580) (13.194)
Contas a pagar (11) (8) (11) (8)
Total (11) (11.924) (9.591) (13.202)

A Companhia divulga seus ativos e passivos financeiros a valor justo, com base nos pronunciamentos

quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo liquidado, entre partes conhecedoras e
dispostas a isso em transacgédo sem favorecimento; Hierarquizagdo em trés niveis para a mensuragéo do
valor justo, de acordo com inputs observaveis para a valorizagdo de um ativo ou passivo na data de sua
mensuragao. A valorizagdo em trés niveis de hierarquia para a mensuragao do valor justo é baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado obtidos de fontes
independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as premissas de mercado da Companhia. Es-
ses trés tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir: * Nivel 1 - Precos cotados
para instrumentos idénticos em mercados ativos; « Nivel 2 - Precos cotados em mercados ativos para
instrumentos similares, pregos cotados para instrumentos idénticos ou similares em mercados nao ativos
e modelos de avaliagdo para os quais inputs s@o observaveis; e « Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs
significantes ndo sdo observaveis. A composicdo abaixo demonstra ativos financeiros da Companhia a
classificagdo geral desses instrumentos em conformidade com a hierarquia de valorizagéo.

contabeis pertinentes que definem valor justo, os quais se referem a conceitos de avaliagéo e requeri- Descricdo Nivel da hierarquia 31/12/2018 31/12/2017

mentos de divulgagdes sobre o valor justo. Especificamente quanto a divulgagao, a Companhia aplica Ativos financeiros

os requerimentos de hierarquizacdo, que envolve os seguintes aspectos: Definicdo do valor justo é a Aplicacdes financeiras 2 6.738 257
Diretoria

Martin Andrés Jaco - Diretor-Presidente

Aos Acionistas e Administradores da

BRPR 55 Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. S4o Paulo - SP

Opinido: Examinamos as demonstragdes financeiras da BRPR 55 Securitizadora de Créditos Imobilia-
rios S.A., que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas de-
monstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido, dos fluxos de
caixa e dos valores adicionados para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, compreendendo as politicas contabeis significativas e outras informagdes elucidativas. Em
nossa opinido, as demonstra¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da BRPR 55 Securitizadora de Créditos Imobilia-
rios S.A. em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para
o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. Base para opi-
nido: Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas na se¢éo a seguir intitula-
da “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independen-
tes em relagdo & Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, 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. Principais as-
suntos de auditoria: Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissio-
nal, foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados
no contexto de nossa auditoria das demonstrac¢des financeiras como um todo e na formacao de nossa
opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada
sobre esses assuntos. Valor justo de propriedade para in i 1to: A politica contabil da Compa-
nhia, descrita na nota 2.5, define que a propriedade para investimento devera ser avaliada e registrada
contabilmente pelo seu valor justo. Na determinacéo do valor justo a Companhia se utiliza de empresa
de avaliac@o externa, a qual se utiliza metodologia de avaliagao suportada em condicées de mercado
existentes, incluindo premissas relativas a taxa de desconto financeiro, taxa de capitalizagéo e proje¢coes
de fluxo de caixa, entre outras premissas. Devido a relevancia, complexidade e julgamento envolvidos na
avaliagdo e mensuracdo do valor justo da propriedade para investimento e o impacto que eventuais
mudancas nas premissas e estimativas utilizadas na apurag¢éo do valor justo da propriedade poderiam ter
sobre as demonstracgdes financeiras da Companhia, consideramos essas areas como relevante para a
nossa auditoria. Como nossa auditoria conduziu esse assunto: Com o suporte técnico de nossos
especialistas em financas corporativas, avaliamos a razoabilidade e consisténcia dos dados e premissas
utilizados na apuracéo do valor justo da propriedade para investimento, tais como taxa de desconto finan-
ceiro, taxa de capitalizacdo e projecdes de fluxo de caixa da propriedade. Também analisamos a

André Bergstein - Diretor Financeiro e Relagdes com Investidores

Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstragoes Financeiras
razoabilidade dos calculos matematicos efetuados para determinagéo do valor justo e obtivemos informa-
¢ao sobre a capacidade técnica dos especialistas externos contratados pela Companhia para assisténcia
na identificagdo e mensuragao do valor justo da propriedade para investimento. Adicionalmente, avalia-
mos a adequacdo das divulgacoes efetuadas pela Companhia em atendimento aos normativos conta-
beis, principalmente quanto as premissas e metodologia adotadas na mensuragcao do valor justo da
propriedade para investimento. Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que é aceitavel o valor justo da propriedade para investimentos no contexto das
demonstrages financeiras tomadas em conjunto. Outras informacées que acompanham as demons-
tragcées financeiras e o relatério do auditor: A administracdo da Companhia é responséavel por essas
outras informacdes que compreendem o Relatério da Administragdo. Nossa opinido sobre as demonstra-
¢oes financeiras ndo abrange o Relatério da Administragdo e ndo expressamos qualquer forma de con-
clusdo de auditoria sobre esse relatério. Em conexao com a auditoria das demonstracdes financeiras,
nossa responsabilidade é a de ler o Relatério da Administracao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério
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 distor¢éo relevante no Relatorio da Administragdo, somos reque-
ridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este respeito. Responsabilidades da adminis-
tracao pelas demc acoes fil iras: A administracdo da Companhia é responsavel pela elabora-
cao e adequada apresentacdo das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e assim como pelos controles internos que a Administracao determinou como neces-
sarios para permitir a elaboracdo dessas demonstragdes financeiras livres de distor¢éo relevante, inde-
pendentemente se causada por fraude ou erro. Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a admi-
nistracdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar
a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encer-
ramento das operacgoes. Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragées finan-
ceiras: Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas
em conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distorgoes relevantes existentes. As distorgdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracdes financeiras. Como parte da auditoria realizada de acordo com as

Declaracéo dos Diretores sobre as Demonstracoes Financeiras
Em conformidade com o inciso VI do artigo 25 da Instrucdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a
Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com as Demonstragdes Financeiras da Companhia
referentes ao exercicio de 2018, autorizando sua concluséo financeira nesta data.
Sé&o Paulo, 30 de janeiro de 2019.
Martin Andrés Jaco - Diretor Presidente
André Bergstein - Diretor Financeiro e de Relagdes com Investidores

Declaracao dos Diretores sobre o Parecer dos Auditores Independentes
Em conformidade com o inciso V do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a
Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com o contetido e opinido expressos no parecer dos
Auditores Independentes sobre as Demonstragdes Financeiras da Companhia referentes ao exercicio
de 2018, emitido nesta data.
Sé&o Paulo, 30 de janeiro de 2019.
Martin Andrés Jaco - Diretor Presidente
André Bergstein - Diretor Financeiro e de Relagdes com Investidores

Contador
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normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticis-
mo profissional ao longo da auditoria. Além disso: * Identificamos e avaliamos os riscos de distorgéo re-
levante nas demonstracgdes 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 ndo deteccéo de distor¢éo
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, omissdo ou representagdes falsas intencionais.
+ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedi-
mentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos opinido
sobre a eficacia dos controles internos da Companhia. + Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis
utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administra-
¢ao. + Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a
eventos ou condi¢des que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencéo em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opiniéo, se as divulgagoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estédo funda-
mentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi-
¢oes futuras podem levar a Companhia, a ndo mais se manterem em continuidade operacional. « Avalia-
mos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes e 0s even-
tos de maneira compativel com o objetivo de apresenta¢cdo adequada. Comunicamo-nos com 0s respon-
saveis pela administragéo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria
e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos con-
troles internos que identificamos durante nossos trabalhos. Dos assuntos que foram objeto de comunica-
¢ao com os responsaveis pela administracéo, determinamos aqueles que foram considerados como mais
significativos na auditoria das demonstragoes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira,
constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de au-
ditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso
relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva ra-
zoavel, superar os beneficios da comunicagédo para o interesse publico.
Sao Paulo, 30 de Janeiro de 2019

Fernando Antonio Rodrigues Alfredo
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