SPE 61 Empreendlmentos Imobiliarios e Participacoes S.A.

D des Fi 5

CNPJ n° 04.160.423/0001-20
icios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018 (Em milhares de reais)

Balancos patrimoniais Nota  31/12/2019 31/12/2018 Demonstrades das mutagdes do patrimdnio liquido Reserva de capital _Reservas de lucro Demonstragdes do resultado
G sl 109'49124 76 42096 Capital social Auste de Receita operacional liquida (N%tta 9) 31/12?2(152 31/12[52%5
Caixa e equivalentes de caixa Nota 4 X ¥ e = X I
o gens  foed 5 pabsrios  anlacs e Relrinde | % 1 Livoon
Outros ativos circulantes 219 216 Anfegreliza’o____patimonia __lega ___Lcros acumurados Receitas (despesas) operacionais
Nio circulante 102761 131736 Saldos em 31 de dezembro de 2017 __ 62699 24914 2826 28060 - 11349 negpequgeraiseadministavas  (Notad0)  (2066)  (1.807)
Contas a receber de clientes (Nota 5) 261 5y Lucro liquido do exercicio B - - - - 3726 3726 Resultado com valor justo das
Qutros ativos ndo citculantes 2744 2839 Constiticdo de reserva legal no exercicio - - 1% - (18) - propriedadesparainvestimento  (Nota6) _(28500) 1619
Propriedades para investimentos (Nota6) ~ 99.700 128200 Constituigéo de reserva de ir - - - 1619 (1619) - Resultado antes das receitas
Imobilizado 57 57 C 40 de reserva de retengao de lucros - - - 1.921 1.921 - edespesas financeiras (25.701) 4877
Total do ativo 113256 _ 139162 Saldos em 31 de dezembro de 2018 62.699 209143012 26600 - 117,025 Receitas financeiras (Nota 11) 60 314
Passivolcirculante 188 319 Prejuizo liquido do exercicio - - T - (e Resultado antes do IR e da CS (25.081) 5.190
Contas a pagar 37 Absorcao de preiuizo d - (16283 16‘ 033 ’ ReCS . (Nota 7) 8.848 (1464
Obrigages fiscais 196 118 RDS0Ga0 G prejuizo Co EXercicio ~ - .233) £33 = Lucro liquido do exercicio (16.233) 3.726
Outros passivos circulantes 255 246 Saldos em 31 de dezembro de 2019 __ 62699 24914 _ 3.012 10.367 - 100.992 I —
Néo circulante 11776 __ 21,558 este método, o valor de mercado aplicavel a um imovel  definido com baseregistiadas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvdo. Demonstragdes dos fluxos de caixa _Controladora Controladora
IR e CS diferidos (Nota7) 11776 _ 21.558 e evidéncias de mercado comparaveis, ou seja, iméveis semelhantes em 2.1, Novas normas, al e de normas o 811212019 _ 3171212018
Patriménio liquido (Nota8) _100.992 _ 117.225 oferta oy transacionados recentemente. Essas evidéncias de mercado fo- A Companhia decidiu n3o adotar antecipadamente nenhuma outra norma, - Caika liquido gerado nas
Capital social ! 62699 ram homogeneizadas através de ponderagao de fatores, de forma a subsi- interpretagdo ou alteragao que tenham sido emitidas, mas que ainda ndo atividades operacionais 3033 2529
Reservas de capital 24914 24914 igr g definicao de uma faixa de valor. Na falta de elementos comparaveis, estdo em vigor. A natureza e a vigéncia de cada uma das novas normas e  Fluxo de caixa das atividades
Reservas de ucros 13379 29612 adotaram-se também os demais métodos para a definicao do valor. Metodo  alteragdes sao descritas a sequir: operacionais 373 3257
Total do passivo 113.266 _ 139162 5 renda/capitalizagdo direta: Por essa metodologia, pressupde-se a expec- Pronunciamento Descricéo Vigéncia Resutado liguido antes do IR e CS (25.081) 5190
Not: ivas as des fi i tativa de retorno, ou rentabilidade esperada (yield), por um investidor em um Esta Interpretacdo Ajuste para reconciliacdo do lucro liquido : :
1. Contexto A SPE 61Ei imentos e Parti- ) imvel, ou seja, baseia-se no retomno pontual proporcionado esclarece como I d pa d ¢ d 'Iq
cipagdes S.A., ¢ uma sociedade por ages de capital fechado, com duragao S0bre 0 investimento efetuado. Toma-Se como pardmetro a receita potencial aplicar o 0 periodo com o caixa gerado pelas
por prazo indeterminado. A Companhia tem sede e foro na cﬁp,m doEstado anual do imével, sobre a qual sao aplicadas taxas de atratividade (capitali- requisitos de pli nas a
de Sa0 Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.495, Centro Empresa- zagéo) coerentes com 0 mercado, refletindo o risco do investimento, e que reconhecimento & Valor justo de propriedades
ral Berrini, Torre A - Torre Nacdes Unidas, 18° andar, escritorio 181, parte, estlta no valor disponivel para a aquisicao do mesmo. Métod da renda/ mensuragdono para investimentos 28,500 (1619)
Brooklin Novo, CEP 04578-000. Seque abaixo 0 objeto social da Compa: FILxo de caixa descontado: Por essa metodologia foi projetada a receita de CPC 32 quando ha B _ Linearizagdo das receitas 307 (439)
nhia: (a) D I e yem imobilidrios aluguel atual, com base no desempenho atual e histdrico, por um periodo de incerteza sobre os ~ Exercicios anuais Amoriizagdes %3 101
préprios construgao de i iméveis proprios; (b) Comermahzagao por venda, 10 anos, considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de ICPC 22 - Incerteza sobre  tratamentos de iniciados a partir de Provises 24 4
arrendamento de imoveis préprios, compra e venda de iméveis sejam eles contrato (reajustes, revisdes e renovagdes), ocorrendo na menor periodici-  Tratamentos de Imposto de  tributos sobre 0 1° de janeiro de Variacges nos atv v 701 728
errenos, fragdes deais de terrenos, escritrios, armazéns, lojas de varejo, 9ade definida pela egislacao incidente sobre os coniratos de lacago, Para Renda (IFRIC 23). lucro. 2019, ariagoes nos ativos e passivos (101) (728)
efcios constuidos o regime de buit-o-sut; (] Partcipagges em socie- 08 casos em que o auguel aual é superior ou infrior a0 de mercado, foram Correlagao as Contas a receber de clientes (10) (155)
dades, associacdes, fundos de i ) iario ou fundos de inves- consideradas as revisdes a mercado, nas datas de revisionais de cada con- normas Outros ativos 142 263
timento em pamCIpaqoes e(d Locag{io ou sublocagéo de bens préprios, trato. Além disso, no caso de haver cobranga de aluguel percentual, as pro- internacionais de Contas a pagar 23 8
desde que ndo seja mediante operagao de leasing. 2. Apresentagao das Jegoes consideram a maior enie as receitas auferidas. Para reflefra perpe- contabilidade - Impostos e contribuigdes (856) (844)
21. Base de p as tuidade das operagdes, ao final do 10° ano, foi capitalizada a receita, sendo IFRS 16 Refere-se Caixa gerado pelas (aplicado nas)
r;oes iras: As foram elaboradas com que o fluxo de receitas e o valor da perpetuidade 0 entdo trazidos a valor a definicdo e a B ) atividades de investimento B @)
apoio em diversas bases de avallagao utizadas nas estlmatlvas contabeis. presente com taxas de desconto adequadas a percepcao de risco do mer- orientacdo do Exercicios anuais Aquisicio/lnvestimentos em
As ivas contabeis nap das fi- cado, levando em conta o risco/desempenho provvel de cada cenério. Para contrato de iniciados a partir de ~ AQUISicaoinvestmentos &
nanceiras foram apoiadas em fatores objefivos e subjeivos, com base no  efeitos de andlise, consideramos a continuidade dos contratos vigentes, ha- CPC 06 (R2) - Arrendamento  arrendamento 1° de janeiro de propriedades para invesfimentos - (81)
ulgamento da adminisiragao para determinago do valor adequado a ser Vendo renovagao automtica deles & foram desconsideradas perdas de re- mercantil. previstona IAS17. 2019, _ Caixa gerado pelas (aplicado nas)
registrado nas Itens significativos Sujeitos a es- Ceita por inadimpléncia. As utilizadas paraa dovalor A Companhia pretende adotar as novas normas efou afterades na data de  atividades de financiamento - -
sas estimativas e premissas incluem a avaliago dos ativos financeiros e justo estéo descritas detalhadamente na nota explicativa n° 6. 2.8, Impos- vigéneia requerida com base no método aplicavel a cada pronunciamento - Aumento (diminuigéo) liquido
dos instrumentos financeiros derivativos pelo valor justo, as estimativas do tos: Imposto sobre receitas de aluguel e servigos prestados: As receitas podendo ser sua ap de forma p Na o caixa e equi de caixa 303 2.448
valor justo das propriedades para investimento, a andlise do risco de crédito de aluguel das propriedades para investimento e dos servigos prestados avaliagdo Drellmlw da Companhia, as modificagoes feltas em 2018 néo Saldo de caixa e equivalentes
para determinagao da provisdo para devedores duvidosos, assim como da. 65t40 Sujeitas a0s seguintes impostos e contribuigdes, pelas sequintes a- veram impactos signiicafivos e se espera que as modiicagbes aplcaveisa = = ooy "o 6709 4261
andlise dos demais riscos para determinagao de outras provisdes. A liquida- - quotas bésicas: . i partr de 2019 nao tenham impacto significativo em suas demonstragdes fi- Saldo de ca el " g
¢0 das transacdes envolvendo essas estimativas poderd resultar em valo- Impostosecontribuigbes __ Sigla Aliquotas nanceiras individuais e consolidadas. 3. Julgamentos, ivas e pre-  Saldo de caixa e equivalentes
res significativamente divergentes dos registrados nas demonstraces fi- Programa de integracao social ) PIS  065% missas contdbeis significativas: Julgamentos: A preparacéo das de-  nofinal dolexlerc!af) o _ 972 6709
nanceiras devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de CS para financiamento da seguridade social COFINS  3,00% monstracdes da Gompanhia requer que a Administracao faga julgamentos,  Aumento (diminuigéo) liquido
estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissas pelo menos Esses encargos sdo apresentados como deducdes das receitas de aluguel estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados deecei-  no caixa e eq de caixa 3083 2448

trimestralmente. As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estao
sendo apresentadas de acordo com as politicas contébeis adotadas no Bra-
sil, que compreendem as normas da CVM e os pronunciamentos do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC). A Companhia adotou todas as nor-
mas, revisbes de normas e interpretacdes emitidas pelo P
CPC e demais 6rgaos reguladores que estavam em vigor em 31 de dezem-
bro de 2019. As d des financeiras sdo ap Jas em reais
(RS), que é a moeda funcional da Companhia. 2.2, Reconhecimento de
receita: Receita de Aluguel: As receitas de aluguéis resultantes de arren-
damentos mercantis o das para sdo
reconhecidas de forma linear ao longo 'do prazo dos compromissos de ar-
rendamento mercantil. A diferenca entre a vigéncia dos contratos de locagdo
e periodos de pagamentos, € tratada na rubrica de “Linearizagdo e abati-
mentos” (Nota 9), com o intuito da receita ser reconhecida de forma linear.
Receita de Juros: Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao cus-
{0 amortizado e ativos financeiros que rendem juros, a receita ou despesa
fmancewa & contabilizada utilizando-se a taxa de juros efetiva, que desconta
08 ) 0U recebi imados de caixa a0

futuros
Iongo da vida estimada do instrumento financeiro ou em um periodo de tem-
po mais curto, quando aplicavel, ao valor contébil liquido do ativo ou passivo
financeiro. A receita de juros € incluida na rubrica receita financeira, na de-
monstragéo do resultado. O resultado do exercicio é apurado pelo regime de
competéncia. Adicionalmente, a politica da Companhia é a de registrar os
gastos no periodo de vacancia dos imdveis nas despesas gerais e adminis-
trativas. 2.3. Caixa e equi de caixa: Os equival de caixa sao
mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo, € ndo para investimento ou outros fins. A Companhia considera equi-
valentes de caixa uma aplicagéo financeira de conversibilidade imediata em

e de servicos prestados, conforme demonstrado na Nota Explicativa n° 9.
Imposto de renda e contribuicéo social - Correntes: Ativos e passivos
tributdrios correntes do (iltimo exercicio e de anos anteriores sao mensura-
dos a0 valor recuperavel esperado ou a pagar para as autoridades fiscais.
As aliquotas de imposto e as leis tributérias usadas para calcular o montan-
te 530 aquelas que estdo em vigor ou substancialmente em vigor na data do
balanco. Imposto de renda e contribuicao social correntes relativos a itens
reconhecidos diretamente no patriménio liquido sdo reconhecidos no patri-
monio liquido. A administracdo periodicamente avalia a posicdo fiscal das

tas, despesas, ativos e passivos, € as resf , bem como
as divulgaces de passivos contingentes. No processo de aphcaqéo das
politicas contbeis da Companhia, a administracdo fez os seguintes julga-
mentos que t tém efeito mais significativo sobre os valores reconhecidos nas
As principais pre-
missas relafivas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras im-
portantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, envolven-
do risco significativo de causar um ajuste significativo no valor contabil dos
ativos e passivos no préximo periodo financeiro, sdo discutidas a seguir.
4o do valor justo de propriedades para investimento: A Com-

situacdes nas quais a regul do fiscal requer ir 40 e estabe-
lece provisdes quando apropriado. A Companhia opta pelo regime de lucro
presumido. Impostos diferidos: Imposto diferido é gerado por diferencas
temporarias na data do balanco entre as bases fiscais de ativos e passivos
e seus valores contdbeis. Impostos diferidos passivos sdo reconhecidos
para todas as diferencas tributarias temporérias, exceto: * Quando o imposto
diferido passivo surge do reconhecimento inicial de &gio ou de um ativo ou
passivo em uma transacao que nao for uma combinagdo de negdcios e, na
data da transacao, ndo afeta o lucro contdbil ou o lucro ou prejuizo fiscal; e
Impostos diferidos ativos sdo reconhecidos para todas as diferengas tempo-
rérias dedutiveis, créditos e perdas tributérias ndo utilizadas, na extensdo
em que seja provavel que o lucro tributdvel esteja disponivel para que as

if temporarias dedutiveis possam ser reali exceto: * Quando
0 imposto diferido ativo relacionado com a diferenca tempordria dedutivel é
gerado no reconhecimentoinicial do ativo ou passivo em uma transagéo que
ndo ¢ uma combinago de negocios e, na data da transaqao ndo afeta o

panhia apresenta suas propriedades para investimento a valor justo, sendo
as mudancas no valor justo reconhecidas na demonstragdo do resultado.
Para o periodo findo em 31 de dezembro de 2019, a Companhia utilizou uma
empresa de avaliagdo, externa e independente, tendo apropriada qualifica-
¢do profissional reconhecida e experiéncia recente na regiao e no tipo de
propriedade que esté sendo avaliada. As principais premissas adotadas
para determinar o valor justo da propriedade para investimento estdo deta-
Inadas na Nota Explicativa n° 6. 4. Caixa, equivalentes de caixa e titulos e
valores mobilidrios:

3111212019 31/12/2018
Caixa e bancos 5 88
Aplicagdes financeiras (i) 9.736 6.621
Caixa e equivalentes de caixa 9.742 6.709

(i) As aplicacdes financeiras da Companhia estéo representadas substan-
cialmente por operagoes compromissadas lastreadas em CDBs de emisséo
de iras de primeira linha, sendo resgatéveis em prazo

Iucro conlabll 0u 0 lucro ou prejuizo fiscal; » Sobre as
com s em controladas, |mpostos diferi-
dos ativos sao reconhecidos somente na extensao em que for provavel que

-
- &

sejam revertidas no futuro proximo e o lucro tribu-

um montante conhecido de caixa e estando sujeita a umi te risco
de mudanca de valor. Por cc inte, um 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 aplicacdes financeiras incluidas como caixa e equivalentes de caixa sao
classificadas na categoria “ativos financeiros ao valor justo por meio do re-
sultado”. 2.4. Classificagdo corrente versus nao corrente: A Companhia
apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classifica-
cao circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando:
* e espera realiza-1o ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo opera-
cional normal; + for mantido principalmente para negociacao; * se espera
realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao; ou * caixa ou
equivalentes de caixa, a menos que haja restricdes quando & sua troca ou
seja utilizado para liquidar um passivo por, pelo menos, 12 meses apds o
periodo de divulgacao. Todos os demais ativos séo classificados como néo
circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante quando: * se espera li-
quida-lo no ciclo operacional normal; * for mantido principalmente para ne-
gociacao; * se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divul-
gacao; ou * ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagéo do passivo
por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagéo. A Companhia
classifica todos os demais passivos no nao circulante. Os ativos e passivos
fiscais diferidos so classificados no ativo e passivo nao circulante. 2.5. Con-
tas a receber de clientes: As contas a receber sdo das loca-

tavel esteja dlspomvel para que as diferencas Iemporar\as possam ser utili-
zadas. O valor contébil dos impostos diferidos ativos € revisado em cada
data do balanco e baixado na extenséo em que ndo é mais provével que
lucros tributdveis estardo disponiveis para permitir que todo ou parte do ati-
vo tributério diferido venha a ser utilizado. Impostos diferidos ativos baixados
540 revisados a cada data do balanco e s&o reconhecidos na extenséo em
que se torna provavel que lucros tributdveis futuros permitirdo que os ativos
tributérios diferidos sejam recuperados. Impostos diferidos ativos e passivos
s80 mensurados a taxa de imposto que é esperada de ser aplicavel no ano
em que o ativo sera realizado ou o passivo liquidado, com base nas taxas de
imposto (e lei tributéria) que foram promulgadas na data do balanco. Impos-
to diferido relacionado a itens no patriménio hqul-

inferior a 90 dias da data das respectivas operagdes. A Companhia tem po-
liticas de investimentos financeiros que inam que os investimentos se
concentrem em valores mobilidrios de baixo risco e aplicagdes em institui-
¢des financeiras de primeira linha, remuneradas a taxa de 96% do Certifica-
do de Depbsito Interbancario (CDI).

5. Contas a receber de clientes:

3111212019 31/12/2018
Aluguéis a receber 79 1.091
794 1.091

Circulante 533
Nao circulante 261 589

De acordo com s contratos tipicos celebrados com os clientes, os aluguéis
s80 normalmente recebidos até o 10° dia (til do més subsequente. Os con-
tratos vigentes de )s mercantis sao atuali

pe\a variacgo do IGP-M substancialmente, sendo que néo hé cléusulas de

do também ¢ reconhecido no patrimonio liquido, € néo na
resultado. Itens de imposto diferido so reconhecidos de acordo com a tran-
$agdo que originou o imposto diferido, no resuitado do exerucm ou dweta-
mente no patrimdnio liquido. 2.9
mento inicial e inicial e
mensuragéo: Os instrumentos financeiros da Companhia sao representa-
dos pelo caixa e equivalentes de caixa, contas a receber e contas a pagar.
Os instrumentos séo reconhecidos inicialmente pelo seu valor justo acresci-
dodos cuslos diretamente atribuiveis a sua aquisicéo ou emissdo, exceto 0

ces dos imoveis, 0s quais sao registrados de acordo com o critério contabil
apresentado na nota explicativa 2.2. Em 31 de dezembro de 2019, a Admi-
nistracdo da Companhia ndo identificou a necessidade de constituir provi-
sdo para crédito de liquidaco duvidosa. 2.6. Arrendamentos mercantis:
Arrendamentos mercantis para os quais a Companhia ndo transfere subs-
tancialmente todos os riscos e beneficios da posse do ativo séo classifica-
dos como arrendamentos mercantis operacionais. Custos diretos iniciais in-
corridos na negociagdo de arrendamentos mercantis operacionais sao
capitalizados e reconhecidos ao longo do prazo do arrendamento com base
semelhante ao reconhecimento da receita de aluguel. Aluguéis contingentes
;ao reconhecidos como recena aolongo do Iempo em que eles sdo auferi-
0s. 2.7 P Jad

jos na categoria de i s avalia-
dos a0 va\or justo por meio do resultado, para os quais 0s custos sao regis-
trados no resultado do exercicio. Mensuracao subsequente: A mensura-
¢ao dos ativos e passivos financeiros depende da sua classificaao, que
pode ser da sequinte forma: Ativos finan ceiros a valor justo por meio do
resultado - Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado incluem
ativos financeiros mantidos para negociacao e ativos financeiros designados
no reconhecimento inicial a valor justo por meio do resultado. Ativos finan-
ceiros so classificados como mantidos para negociagdo se forem adquiri-
dos com o objetivo de venda no curto prazo. Passivos financeiros a valor
justo por meio do resultado - Passivos financeiros a valor justo por meio
do resultado incluem passivos financeiros para negociagao e passivos finan-
ceiros desi no recor

para

tos sdo mlcwalmenle mensuradas ao custo, mc\umdc custos da transagéo.
Apds o ) inicial, propried: S0 apre-
sentadas ao valor justo, que reflete as condlqoes de mercado na data do
balango. O ajuste a valor justo é apurado considerando o valor justo do imé-
vel, menos o custo atribuido do imével (custo histérico liquido do imdvel
mais o valor liquido da reavaliacéo), sendo que nos casos em que & identifi-
cada uma variagao positiva ou negativa (ganho ou perda) no valor justo das

jades para ) 0 ajuste é no

Passivos financeiros séo classificados como mantidos para negociagdo
quando forem adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo. Esta cate-
goria inclui i t
nhia que ndo satisfazem os critérios de contabwhza@ao de hedge deﬂmdos

pois seus contratos ndo foram contratados com
parcelas de pagamentos baseados em varidveis, tais como percentuais de
vendas futuras, indices de precos futuros e outros. Conforme alteracdes in-
troduzidas pelo CPC 48, que tem como objetivo gerar uma abordagem de
vis&o preditiva para a determinagéo do aumento do risco de crédito, através
da introducéo de métricas preditivas na metodologia de avaliagéo do recebi-
vel, a Companhia adota 0 modelo de "matriz de provisao”, segundo o qual o
montante das perdas esperadas é definido de modo “ad hoc”, ou seja, utili-
zando o conceito de perda histdrica para contas a receber de clientes para
12 meses, descontando eventuais garantias (fiana bancéria, poupanca
caugdo, entre outros). A Administracao acredita que o risco relativo as con-
tas a receber de clientes é minimizado pelo fato de a carteira de clientes da
Companhia ser diversificada e com locatérios de primeira linha. Compromis-
s0s de arrendamento mercantil operacional: A Companhia contratou arten-
damentos de propriedades comerciais para sua carteira de propriedades
para investimento. Esses arrendamentos, ndo pra-
205 remanescentes com duragdo entre dncoe quinze anos. Todos os arten-
damentos contemplam uma cléusula para possibilitar a revis&o dos valores
dos aluguéis, de acordo com as condicdes de mercado. Os aluguéis mini-
mos futuros a receber, de acordo com os arrendamentos mercantis opera-
cionais em 31 de dezembro de 2018, s&o 0s seguintes:

=

pelo CPC 38 (IAS 39). Derivativos, incluido os
ndo sao relacionados ao contrato principal e que devem ser separados, t am-
bem 40 c\assmcados como mantidos para negociag&o, a menos que sejam

comoi s de efetivos. Passivos financeiros ao custo

p p

resultado do exercicio na rubrica de “outras receitas e despesas operacio-
nais liquidas”. Propriedades para investimento s&o baixadas quando vendi-
das ou quando deixam de ser permanentemente utilizadas e nao se espera
nenhum beneficio econdmico futuro da sua venda. A diferenca entre o valor
liquido obtido da venda e o valor contabil do ativo é reconhecida na demons-
tragéo do resultado no periodo da baixa. A determinagéo do valor justo para
as demonstragdes financeiras anuais é feita com base em avaliaces reali-
zadas por empresa de avaliagdo independente especializada, utilizando a
metodologia descrita a seguir. Metodologias para mensuragéo do valor
justo das propriedades para investimentos: Para a mensuragéo do valor
justo da propri 08 l as me-
todolog\as abaixo, sendo que dentre elas também pode ter sido utilizada
apenas uma metodologia. Comparativos diretos de dados de mercado: Por

amortizavel - Apds reconhecimento inicial, passivos sujeitos a juros séo
mensurados subsequentemente pelo custo amomzado, utilizando 0 método
da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas so reconhecidos na demonstra-
¢ao do resultado no momento da baixa dos passivos, bem como durante o
processo de amortizao pelo método da taxa de juros efetivos. 2.10. Qu-
fros ativos e passivos: Um ativo ¢ reconhecido no balanco patrimonial
quando for provavel que seus beneficios economicos futuros serdo gerados
em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com se-
quranca. Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando a Com-
panhia possui uma obrigacéo legal ou constituida como resultado de um
evento passado, sendo provével que um recurso econdmico seja requerido
para liquidd-lo. S&o acrescidos, quando aplicvel, dos correspondentes en-
cargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridos. As provisdes sao

a valor justo por meio do resultado. 311212019 311212018
o pcoie: Dentrode um ano 6203 5141
Apds um ano, mas menos de cinco anos 12539 14.99%4
la Compa- Mais e cinco anos 7640 6.068
pela Compa 5472
parai a. Informagdes sobre as movimen-

taqoes das propriedades para investimento:

3111212019 31/12/2018
Saldo inicial 128200 126.500
(+) Custo retrofit - 81
(+-) Ajuste a valor de mercado 28.500)  1.619
Saldo final 99.700 _ 128.200

b. Informagdes sobre as propriedades para investimento: As propriedades
para investimento séo registradas a valor justo, que foi determinado com base
em avaliagdes realizadas pela empresa CB Richard Ellis Ltda. (‘CBRE"), ava-
liadores independentes, em 31 de dezembro de 2019. As metodologias para a

mento de custos a incorrer - Capex, para s imdveis que estao em construgao
A Companhia calculou os fluxos de caixa pelo método de Taxa Real e com issc
ndo foram considerados premissas de inflagao nos calculos. As premissas de
receitas de locacdes com recebi mensais foram consideradas nos flu:
X0s de caixa pelo seu (ltimo valor de recebimento e para as receitas de loca:
ces com recebimentos anuais foi considerado o Gltimo recebimento mais a
atualizagdo do indice do contrato até 31 de dezembro de 2019, Essas receitas
foram consideradas no fluxo de caixa até o final do contrato de locacao vigen-
te, sendo que nos casos em que periodo do contrato vigente seja inferior ac
*Hold period” as receitas de locagdes foram reajus tadas no fluxo de caixa pelc
valor de mercado atual disponibilizado por listas no merca
doimobiliaro. A taxa de desconto foi elaborada por avaliadores \ndependemec
do mercado imobilidrio, 0s quais calcularam a taxa partindo de uma taxa de
juros em uma aplicag&o livre de risco, mais prémios de risco de mercado (loca:
lidade, valor de aluguel, rating do locatério do imével entre outros). Adicional
mente as taxas de capitalizacao t ambem foram fornecidas pelos avaliadores
05 quais consi idade de cada imovel. 7. Im:
posto de renda e contribuicao social: A composwgao da despesa de imposte
de renda em 31 de dezembro de 2019 é a sequinte:
31/12/2019 311122018
(799)

(934

9.782 665

8.848 (1464
0 imposto de renda e a contribuicdo social diferidos sao registrados para
refletir os efeitos fiscais futuros atribuiveis as diferengas temporrias entre ¢
base fiscal de ativos e passivos e seu respectivo valor contébil acrescidos
dos prejuizos fiscais. O saldo liquido de imposto de renda e contribuicac
social diferido passivo em 31 de dezembro de 2019 e 2018esta assim

Imposto de renda e contribuicdo social correntes
Imposto de renda e contribuicdo social diferidos

demonstrado: 317122019 31122018
Ajuste a valor das propreidades parainvestimento ~ 11.632  21.322
Linearizacao da receita de aluguel 100 205
Outros LX] 31
Imposto diferidos - passivo 11.776 _21.558

8. Patriménio liquido: a. Capital social: Em 31"de dezembro de 2019 ¢
2018, o capital social integralizado é de R$62.699 e estd representado po
62.699 acoes ordindrias e sem valor nominal. b. Reservas de capital: Em
31 de dezembro de 2019 e 2018, a reserva de capital é de R$ 24.914, inte
gralmente formada por ajuste de avaliagéo patrimonial. ¢. Reserva de lu-
cros: i) Reserva legal - € constituida & razéo 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. ii) Dividendos - 0,001% (um
milésimo percentual) do saldo, ajustado na forma do artigo 202 da Le
n° 6.404/76, sera destinado ao pagamento do dividendo obrigatorioy; ii) Re:
serva de investimentos - é constituida por parcela de até 94,999% do lucre
liquido do exercicio ajustado na forma da lei, observando o limite previsto nc
artigo 199 da Lei n° 6.404/76 de 10% do capital social da Companhia, com
a finalidade de absorver lucros apurados pela Companhia decorrentes da
contabilizacdo da contrapartida da avaliagao a valor justo da propriedade
para investimento, enquanto ndo ha realizagdo da propriedade, nos termos
da regra contabil em vigor, além de assegurar recursos para investimentos,
acréscimos de capital de giro, inclusive afravés de amortizagdo de dividas
9. Receita operacional liquida:

3111212019 31/12/2018
Receitas de aluguel 6.854 6.468
Receita de prestagao de servigos 1 116
Total receita bruta 6.865 6.584
Linearizacao e abatimentos (1.804)  (1.344)
Impostos sobre a receita 196 175
Total receita liquida 4.865 5.065
10. Despesas gerais e administrativas:

31/12/2019 31/12/2018
Despesas de condominio/vacéncia (1932  (1.652)
Despesas com advogados e consultores (27) (16)
Despesas gerais e administrativas (a) 106 139)
Total de despesas administrativas __ (2.066) _ (1.807)

26203 (a) As Despesas Gerais e Administrativas estéo representadas substancial

mente pelas despesas com manutenéo de propriedades, despesas com
publicacdes oficiais  comissdes sobre locagdo de propriedades. 11. Resul
tado financeiro liquido:

determinacéo do valor justo dos imdveis estao na Nota Explicati

n°2.7.0 modelo de fluxo de caixa descontado foi estimado com base nos flu-
xos de caixa individuais do imével, 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 estima manter a propriedade em seu portf6-
lio. Apds isso, estao descontadas do fluxo a expectativa de vacancia e o orca-

3111212019 31/12/2018
Aplicagdes financeiras 457 3
Correces monetarias 163 -
Total de receitas financeiras 620 314
12. Lucro por agéo:
Prejuizo (lucro) basico por acao 3112/2019 31/12/2018
Numerador:
Prejuizo (lucro) liquido do exercicio 16.233 3.726
Média do niimero de acdes 62699  62.699
Preiulzo (lucro) bésico por agéo - R$ 0,26] 0,06
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