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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Administradores da
REC Cajamar II S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras da REC Cajamar II S.A. ("Companhia”), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimonio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contdbeis.

Em nossa opiniao, as demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da REC Cajamar II 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 e com as
normas internacionais de relatério financeiro (“International Financial Reporting Standards -
IFRS"), emitidas pelo “International Accounting Standards Board - IASB".

Base para opinidao

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

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados
no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagao de
nossa opiniao sobre essas demonstracoes financeiras, e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos.

Divulgacdo do valor justo e registros das propriedades para investimento

Conforme mencionado na nota explicativa n® 7 as demonstragdes financeiras, a Companhia
possui propriedades para investimento mantidas para auferir rendimento de aluguel e/ou
valorizagao do capital, as quais estao registradas ao valor de custo.

Devido a materialidade do saldo, bem como a natureza, época e extensao de nossos
procedimentos para obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente quanto aos registros e
as divulgacgoes, o assunto foi considerado area de foco de nossa auditoria.
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Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) desafios a razoabilidade dos
critérios e das premissas utilizados pela Administracao e pela empresa especializada
contratada para mensurar o valor justo das propriedades para investimento; (b) avaliagao das
divulgagdes realizadas nas demonstragdes financeiras de acordo com as normas aplicaveis;

(c) obtencgao do entendimento do desenho dos controles internos estabelecidos pela
Administracao para assegurar a integridade e exatidao da contabilizacao das propriedades para
investimento; (d) envolvimento de nossos especialistas em consultoria para avaliar se as taxas
de capitalizacdo e de desconto e o valor do preco médio do metro quadrado utilizado nas
projecdes das areas vagas estdao em um intervalo razoavel conforme métricas de mercado; e
(e) realizacdo de testes, com base em amostragem, das aquisicdes de propriedades para
investimento ocorridas no exercicio.

Com base nos procedimentos de auditoria efetuados, entendemos que os procedimentos
adotados pela Administragao, assim como as respectivas divulgagdes nas notas explicativas,
sao aceitaveis, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Demonstragao do valor adicionado

A demonstragao do valor adicionado referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018,
elaborada sob a responsabilidade da Administragao da Companhia e apresentada como
informacgao suplementar para fins de IFRS, foi submetida a procedimentos de auditoria
executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras da Companhia. Para a
formacdo de nossa opinido, avaliamos se essa demonstracao esta conciliada com as
demonstracdes financeiras e os registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e o
seu conteldo estdo de acordo com os critérios definidos no pronunciamento técnico CPC 09 -
Demonstragao do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essa demonstracao do valor adicionado
foi adequadamente elaborada, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos
nesse pronunciamento técnico e é consistente em relagdo as demonstragoes financeiras
tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administracao pelas demonstracoes financeiras

A Administragao é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatdrio financeiro (IFRS), emitidas pelo IASB, e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras
livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responsaveis pela Administracdo da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracdo das demonstragoes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

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

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco de nao detecgao
de distorgao 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, falsificacao, omissao ou
representacoes falsas intencionais.

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

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

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagcdao a eventos ou condicdes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengdao em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragoes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar a Companhia a nhao mais se manter em
continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transagoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela Administracdo declaragdo de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela Administracéo,
determinamos aquele que foi considerado como mais significativo na auditoria das
demonstragoes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constitui o principal
assunto de auditoria. Descrevemos esse assunto em nosso relatdrio de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado
em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Sdo Paulo, 27 de maio de 2019

T 08, 0 \O

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU R
Auditores Independentes Contadorn
CRC n° 2 SP 011609/0-8 CRC no 11SP 196573/0-0

2019-SP0-0652 VF PA ok.docx
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REC CAJAMAR II S.A.

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$)

Nota
ATIVO explicativa 2018 2017
CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 5 56.340 -
Impostos e contribuicdes a compensar 6 79 -
Outros ativos circulantes 1 -
Total do ativo circulante 56.420 -
NAO CIRCULANTE
Impostos diferidos 15 4.083 -
Propriedades para investimentos 7 220.631 124.134
Total do ativo ndo circulante 224.714 124.134
TOTAL DO ATIVO 281.134 124.134

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE
Contas a pagar
Debéntures
Obrigacoes fiscais

Total do passivo circulante

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social
Prejuizos acumulados

Total do patrimdnio liquido

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Nota
explicativa 2018 2017

8 6.564 6.245

9 120.880 -

482 -

127.926 6.245

12 163.321 118.399

12 (10.113) (510)
153.208 117.889

281.134 124.134




REC CAJAMAR II S.A.

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$, exceto o valor por agao)

DESPESAS OPERACIONAIS

Gerais e administrativas

Provisdo para reducdo ao valor recuperavel

PREJUIZO OPERACIONAL ANTES DO RESULTADO FINANCEIRO
RESULTADO FINANCEIRO

Despesas financeiras
Receitas financeiras

PREJUIiZO OPERACIONAL E ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E
DA CONTRIBUIGAO SOCIAL

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL
Diferidos

PREJUIZO DO EXERCICIO

Prejuizo por agao - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Nota
explicativa 2018 2017

13 (1.116) (229)
7 (12.009) -
(13.125) (229)
14 (1.386) (302)
14 825 21
(13.686) (510)
15 4.083 -
(9.603) (510)
12 (0,067) (0,004)




REC CAJAMAR II S.A.

DEMONSTRACAO DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$)

2018 2017
PREJUIZO DO EXERCICIO (9.603) (510)
Outros resultados abrangentes - -
TOTAL DO RESULTADO ABRANGENTE DO EXERCICIO (9.603) (510)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.




REC CAJAMAR II S.A.

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016
Aumento de capital social

Integralizacdo de capital
Prejuizo do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017
Integralizacdo de capital

Redugao de capital social
Prejuizo do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.

Nota Capital social Prejuizos
explicativa Subscrito A integralizar acumulados Total

1 (1) - -

12 300.000 (300.000) - -
12 - 118.399 - 118.399
- - (510) (510)

300.001 (181.602) (510) 117.889

12 - 70.422 - 70.422
12 (25.500) - - (25.500)
- - (9.603) (9.603)

274.501 (111.180) (10.113) 153.208




REC CAJAMAR IT S.A.

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuicdo social
Ajustes para reconciliar o prejuizo antes do imposto de renda e da contribuicdo social

com o caixa liquido aplicado nas atividades operacionais:
Juros e encargos financeiros liquidos
Provisao para ajuste ao valor recuperavel

Variacdo nos ativos operacionais:
Impostos e contribuicdes a compensar
Outros ativos circulantes

Variacdao nos passivos operacionais:
Contas a pagar

Obrigagoes fiscais
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
AdigOes as propriedades para investimentos
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Debéntures

Custos de captacdo de debéntures
Integralizacdo de capital social

Redugao de capital social
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

AUMENTO LIQUIDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
No inicio do exercicio

No fim do exercicio

AUMENTO LIQUIDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstragdes financeiras.

2018

2017

(13.686)

1.376
12.009

(79)
(1)

319
482

(510)

420

(510)

(108.506)

(117.889)

(108.506)

(117.889)

120.167

(663)
70.422

(25.500)

118.399

164.426

118.399

56.340

56.340

56.340




REC CAJAMAR II S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A REC Cajamar II S.A. ("Companhia”) é uma companhia por acdes controlada pelo Grupo
GLP Brasil - Global Logistics Properties (*Grupo”), constituida em 18 de fevereiro de 2016.
A Sede da Companhia esta localizada na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 — 5° andar.

A Companhia tem por objeto social: (1) a compra e venda, administracao e
gerenciamento de bens imodveis; (2) a locacdo de bens imdveis de sua propriedade para
terceiros; e (3) a pratica de demais atos correlatos ao seu objeto social.

A Companhia possui um terreno com capacidade de aproximadamente 140.596 m=2 de
area locavel situados em Cajamar - Sdo Paulo.

Situacdo econ6mica e financeira

Em 31 de dezembro de 2018, a Companhia apresenta capital circulante negativo de
R$71.506 decorrente do volume de gastos necessarios para a construcdo de seus galpdes.
Em 31 de dezembro de 2018, o projeto encontrava-se em desenvolvimento para atingir a
condicdo de funcionamento na forma final, pretendida pela Administragao.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a Companhia captou recursos de
terceiros para contribuir com a continuidade das operagdes e prosseguimento das obras
de construgdo de sua propriedade. A Companhia assinou contrato de locacdo de suas
propriedades para investimento com datas de inicio em margo de 2019 e de término em
margo de 2029.

A Companhia ndo realizou operagoes de aluguel de imdveis no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018.

2. BASE DE APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
2.1. Declaragdo de conformidade

As demonstracgoes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as normas internacionais de relatodrio financeiro (“International Financial
Reporting Standards - IFRS"), emitidas pelo “International Accounting Standards
Board - IASB” e pelas praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem
aquelas incluidas na legislagdo societaria brasileira e os pronunciamentos, as
orientagOes e as interpretacdes técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis -CPC e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC e pela
Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM.

A Administragdo afirma que todas as informacGes relevantes proprias das
demonstracgdes financeiras, e somente elas, estdao sendo evidenciadas, e que
correspondem as utilizadas por ela na sua gestdo das atividades da Companhia.

3. RESUMO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS
As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstracdes financeiras

estao definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente em
todos os exercicios apresentados, salvo disposicdo em contrario.
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3.1.

3.2.

3.3.

Base de elaboracao

As demonstracGes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto
se indicado de outra forma.

Moeda funcional

Essas demonstracdes financeiras sao apresentadas em real (R$), que é a moeda
funcional da Companhia.

Uso de estimativas e julgamento

A preparagdo das demonstragbes contabeis exige que a Administragdo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis
e os valores de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem
divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas sao revisadas de forma continua. As revisdes das
estimativas sdo reconhecidas prospectivamente.

As informac0es sobre incertezas, premissas e estimativas que possuam um risco
significativo de resultar em uma alteragdo no proximo exercicio estdo relacionadas,
principalmente, aos seguintes aspectos:

a) ProvisGes para riscos fiscais, civeis e trabalhistas

As estimativas de provavel, possivel e remota sdo avaliadas de acordo como o
andamento dos processos, que estao sujeitos a interpretacdo de cada
jurisprudéncia, o que pode gerar uma variacao da avaliacao inicial dos
advogados.

Mensuracao do valor justo

Uma série de politicas e divulgagdes contabeis da Companhia requer a
mensuragao de valor justo para ativos e passivos financeiros e ndo financeiros.

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados
observaveis de mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos séo
classificados em diferentes niveis em uma hierarquia baseada nas informacdes
(“inputs”) utilizadas nas técnicas de avaliagdo da seguinte forma:

e Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e
passivos idénticos aos quais a entidade pode ter acesso na data de
mensuragao.

e Nivel 2: sao informagdes, que nao os pregos cotados incluidos no Nivel 1,
observaveis para o ativo ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente
(derivado de precos).

e Nivel 3: sdo informagdes ndo observaveis para o ativo ou passivo, que ndo
sdo baseados em dados observaveis de mercado (“inputs” ndo observaveis).

Apuracao do resultado

O resultado das operagoes é apurado em conformidade com o principio contabil da
competéncia.



3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

REC Cajamar II S.A.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagdes financeiras pos-
fixadas resgataveis a qualquer momento, com riscos insignificantes de mudanca de
seu valor de mercado e sem penalidades. As aplicaces financeiras sao registradas
ao valor justo, que se equiparam ao valor de custo considerando os rendimentos
proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento dos periodos.

Custos das debéntures

Os custos das debéntures atribuiveis diretamente a aquisicdo, construgao ou
producao de ativos qualificaveis, os quais levam, necessariamente, um periodo de
tempo substancial para ficarem prontos para uso ou venda pretendida, sao
acrescentados ao custo de tais ativos até a data em que estejam prontos para o uso
ou a venda pretendida.

Os ganhos sobre investimentos decorrentes da aplicacao temporaria dos recursos
obtidos com debéntures especificas ainda ndo gastos com o ativo qualificavel sao
deduzidos dos custos com debéntures elegiveis para capitalizacao.

Todos os outros custos com debéntures sao reconhecidos no resultado do periodo
em que sdo incorridos.

Provisdo para imposto de renda e contribuicdo social

O imposto de renda e a contribuicdo social sdo calculados observando os critérios
estabelecidos pela legislagdo fiscal vigente. O imposto de renda é calculado pela
aliquota regular de 15% (acrescida de adicional de 10% sobre lucros anuais
excedentes a R$240), e a contribuicdo social pela aliquota de 9%.

As despesas com imposto de renda e contribuicdo social estdao apresentadas nas
rubricas “Correntes” e “Diferidos” nas demonstragdes do resultado.

Impostos diferidos

O imposto diferido é o imposto devido ou a recuperar sobre as diferencas entre o
valor contabil de ativos e passivos nas demonstracdes financeiras e as
correspondentes bases de calculo usadas na apuragao do lucro real e é contabilizado
pelo método do passivo. Os passivos fiscais diferidos sao geralmente reconhecidos
sobre todas as diferencas temporarias tributdveis e os ativos fiscais diferidos sdo
reconhecidos quando for provavel que a Companhia apresentara lucro tributavel em
montante suficiente para que tais diferencas temporarias dedutiveis possam ser
utilizadas. Esses ativos e passivos ndo sdo reconhecidos se a diferenca temporaria
resultar do reconhecimento inicial de agio ou do reconhecimento inicial (exceto
combinacgdo de negdcios) de outros ativos e passivos em uma transagdo que nao
afete o lucro tributavel nem o lucro contabil. Adicionalmente, passivos fiscais
diferidos ndo sao reconhecidos se a diferenca temporaria for resultante do
reconhecimento inicial de agio.

Os passivos fiscais diferidos sdo reconhecidos sobre as diferencas temporarias
tributaveis associadas a investimentos em controladas, coligadas e participacdes em
joint ventures, exceto quando a Companhia for capaz de controlar a reversao das
diferencas temporarias e quando for provavel que essa reversao nao ird ocorrer em
um futuro previsivel. Os ativos fiscais diferidos originados de diferencas temporarias
dedutiveis relacionadas a tais investimentos e participagdes somente sao
reconhecidos quando for provavel que havera lucro tributavel futuro em montante
suficiente para que tais diferencas temporarias possam ser utilizadas e quando sua
reversao for provavel em um futuro previsivel.
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3.8.

3.9.

O valor contabil dos ativos fiscais diferidos é revisado no fim de cada periodo de
relatério e reduzido quando ndo for mais provavel que lucros tributaveis suficientes
estardo disponiveis para permitir a recuperacdo de todo o ativo, ou parte dele.

Impostos diferidos sdo calculados com base nas aliquotas fiscais aplicaveis no
periodo no qual se espera que o passivo seja liquidado ou o ativo seja realizado,
com base nas leis e aliquotas fiscais promulgadas ou substancialmente promulgadas
no fim de cada periodo de relatério.

A mensuracdo dos ativos e passivos fiscais diferidos reflete as consequéncias fiscais
gue resultariam da forma na qual a Companhia espera, no fim de cada periodo de
relatério, recuperar ou liquidar o valor contabil desses ativos e passivos.

Os ativos e passivos fiscais diferidos sdo compensados quando ha um direito
legalmente exequivel de compensar os ativos fiscais correntes contra os passivos
fiscais correntes e quando os ativos e passivos fiscais diferidos se relacionam com
os impostos incidentes pela mesma autoridade tributavel onde ha intencdo de
liquidar os impostos correntes e passivos em uma base liquida.

Propriedades para investimentos

Sédo propriedades mantidas para obter renda com aluguéis. As propriedades para
investimento sdo mensuradas ao custo, incluindo custos da transacdo, deduzido da
depreciagao calculada pelo método linear com base na vida atil do ativo. O valor
justo das propriedades para investimento é divulgado, conforme nota explicativa
no 7.

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

Anualmente, a Companhia revisa a vida Gtil e o valor residual das suas propriedades
para investimento.

Provisdo para reducdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros - “impairment”

A Administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econ6micas ou operacionais, que
possam indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais
evidéncias identificadas, e caso o valor contabil liquido exceda o valor recuperavel, é
constituida provisao para desvalorizacao, ajustando o valor contabil liquido ao valor
recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa é
definido como sendo o maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda.
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3.10. Instrumentos financeiros

Classificacao

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos no balango quando a Companhia
for parte das disposicOes contratuais dos instrumentos. Os ativos e passivos
financeiros sdo inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da transagao
diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativos e passivos financeiros
(exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo por meio do
resultado) sdo acrescidos ao ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos
financeiros, se aplicavel, no reconhecimento inicial. Os custos da transagao
diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos financeiros ao valor justo
por meio do resultado sdo reconhecidos imediatamente no resultado.

Ativos financeiros

Todas as compras ou vendas regulares de ativos financeiros sao reconhecidas e
baixadas na data da negociacdo. As compras ou vendas regulares correspondem a
compras ou vendas de ativos financeiros que requerem a entrega de ativos dentro
do prazo estabelecido por meio de norma ou pratica de mercado. Todos os ativos
financeiros reconhecidos sao subsequentemente mensurados na sua totalidade ao
custo amortizado ou ao valor justo, dependendo da classificagdo dos ativos
financeiros.

Classificacao de ativos financeiros

¢ O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo é manter
ativos financeiros a fim de coletar fluxos de caixa contratuais.

e Os termos contratuais do ativo financeiro geram, em datas especificas, fluxos de
caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros
incidentes sobre o valor do principal em aberto.

(i) Custo amortizado e método da taxa de juros efetiva

O método da taxa de juros efetiva é utilizado para calcular o custo amortizado
de um instrumento da divida e alocar sua receita de juros ao longo do periodo
correspondente.

Passivos financeiros

Os passivos financeiros sao mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
método de juros efetivos.

Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companhia baixa um ativo financeiro apenas quando os direitos contratuais aos
fluxos de caixa provenientes desse ativo expiram, ou transfere o ativo, e
substancialmente todos os riscos e beneficios da propriedade para outra Companhia.
Na baixa de um ativo financeiro em sua totalidade, a diferenga entre o valor contabil
do ativo e a soma da contrapartida recebida e a receber é reconhecida no resultado.

A baixa de passivos financeiros ocorre somente quando as obrigagdes da Companhia
sdo extintas e canceladas ou quando vencem. A diferenca entre o valor contabil do
passivo financeiro baixado e a contrapartida paga e a pagar é reconhecida no
resultado.
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3.11. Demonstragao do valor adicionado ("DVA")

Essa demonstragdao tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia e
sua distribuicdo durante determinado periodo e é apresentada, conforme requerido
pela legislagao societaria brasileira para empresas de capital aberto, como parte de
suas demonstrac@es financeiras intermediarias e como informagdo suplementar as
demonstragdes financeiras, pois ndo € uma demonstragao prevista nem obrigatoria
conforme as IFRS.

A DVA foi preparada com base em informacGes obtidas dos registros contabeis que
servem de base de preparacdao das demonstragdes financeiras e seguindo as
disposicdes contidas no CPC 09 - Demonstracao do Valor Adicionado. Em sua
primeira parte apresenta a riqueza criada pela Companhia, representada pelas
receitas (receita bruta das vendas, incluindo os tributos incidentes sobre ela, as
outras receitas e os efeitos da provisdo para créditos de liquidacao duvidosa), pelos
insumos adquiridos de terceiros (custo das vendas e aquisicbes de materiais,
energia e servigos de terceiros, incluindo os tributos incluidos no momento da
aquisicao, os efeitos das perdas e da recuperacao de valores ativos e a depreciagao)
e pelo valor adicionado recebido de terceiros (participagdao nos lucros de coligadas,
controladas e empreendimentos controlados em conjunto, receitas financeiras e
outras receitas). A segunda parte da DVA apresenta a distribuicdo da riqueza entre
pessoal, impostos, taxas e contribuigdes, remuneracao de capitais de terceiros e
remuneragao de capitais préprios.

3.12. Prejuizo basico e diluido por agao

Calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel aos acionistas da
Companhia, usando a média ponderada das agdes ordinarias em circulagao no
respectivo exercicio.

Em 31 de dezembro de 2018 e de 2017, a Companhia ndo possuia instrumentos
financeiros conversiveis em acodes; logo, o prejuizo basico e diluido por acao é o
mesmo.

PRONUNCIAMENTOS CONTABEIS

Novas normas, alteracoes e interpretacoes de normas

A Companhia aplicou o IFRS 15/CPC 47 - Receitas com Clientes e IFRS 9/CPC 48 -
Instrumentos Financeiros para o periodo iniciado em 1° de janeiro de 2018.

As normas e alteragdes das normas existentes a seguir foram publicadas e sao
obrigatdrias para os exercicios iniciados apdés 31 de dezembro de 2018. Todavia, ndo
houve adocdo antecipada dessas normas e alteragdes de normas por parte da Companhia:

As normas e alteracdes das normas existentes a seguir foram publicadas e sao
obrigatérias para os exercicios iniciados apos 31 de dezembro de 2018. Todavia, nao
houve adogdo antecipada dessas normas e alteragdes de normas por parte da Companhia:

Norma Principais exigéncias Data de entrada em vigor

IFRS 16/CPC 06 (R2) - Alteracdo na anadlise de alavancagem Aplicavel a exercicios iniciados em
“Leasing” financeira da empresa. ou apéds 1° de janeiro de 2019.
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CPC 06 (R2) - Arrendamentos

A IFRS 16 introduz um modelo Unico de contabilizacdo de arrendamentos no balanco
patrimonial para arrendatarios. Um arrendatario reconhece um ativo de direito de uso que
representa o seu direito de utilizar o ativo arrendado e um passivo de arrendamento que
representa a sua obrigacao de efetuar pagamentos do arrendamento. Isencdes opcionais
estdo disponiveis para arrendamentos de curto prazo e itens de baixo valor. A
contabilidade do arrendador permanece semelhante a norma atual, isto &, os
arrendadores continuam a classificar os arrendamentos em financeiros ou operacionais.

A Companhia estimou a extensdo dos possiveis impactos desse novo pronunciamento e
interpretacdo em suas demonstracoes financeiras, ndo identificando efeitos materiais
apurado com base nos critérios estabelecidos pela nova norma.

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

2018 2017
Caixa e bancos 1 -
AplicacgOes financeiras (i) 56.339 -
Total 56.340 -

(i) As aplicacdes financeiras estao representadas por aplicacdes em renda fixa,
remuneradas a média de 93,00% do CDI. Estas operacdes possuem liquidez diaria,
sem multas, restricdes ou alteracdes no percentual de rentabilidade por resgate
antecipado e/ou com vencimentos inferiores a 90 dias com perdas insignificantes no
valor.

IMPOSTOS E CONTRIBUICOES A COMPENSAR

2018 2017

Imposto de renda retido na fonte sobre aplicagao financeira 74 -

Imposto de renda a recuperar 5 -

Total 79 -
PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTOS

2018 2017

Terrenos 120.000 120.000

Obras em andamento 112.640 4.134

Provisdo para reducdo ao valor recuperavel (“impairment”) (12.009) -

Total 220.631 124.134

Movimentacdo das propriedades para investimentos

2018 2017

Saldo no inicio do exercicio 124.134 -
Provisdo para reducdo ao valor recuperavel (12.009) -
AdicOes 108.506 124.134
Saldo no fim do exercicio 220.631 124.134
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Todas as propriedades para investimento da Companhia sdo mantidas sob direito de
propriedade plena. A Companhia estima que as propriedades para investimento serdao
concluidas 100% em dezembro de 2019.

A Companhia anualmente estima o valor justo das propriedades para investimento,
conforme demonstrado a seguir:

2018 2017

Valor justo
Propriedades para investimentos em construgao 277.337 119.970

O valor justo das propriedades para investimento foi estimado com base em avaliagdes
realizadas trimestralmente pelos especialistas internos e comparadas semestralmente pela
empresa Cushman & Wakefield. O valor justo dos imdveis ndo foi determinado em
transacgbes observaveis no mercado devido a natureza do imovel e a auséncia de dados
comparaveis, tendo sido aplicado um método de avaliagdo segundo a recomendacdo do
“International Valuation Standards Committee” (Comité de Normas Internacionais de
Avaliagao).

De acordo com o método do fluxo de caixa descontado, o valor justo é estimado utilizando
as premissas referentes aos beneficios e passivos da titularidade em relagao a vida dos
ativos, incluindo valor de saida ou final. Esse método envolve a projecdo de uma série de
fluxo de caixa sobre participagdo em bens imdveis. Para essa série de fluxo de caixa
descontado é aplicada uma taxa de desconto derivada do mercado para constituir o valor
presente do fluxo de receita associado com ativo. A taxa final € normalmente apurada
separadamente e difere da taxa de desconto. Adicionalmente as taxas de capitalizacdo
também foram obtidas nas avaliagOes internas, os quais consideraram a perpetuidade do
imovel.

A duracao do fluxo de caixa e a época especifica de fluxo de entrada e saida sao
determinadas por eventos tais como revisdes de aluguel, renovacdo de arrendamento e
correspondente relocagdo, readequacdo ou reforma. A adequada duragao é geralmente
determinada pelo comportamento de mercado, caracteristico da classe de imodveis.

Aumentos (redugdes) significativos no valor de aluguel estimado e crescimento de aluguel
por ano isoladamente resultariam em valor justo significativamente mais alto (mais baixo)
das propriedades. Aumentos (reducgGes) significativos em taxa de vacancia de longo prazo
e taxa de desconto (e taxa final) isoladamente resultariam em valor justo mais baixo
(mais alto).

A Companhia nao tem restrigcbes sobre a capacidade de realizagao de sua propriedade
para investimento. Sem obrigacdes contratuais, pode comprar, construir ou desenvolver
propriedades para investimentos ou para reparagdes, manutengoes ou melhorias.

As taxas de desconto utilizadas no calculo do fluxo de caixa para o imdvel construido sdo:

2018
Crescimento de longo prazo em taxas reais de aluguel:
Taxa de desconto 10,50% a 12,50%
“Cap rate” 7,75%
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CONTAS A PAGAR

2018 2017
Contas a pagar — provisdes para servicos diversos 5.194 6.245
Retengles técnicas 1.227 -
ProvisOes diversas 143 -
Total 6.564 6.245
DEBENTURES
Vencimento

Taxa final 2018
Debéntures 0,80% a.a. + CDI 23/09/2019 121.543
Custo de transagao (663)
Circulante 120.880
Movimentagdo das debéntures

2018

Saldo no inicio do exercicio -
Liberagdo das debéntures 120.167
Juros apropriados 1.376
Adicdo - custo de transacdo (663)
Saldo no fim do exercicio 120.880

A Companhia classifica os juros pagos como atividade de financiamento na demonstracdo
do fluxo de caixa por entender que essa classificacdo esta alinhada com o seu modelo de
negdcios.

Em 23 de outubro de 2018, a Companhia (“"Emissora”) realizou a 12 emissdo de debéntures
nao conversiveis em acoes, da espécie quirografaria, com vencimento final total em 23 de
setembro de 2019. As debéntures foram captadas junto ao Banco Bradesco. O montante
total da emissdo foi de R$120.000.000,00 correspondentes a 120.000 debéntures com valor
nominal unitario de R$1.000,00, em série Unica. A remuneracao dos investidores sera pela
variagao de 100% do CDI mais 0,8% ao ano, e os recursos foram destinados para o reforgo
do caixa da Emissora. Nao havera repactuacdo programada das debéntures.

Ndo ha cldusulas de “covenants” financeiros sobre as debéntures.

PROVISAO PARA RISCOS TRIBUTARIOS, TRABALHISTAS E CIVEIS
Em 31 de dezembro de 2018, ndo ha contingéncias classificadas como probabilidade perda

provavel ou como probabilidade de perda possivel, consequentemente, nenhuma provisao
foi constituida.
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PARTES RELACIONADAS

Remuneracao dos administradores

Os administradores sdo as pessoas que tém autoridade e responsabilidade por
planejamento, direcao e controle das atividades da Companhia, incluindo qualquer
administrador (executivo ou outro).

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 ndo houve beneficios de
curto prazo, tais como salarios, encargos e outros.

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social

A Companhia foi constituida através de ata de Assembleia Geral de Constituicdo, datada
de 18 de fevereiro de 2016. No momento da constituicao, o capital social da Companhia
era representado por 1.200 (um mil e duzentas) agdes nominativas, todas ordinarias e
sem valor nominal, no montante de R$1. O montante de capital social subscrito e nao
integralizado era de R$1.

O capital social subscrito esta representado por 274.501.200 acGes nominativas, todas
ordinarias e sem valor nominal, no montante de R$274.501. Desse montante, R$163.321,
correspondente a 163.320.844 acles, estava totalmente integralizado até 31 de dezembro
de 2018 (R$118.399, correspondente a 118.399.000 acdes totalmente integralizado até
31 de dezembro de 2017).

Reserva legal

A reserva legal é constituida com base em 5% do lucro de cada exercicio e ndo deve
exceder 20% do capital social ou 30% do capital social considerando as reservas de
capital. A reserva legal tem por fim assegurar a integridade do capital social e somente
podera ser utilizada para compensar prejuizos ou aumentar o capital.

Reserva de lucros

Estabelecida no Estatuto Social pelo saldo do lucro de cada exercicio ndo destinado a
constituicdo de reserva legal ou pagamento de dividendo minimo obrigatorio. Somente
podera ser utilizada mediante deliberagdo em Assembleia para pagamento de dividendos
adicionais ou compensacao de prejuizos.

Dividendos

O Estatuto Social da Companhia confere aos titulares das agdes dividendos minimos
obrigatdrios de 25% do lucro liquido do exercicio, ajustado conforme os termos do artigo
202 da Lei n° 6.404/76.

Prejuizo por acdo

2018 2017

Prejuizo do exercicio (9.603) (510)
Quantidade média ponderada de agoes (em milhares) 144.368 118.532
Prejuizo basico e diluido por acdo - R$ (0,067) (0,004)

Ndo ha diferenga entre prejuizo basico e diluido por agdo, pois ndo ha instrumentos
patrimoniais com efeitos dilutivos.
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DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

2018 2017
Servicos advocaticios de auditoria e contabil (484) -
PublicacOes, propaganda e publicidade (272) -
Outras despesas (360) (229)
Total (1.116) (229)
RESULTADO FINANCEIRO

2017 2017

Despesas financeiras
Despesas bancarias (1) -
Juros sobre as debéntures (1.376) -
Outras despesas financeiras (9) -
Juros financeiros - (302)
Total (1.386) (302)
Receitas financeiras
Rendimento de aplicacao financeira 819 21
Outras receitas financeiras 6 -
Total 825 21

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL

A despesa de imposto de renda e contribuigdo social do exercicio pode ser conciliada com
0 prejuizo contabil, conforme a seguir:

2018 2017
Prejuizo antes do imposto de renda (IRPJ) e contribuicdo social (CSLL) (13.686) (510)
(x) Aliquota nominal de 34% 34%
Expectativa de IRPJ e CSLL 4.653 173
(AdigOes) exclusGes temporarias (570) -
(=) Despesa de imposto de renda e contribuicdo social 4.083 -
Diferidos 4.083 _

O saldo liquido de imposto de renda e contribuicdo social diferidos em 31 de dezembro
estd assim demonstrado:

2018 2017
CSLL diferido 1.081 -
IRPJ diferido 3.002 -
Imposto diferido ativo 4.083 -
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16. GERENCIAMENTO DE RISCOS E INSTRUMENTOS FINANCEIROS
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Gestdo de risco de capital

A Companhia administra seu capital para assegurar possa continuar com suas atividades
normais, a0 mesmo tempo em que maximiza o retorno a todas as partes interessadas ou
envolvidas em suas operagdes, por meio da otimizagdo do saldo das dividas e do
patrimonio.

A estrutura de capital da Companhia é formada pelo endividamento liquido (debéntures
detalhadas na nota explicativas n°® 9, deduzidos pelo saldo de caixa e equivalentes de
caixa detalhado na nota explicativa n°® 5) e pelo patrimonio liquido da Companhia.

A Companhia ndo esta sujeita a nenhum requerimento externo sobre o capital.

A divida da Companhia em relagdo ao patrimonio liquido estd demonstrada a seguir:

2018
Debéntures 120.880
(-) Caixa e equivalentes de caixa (56.340)
Divida liquida 64.540
Patriménio liquido 153.208
Indice da divida liquida pelo patrimonio liquido 0,42

Categorias de instrumentos financeiros

2018 2017 Classificacao

Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 56.340 - Custo amortizado

Passivos financeiros

Debéntures 120.880 - Custo amortizado
Contas a pagar 6.564 6.245 Custo amortizado
Total 127.444 6.245

Risco de crédito

Risco de crédito € o risco de a Companhia incorrer em perdas decorrentes de um cliente
ou de uma contraparte em um instrumento financeiro, decorrentes da falha destes em
cumprir com suas obrigagGes contratuais. O risco € basicamente proveniente das contas a
receber de clientes e de instrumentos financeiros.

A Companhia efetua operagdes com instituigdes financeiras de baixo risco avaliado por
agéncias de “rating”.

Devido aos contratos de locagao vigentes, a Companhia possui concentragao de clientes,
para os quais monitora o fluxo de recebimento dos clientes e havendo indicativos de
alteracao dos recebiveis, reavalia o risco de crédito da carteira.

Risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito
bancarias e linhas de crédito para captagdo de debéntures que julgue adequados, através
do monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais e da combinagdo dos
perfis de vencimento dos ativos e passivos financeiros.
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Risco de taxa de juros

As receitas e despesas da Companhia sdo afetadas pelas mudancas nas taxas de juros
devido aos impactos que essas alteracGes tém nas despesas de juros provenientes dos
instrumentos de suas dividas (cuja grande maioria foi contratada com taxas variaveis) e
das receitas de juros geradas a partir dos saldos de suas aplicagdes financeiras. A
Companhia procura mitigar estes riscos através da manutencdo da totalidade de suas
disponibilidades financeiras aplicadas também a taxas variaveis e de monitoramento da
evolugao prospectiva dos indexadores aplicados a seus ativos e receitas (IGP-M),
comparativamente aos aplicaveis a seus passivos (principalmente a TR).

Analise de sensibilidade de valor justo para instrumentos de taxa fixa

A Companhia ndo contabiliza nenhum ativo ou passivo financeiro de taxa de juros fixa
pelo valor justo por meio do resultado, e ndo designam derivativos (“swaps” de taxa de
juros) como instrumentos de protegdao sob um modelo de contabilidade de “hedge” de
valor justo. Portanto, uma alteragao nas taxas de juros na data de relatério ndo alteraria o
resultado.

Analise de sensibilidade de fluxo de caixa para instrumentos de taxa variavel

Com a finalidade de verificar a sensibilidade do indexador nas aplicagdes financeiras,
contas a receber e dividas, ao qual a Companhia estava exposta na data-base de 31 de
dezembro de 2018, foram definidos trés cenarios diferentes. Com base em projecoes
divulgadas por instituicdes financeiras, para os proximos 12 meses; e este definido como
cenario provavel, sendo calculadas variacdes de 25% e 50%. Para cada cenario foi
calculada a “receita financeira bruta e despesa financeira”, ndo levando em consideragao a
incidéncia de tributos sobre os rendimentos das aplicagbes. A data-base utilizada da
carteira foi 31 de dezembro de 2018, projetando um ano e verificando a sensibilidade com
cada cenario:

Cenario

provavel Cenario 2 Cenario 3
Operacdes Risco Valor 6,38% 4,79% 3,19%
AplicagOes financeiras CDI 56.339 3.594 2.699 1.797
Debéntures CDI (121.543) (7.754) (5.822) (3.877)

Referem-se a aplicagdes financeiras classificadas na categoria — Nivel 1.

SEGMENTOS OPERACIONAIS

A Companhia segmentou sua estrutura operacional seguindo a forma com que a Diretoria
gerencia suas atividades operacionais.

A Diretoria da Companhia definiu como segmento operacional as atividades de locacao de
propriedade para investimento.

APROVACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusdao das demonstragdes financeiras em 27 de
maio de 2019.
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