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Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras da REC Embu das Artes S.A. (Companhia) que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracoes
do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
compreendendo as politicas contdbeis significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da REC Embu das Artes S.A. em 31 de
dezembro de 2021 o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estédo descritas na segao a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relagcdo a 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 opiniao.

Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria € aquele que, em nosso julgamento profissional, foi o mais

significativo em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa
auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacao de nossa opinido sobre essas
demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.
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Valor recuperavel e valor justo das propriedades para investimentos

Notas explicativas n°® 3.8 e n° 8 das demonstracdes financeiras

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto

As propriedades para investimento sao Com suporte técnico de nossos especialistas em
apresentadas nas demonstracdes financeiras finangas corporativas, avaliamos a metodologia de
pelo valor de custo reduzido pela depreciacéo avaliacéo, razoabilidade dos célculos matematicos
calculada pelo método linear e considerando a e razoabilidade e consisténcia dos dados e

vida util econébmica dos bens, e caso o valor premissas adotadas para determinacgao do valor
contabil liquido exceda o valor recuperéavel, justo e do valor recuperével das propriedades para
determinado pelo maior montante entre o seu investimento.

valor justo liquido de despesa de venda e o seu

valor em uso, é registrada uma perda por Confrontamos os dados e as premissas utilizadas
reducao ao valor recuperavel, devendo divulgar | na avaliagdo efetuada pela Companhia com

0 seu valor justo nas notas explicativas. informacdes contratuais e dados histéricos, e

comparamos o valor recuperavel das propriedades

A determinacéo do valor justo e do valor . . -~
para investimento com o valor contabil.

recuperavel desses ativos leva em
consideracao a projecao dos fluxos de caixa
descontados utilizando premissas suportadas
nas condigcdes de mercados existentes, tais
como, projecéo de receitas futuras de aluguel,
vacéncia, taxa de desconto.

Adicionalmente, avaliamos as divulgacdes
efetuadas pela Companhia em atendimento aos
normativos contabeis, principalmente quanto as
premissas e metodologia adotadas na avaliagcéo
do valor justo e do valor recuperavel das

A definicdo dessas premissas envolvem um propriedades para investimentos.

alto grau de julgamento da Companhia e
qualquer alteracdo das mesmas pode afetar
significativamente a estimativa do valor justo e
do valor recuperavel desses ativos nas
demonstracdes financeiras. Como
consequéncia consideramos esse assunto
como relevante para a nossa auditoria.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima resumidos, consideramos
que sao aceitaveis a mensuracao do valor
recuperavel das propriedades para investimentos
e as divulgacdes do valor justo e do valor
recuperavel no contexto das demonstragoes
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administragdo pelas demonstragdes financeiras

A administracao € responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que
ela determinou como necessérios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo 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 administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é 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 distorcoes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as
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decisdes econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstracoes financeiras.

Como parte da 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:

— ldentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragcoes 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 deteccao de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, jad que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas
intencionais.

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

— Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

— Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigcdes que possam levantar dlvida significativa em relagéo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencao em nosso relatoério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracoes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem
levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contelido das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela administracao 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responséaveis pela administracao,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, 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 razoavel,
superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda
CRC 2SP014428/0-6

L

uardo Témazelli Remedi
Contador CRC 1SP-259915/0-0



REC Embu das Artes S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - RS)

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber

Impostos e contribui¢des a compensar

Outros ativos circulantes
Total do ativo circulante

Nao circulante

Contas a receber

Titulos e valores imobiliarios
Propriedades para investimentos
Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Nota
explicativa

2021 2020
285 762
4.261 2.443
131 904
2.753 1.539
7.430 5.648
11.634 14.374
2.081 2.020
144.516 146.900
158.231 163.294
165.661 168.942

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Passivo e patrimonio liquido

Circulante
Empréstimos e financiamentos
Contas a pagar

Dividendos e juros sobre capital proprio a pagar

Obrigagdes fiscais

Imposto de renda e contribuicdo social a pagar

Total do passivo circulante

Nio circulante

Empréstimos e financiamentos
Impostos diferidos

Total do passivo ndo circulante

Patriménio liquido
Capital social

Reserva de lucros

Reserva legal

Total do patrimoénio liquido

Total do passivo e patrimonio liquido

Nota
explicativa

13
13

2021 2020
7.457 7.432
1.768 117
6.524 3.833

127 100

- 136
15.876 11.618
127.088 134.296
4.444 3.922
131.532 138.218
13.182 13.682
3.471 4.111
1.600 1.313
18.253 19.106
165.661 168.942




REC Embu das Artes S.A.

Demonstrac¢ao do resultado
Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais - RS, exceto pelo lucro por agio)

Nota

explicativa
Receita liquida 14
Custo dos servigos prestados 8
Lucro bruto
Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas 15
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas
Lucro operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro
Despesas financeiras 16
Receitas financeiras 16
Resultado financeiro Liquido
Lucro operacional e antes do imposto de renda e

da contribuicio social

Imposto de renda e contribui¢io social
Correntes 17
Diferidos 17
Lucro liquido do exercicio
Lucro por ago - R$ - Basico e diluido 13

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

2021 2020
19.328 15.526
(2.630) (2.630)
16.698 12.896
(677) (827)
3 -
16.024 12.069
(7.915) (6.382)
168 916
(7.747) (5.466)
8.277 6.603
(2.016) (845)
(522) (995)
5.739 4.763
0,06 0,05



REC Embu das Artes S.A.

Demonstracio do resultado abrangente
Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais - RS)

2021 2020
Lucro liquido do exercicio 5.739 4.763
Outros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio 5.739 4.763

Despesas antecipadas

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



REC Embu das Artes S.A.

Demonstracio das mutacées do patrimoénio liquido
Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - RS)

Saldos em 31 de dezembro de 2019

Lucro liquido do exercicio
Destinagdo do lucro:

Reserva legal

Dividendos adicionais distribuidos

Juros sobre capital proprio
Reserva de retengdo de lucros
Cancelamento de aumento de capital
Redugio efetivada

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Lucro liquido do exercicio
Destinagao do lucro:

Reserva legal

Dividendos adicionais distribuidos

Juros sobre capital proprio
Reserva de retencdo de lucros
Cancelamento de aumento de capital
Redugao efetivada

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Nota
explicativa

13

13
13
13
13
13
13

Capital social

Reservas de lucros

Lucro liquido

Reserva Reserva do

Subscrito A integralizar legal de lucros exercicio Total
26.999 (6.957) 1.075 2.241 - 23.358
- - - - 4.763 4.763
- - 238 - (238) -

- - - - (1.131) (1.131)

- - - - (1.524) (1.524)
- - - 1.870 (1.870) -
(6.957) 6.957 - - - -

(6.360) - - - - (6.360)
13.682 - 1.313 4.111 - 19.106
- - - - 5.739 5.739
- - 287 - (287) -

- - - (4.109) (1.363) (5.472)

- - - - (620) (620)
- - - 3.469 (3.469) -

(500) - - - - (500)
13.182 - 1.600 3.471 - 18.253

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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REC Embu das Artes S.A.

Demonstracio dos fluxos de caixa - método indireto
Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais - RS)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro antes do imposto de renda e da contribui¢do social
Ajustes para reconciliar o lucro antes

do imposto de renda e da contribuig@o social

com o caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais:

Juros e encargos financeiros liquidos
Depreciagao e amortizagéo

Provisdo para perdas esperadas de créditos
Custo de transagdo amortizado

Variagdo nos ativos operacionais:
Contas a receber
Impostos e contribuigdes a compensar
Fundo de reserva do empréstimo (caugao)
Outros ativos

Variagdo nos passivos operacionais:

Contas a pagar

Obrigacdes fiscais

Imposto de renda e contribuigdo social pagos
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Adigdo de propriedades para investimentos
Caixa liquido gerado pelas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Pagamento de principal de empréstimos

Pagamento de juros de empréstimos

Dividendos e JCP Pagos

Redugdo de capital social

Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) 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 sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

11

2021 2020
8.277 6.603
7.905 6.098
2.630 2.630

121 7
24 24
801 788
773 240
(61) (50)
(1.214) 113
1.651 71
27 7
(2.152) (709)
18.782 15.788
(246) (48)
(246) (48)
(7.566) (7.555)
(7.546) (6.184)
(3.401) -
(500) (6.360)
(19.013) (20.099)
(477) 4.359
762 5.121
285 762
(477) (4.359)




REC Embu das Artes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021 e 2020

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras

(Valores expressos em milhares de Reais - RS)

Contexto operacional
A REC Embu das Artes S.A. (“Companhia”) € uma sociedade anénima de capital fechado com
sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 5° andar, cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo.

A Companhia tem por atividade preponderante: (1) o investimento e a participagdo em outras
sociedades, empreendimentos e outras formas de associa¢do, como sécia, acionista ou quotista;
(2) promover e incorporar empreendimentos imobiliarios proprios de qualquer natureza; (3)
alienar, adquirir, locar e administrar imoveis proprios de qualquer natureza; e (4) desenvolver e
implementar estratégias de marketing relativas a empreendimentos imobilidrios proprios.

A Companbhia possui um galpdo situado em Embu/SP, totalizando aproximadamente 60.593 m?
de area locavel. Esse galpdo encontra-se 100% ocupado por um locatario.

A GLP Brasil Ltda. ¢ responsavel pela gestdo das operagdes e assume determinados custos
corporativos decorrentes da estrutura utilizada.

Covid 19: Com o advento da pandemia do Coronavirus Disease 2019 (COVID-19) que teve
origem na China, notam-se alguns impactos na atividade econdmica do Pais. Na data de emissao
destas demonstracdes financeiras a Administracdo ndo vislumbra riscos a continuidade de seus
negocios, tampouco as estimativas e julgamentos contabeis.

Nos nossos parques logisticos, a GLP esta apoiando individualmente seus clientes nas medidas
preventivas adotadas por cada empresa, proporcionando a estrutura necessaria para sua
implementacdo. Nas areas comuns, foram reforgadas a higienizagdo de todos os ambientes ¢
utensilios e a disponibilizagdo de alcool gel, seguindo as boas praticas recomendadas pelo
Ministério da Saude para a prote¢ao dos colaboradores de nossos clientes, funcionarios
terceirizados e parceiros. Todos os parques disponibilizam informes que orientam sobre as
precaugdes a serem tomadas durante as operagoes.

As obras de projetos em desenvolvimento também seguem em ritmo normal e acompanhamos
de perto os cuidados e orientagdes aos colaboradores das construtoras parceiras. Reiteramos a
importancia de atuarmos todos juntos pelo bem comum, para que possamos superar este
momento desafiador o mais rapidamente possivel.

Os ativos logisticos foram os menos impactados nas operagdes imobiliarias por diversos
motivos:

1) A COVID traz impactos de curto prazo e nao de longo prazo.

2) Processo de compra e vendas de ativos dura muito mais do que 2 a 3 meses e podem ser
realizados a distancia através de reunides online.

3) No Brasil, vendedores de ativos e terrenistas estdo sempre muito bem capitalizados,
com poucos impactos de liquidez.

4) A venda através de canais eletronicos (“e-commerce”) teve grande aceleracao,

favorecendo diversos locatarios de nossos ativos.

Com todas essas agdes, a Companhia ndo sofreu impactos negativos em suas operacoes.

12



2.1

3.1

3.2

REC Embu das Artes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021 e 2020

Situacdo econdémica e financeira

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia apresenta capital circulante negativo de R$8.446
(negativo de R$ 5.970 em 31 de dezembro de 2020). O capital circulante negativo se deve ao
fato de que embora exista um contrato de locacdo firmado de longo prazo, o contas a receber ¢
registrado por competéncia. Além disso, o fluxo de caixa opercaional da Companhia ¢ positivo.

Base de apresentacio das demonstrac¢oes financeiras

Declaraciao de conformidade

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, que incluem a legislacao societaria, os Pronunciamentos, as Orientagdes € as
Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), aprovadas pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A Companhia adotou todas as normas, revisoes de normas ¢ interpretagdes emitidas pelo CPC e
demais orgaos reguladores que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2021.

As informacgodes relevantes proprias das demonstragdes financeiras estao sendo evidenciadas e
correspondem as utilizadas pela Administragdo na sua gestdo.

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacao destas demonstragdes financeiras estdo
definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente em todos os
exercicios apresentados, salvo disposi¢do em contrario.

Base de elaboracio
As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no custo historico, exceto se indicado
de outra forma.

Todas as informagdes financeiras apresentadas em Reais foram arredondadas para o milhar mais
proximo, exceto quando indicado de outra forma.

As demonstracgdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negocios. A Administragdo
efetuou uma avaliacdo da capacidade da Companhia em dar continuidade as suas atividades e
nado identificou duvidas da capacidade operacional.

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusdo das demonstragdes financeiras em 31 de
marco de 2022.

Uso de estimativas e julgamento

Na preparacgao das demonstragdes financeiras a Administracdo utilizou julgamentos, estimativas
e premissas que afetam a aplicacdo 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 revisoes das estimativas sdo
reconhecidas prospectivamente.
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(b)

33

3.4

REC Embu das Artes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021 e 2020

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

Provisdes para riscos fiscais, civeis e trabalhistas:

As estimativas de provaveis e possivel sao avaliadas de acordo como o andamento dos
processos, que estdo sujeitos a interpretacao de cada jurisprudéncia, o que pode ter uma variagdo
da avaliagdo inicial dos advogados e posteriormente avaliada pela Administragdo, conforme
mencionado na Nota Explicativa n® 11. A contingéncia possivel é divulgada apenas como
informagao na nota explicativa diferentemente da provisdo provavel onde ¢ realizada a sua
contabilizagao.

Divulgacédo do valor justo das propriedades para investimento:

Utilizamos o método do fluxo de caixa descontado para definir o valor justo das nossas
propriedades, o qual as premissas estdo detalhadas na Nota Explicativa n°® 8.

Mensuracgdo do valor justo
Uma série de politicas e divulgacdes contabeis da Companhia requer a mensuracao de valor
justo para ativos e passivos financeiros e nao 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 sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagoes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da seguinte
forma:

Nivel 1: pregos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.

Nivel 2: inputs, exceto os precos cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o ativo
ou passivo, direta (precos) ou indiretamente (derivado de pregos).

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

Apuracio das receitas de alugueis das propriedades para investimento

As receitas de aluguéis resultantes de arrendamentos mercantis operacionais das propriedades
para investimento sdo reconhecidas de forma linear ao longo do prazo dos compromissos de
arrendamento mercantil. A Companhia ndo possui contratos de locagdo com componentes
variaveis.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplica¢des financeiras

pos-fixadas resgataveis a qualquer momento, com riscos insignificantes de mudanca de seu
valor de mercado e sem penalidades. As aplicac¢des financeiras sdo registradas ao valor justo,
que se equiparam ao valor de custo considerando os rendimentos proporcionalmente auferidos
até as datas de encerramento dos periodos.
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Contas a receber e provisiao para perdas de créditos esperadas
Estdo apresentadas a valores de realizagdo, sendo a provisdo para perdas de créditos esperadas
calculada com base nas perdas avaliadas como provaveis na realizagdo das contas a receber.

Mensalmente a Companhia realiza a analise do contas a receber e faturas em atraso e quando o
atraso da fatura do cliente fica superior a 90 dias ¢ realizada a provisdo de 100% do saldo em
aberto.

Ao final de cada exercicio é realizada uma analise complementar para atender os requisitos do
IFRS 9/CPC 48. Essa revisao ¢ feita com base no histdrico de contas a receber versus os saldos
em atraso de clientes nos ultimos 3 anos e adotamos as taxas médias ponderadas abaixo para
reconhecer as perdas esperadas dos titulos vencidos:

Taxa média ponderada de perda estimada | %

1 a 30 dias em atraso 5%

31 a 60 dias em atraso 21%
61 a 90 dias em atraso 36%
91 a 120 dias em atraso 42%
Acima de 120 dias 96%

E verificado qual o percentual de necessidade de provisio por faixa de atraso (30, 60, 90, 120
dias ou mais), e utilizando-se desse indicador ¢ calculado o montante a ser provisionado, para
todas as faixas de atraso, sobre o saldo vencido na data-base.

Com o resultado desta analise, a Companhia efetua, se necessaria a complementagao da
provisdo atual, ou ainda, caso o montante da provisdo apurada for menor que a provisdo ja
constituida, ndo ocorrera uma reversdo, uma vez que a analise por cliente ¢ qualitativa.

Custos de empréstimos

Os custos de empréstimos atribuiveis diretamente a aquisi¢cdo, construg¢do ou producao de ativos
qualificaveis, os quais levam, necessariamente, um periodo de tempo substancial para ficarem
prontos para uso ou venda pretendida, sdo 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 aplicacdo temporaria dos recursos obtidos com
empréstimos especificos ainda ndo gastos com o ativo qualificavel sdo deduzidos dos custos
com empréstimos elegiveis para capitalizagao.

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

Provisiao para imposto de renda e contribuicio social

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

As despesas com imposto de renda e contribuicdo social estdo apresentadas nas rubricas
“corrente” e “diferido” nas demonstragdes do resultado. . O imposto de renda e contribuigao
social diferidos sdo calculados as aliquotas pelas quais as diferengas temporarias serdo efetivam
ente tributadas, de acordo com a legislacao fiscal.

Propriedades para investimentos

Sao propriedades mantidas para obter renda com aluguéis. As propriedades para investimento
sdo mensuradas ao custo, incluindo custos da transacdo, deduzido da depreciagado calculada pelo
método linear com base na vida util do ativo. O valor justo das propriedades para investimento é
divulgado conforme Nota Explicativa n° 8.

Uma propriedade para investimento ¢ baixada apds a alienagdo ou quando esta ¢
permanentemente retirada de uso e ndo ha beneficios econémicos futuros resultantes da
alienagdo. Qualquer ganho ou perda resultante da baixa do imével (calculado como a diferenga
entre as receitas liquidas da alienacdo e o valor contébil do ativo) é reconhecido no resultado do
periodo em que o imodvel ¢ baixado.

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

Provisao para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

As provisdes sdo reconhecidas para obrigagdes presentes (legal ou presumida) resultantes de
eventos passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja liquidagdo
seja provavel.

Sdo provisionadas quando a probabilidade de perda for avaliada como provavel, e os montantes
envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Quando as perdas forem avaliadas
como provaveis, mas os montantes envolvidos ndo forem mensuraveis com suficiente
seguranca, ou quando as probabilidades de perdas sdo consideradas possiveis, sdo divulgadas
em nota explicativa. Os demais riscos referentes a demandas judiciais e administrativas, cuja
probabilidade de perda ¢ considerada remota, ndo sdo provisionados nem divulgados.

Quando alguns ou todos os beneficios econdmicos requeridos para a liquidagdo de uma provisao
sdo esperados que seja recuperado de um terceiro, um ativo € reconhecido se, e somente se, 0
reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de forma confiavel.

Provisao para reducio ao valor recuperavel de ativos nao financeiros (impairment)
A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias economicas ou operacionais, que possam indicar
deteriorag@o 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 ¢ definido como
sendo o maior entre o valor em uso ¢ o valor justo liquido de despesa de venda.
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Na estimativa do valor justo do ativo, os fluxos de caixa futuros estimados sao descontados ao
seu valor presente, utilizando uma taxa de desconto antes dos impostos que reflita o custo médio
ponderado de capital para a industria em que opera a unidade geradora de caixa. O valor liquido
de venda ¢ determinado, sempre que possivel, com base em contrato de venda firme em uma
transacdo em bases comutativas, entre partes conhecedoras e interessadas, ajustado por despesas
atribuiveis a venda do ativo, ou, quando ndo ha contrato de venda firme, com base no prego de
mercado de um mercado ativo, ou no preco da transagdo mais recente com ativos semelhantes.

Estimativa de provisao para perdas de crédito esperadas

A Companhia reconhece uma provisao para perdas de crédito esperadas (“PCE”) sobre
investimentos em instrumentos da divida mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo por
meio de outros resultados abrangentes para os valores a receber de clientes.

As perdas de crédito esperadas sobre esses ativos financeiros sao estimadas usando uma matriz
de provisdo com base na experiéncia de perda de crédito historica da Companhia, ajustada com
base em fatores especificos aos devedores, nas condi¢des econdmicas gerais e na avaliagao das
condicdes atuais e projetadas na data do relatorio, incluindo o valor da moeda no tempo, quando
aplicavel.

Demais provisoes

O valor reconhecido como provisao ¢ a melhor estimativa das consideragdes requeridas para
liquidar a obriga¢ao no fim de cada periodo de relatdrio, considerando-se os riscos e as
incertezas relativos a obrigacao. Quando a provisdo ¢ mensurada com base nos fluxos de caixa
estimados para liquidar a obrigagdo, seu valor contabil corresponde ao valor presente desses
fluxos de caixa (em que o efeito do valor temporal do dinheiro € relevante).

Instrumentos financeiros
Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos quando a Companhia for parte das
disposi¢des contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da
transacdo diretamente atribuiveis a aquisi¢do ou emiss@o 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,
apos o reconhecimento inicial. Os custos da transacao diretamente atribuiveis a aquisi¢ao de
ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos
imediatamente no resultado.

Ativos financeiros

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando sdo
mantidos para negociagdo ou designados pelo valor justo por meio do resultado (caixa e
equivalentes de caixa).

Os ativos financeiros por meio do resultado sdo demonstrados ao valor justo e quaisquer ganhos
ou perdas resultantes de sua mensuracao sdo reconhecidos no resultado.
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Passivos financeiros
Os passivos financeiros sdo classificados como passivos financeiros registrados ao custo
amortizado.

Passivos financeiros registrados ao custo amortizado
Os outros passivos financeiros (incluindo empréstimos e outras contas a pagar) sao mensurados
pelo valor de custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.

O método de juros efetivos ¢ utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo
financeiro e alocar sua despesa de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva ¢ a taxa
que desconta exatamente os fluxos de caixa futuros estimados ao longo da vida estimada do
passivo financeiro ou, quando apropriado, por um periodo menor, para o reconhecimento inicial
do valor contébil liquido.

Lucro (prejuizo) basico por aciao
Calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia, usando a
média ponderada das ac¢des ordinarias em circulagdo no respectivo exercicio.

Pronunciamentos contabeis

Novas normas e interpretacoes emitidas e ainda nao adotadas
Nao se espera que as seguintes normas novas e alteradas tenham um impacto significativo nas
demonstragdes financeiras consolidadas da Companbhia:

- Concessoes de aluguel relacionadas a COVID-19 (alteragao ao CPC 06/IFRS 16) 60

- Imobilizado: Receitas antes do uso pretendido (alteragdoes ao CPC 27/1AS 16).

- Referéncia a Estrutura Conceitual (Alteragdes ao CPC 15/IFRS 3).

- Classifica¢ao do Passivo em Circulante ou Nao Circulante (Alteragoes ao CPC 26/IAS 1).
- [FRS 17 Contratos de Seguros.

Caixa e equivalentes de caixa

31.12.2021 31.12.2020

Caixa e bancos 5 33
Aplicagdes financeiras (a) 280 729
285 762

As aplicacdes financeiras estdo representadas por aplicagdes em renda fixa, remuneradas a média de 97,00% do CDI
(97,00% do CDI em 2020) e a 70% do Selic para poupanca livre. Essas operagdes possuem liquidez diria, sem
multas, restri¢des ou alteragdes no percentual de rentabilidade por resgate antecipado e/ou com vencimentos
inferiores a 90 dias com perdas insignificantes no valor.

Titulos e valores imobiliarios

31.12.2021 31.12.2020
Fundo de reserva da divida 2.081 2.020
Total 2.081 2.020
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O saldo refere-se aos depositos no fundo de reserva da divida da companhia na conta da Bari
Securitizadora S.A.

Contas a receber

31.12.2021 31.12.2020
Contas a receber de alugueis (i) 2.009 1.424
Contas a receber de aluguéis — linearizagao (ii) 13.886 15.400
Provisdo para perdas esperadas de créditos - (7
Total 15.895 16.817
Circulante 4.261 2.443
Nao circulante 11.634 14.374

Os contratos vigentes de arrendamentos mercantis sdo atualizados anualmente pela variagdo do Indice Geral de
Precos - Mercado (IGP-M), e ndo existem clausulas de recebimentos contingentes, pois as clausulas ndo foram
pactuadas considerando variaveis de vendas, indices futuros ou correlatos.

Refere-se a diferenca entre a vigéncia dos contratos de locagéo e os periodos de pagamentos, com o intuito da receita
ser reconhecida de forma linear.

A Companhia constitui provisao para créditos de liquidagao duvidosa para 100% das contas a
receber vencidas ha mais de 90 dias, uma vez que, com base na sua experiéncia histdrica, contas
vencidas hd mais de 90 dias geralmente nao sdo mais recuperaveis.

A movimentagdo das perdas esperadas em créditos de liquidagdo duvidosa é como segue:

31.12.2021 31.12.2020

Saldo inicio do exercicio 7 -
(H)Adigoes B )
(-) Reversdes 7 -
Saldo fim do exercicio - @)

O vencimento das contas a receber em 31 de dezembro de 2021 e 2020 esté assim representado:

31.12.2021 31.12.2020
A vencer 15.895 16.817
Vencidos acima de 90 dias - 7
Saldo fim do exercicio 15.895 16.824
Aluguéis minimos futuros para os contratos vigentes
31.12.2021 31.12.2020
Ano de 2021 - 16.663
Ano de 2022 20.869 16.663
Ano de 2023 20.869 16.663
Ano de 2024 20.869 16.663
Ano de 2025 20.869 16.663
Posteriores a 2025 111.303 88.871
194.779 172.186
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Propriedades para investimentos

Vida util
média em anos 31.12.2021 31.12.2020
Terrenos 49.627 49.627
Edificagdes, instalagdes e outros 40 105.190 105.190
Obras em andamento (a) 4.812 4.566
Depreciagao acumulada (15.113) (12.483)
144.516 146.900

Refere-se ao valor remanescente das dreas comuns (infraestrutura do parque logistico) que ainda serdo capitalizadas
em conexdo com a finalizagdo das obras.

Movimentacio das propriedades para investimentos

Descricio Saldo em Adicées Depreciagdes e Saldo em
¢ 31.12.2019 ¢ amortizagoes (a) 31.12.2020
Terrenos 49.627 - - 49.627
Edificagdes e instalagdes 95.337 - (2.630) 92.707
Obras em andamento 4.518 48 - 4.566
Total 149.482 48 (2.630) 146.900
. Saldo em - Depreciacdes e Saldo em
Descri¢do 31.12.2020 Adicdes  hortizaches (a)  31.12.2021
Terrenos 49.627 - - 49.627
Edificagoes e instalagdes 92.707 - (2.630) 90.077
Obras em andamento 4.566 246 - 4.812
Total 146.900 246 (2.630) 144.516

(a) Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 ¢ 2020 a Companhia registrou um montante de R$ 2.630, referente
a depreciagdo das propriedades, que compdem o total dos custos dos servigos prestados apresentado nas
demonstracdes de resultado da Companbhia.

Todas as propriedades para investimento da Companhia sdo mantidas sob direito de propriedade
plena.

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

31.12.2021
301.847

31.12.2020
298.506

Valor justo
Propriedades para investimentos construidas
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O valor justo das propriedades para investimento foi estimado com base em avalia¢des
realizadas trimestralmente pelos especialistas internos € compara semestralmente com as
avaliacOes efetuadas pela empresa Cushman & Wakefield. O valor justo dos imoéveis ndo foi
determinado em transagdes observaveis no mercado devido a natureza do imoével e a auséncia de
dados comparaveis, tendo sido aplicado um método de avaliagdo segundo a recomendagdo do
International Valuation Standards Committee (Comité de Normas Internacionais de Avaliagdo),
o fluxo de caixa descontado.

De acordo com o método do fluxo de caixa descontado, o valor justo ¢ estimado utilizando as
premissas referentes aos beneficios e passivos da titularidade em relagdo a vida dos ativos,
incluindo valor de saida ou final. Esse método envolve a projecdo de fluxo de caixa
individualizado para cada galpao. Para o fluxo de caixa descontado ¢ aplicada uma taxa de
desconto derivada do mercado para constituir o valor presente do fluxo de receita associado com
ativo. A taxa de desconto ¢ extraida do relatorio de FMV preparado pela Cushman & Wakefield
com base na metodologia de valuation propria e pautada no RICS, pesquisas de mercado, bases
de dados internas e informagdes enviadas pela companhia a respeito do ativo como contratos e
especificagdes técnicas. A taxa final ¢ normalmente apurada separadamente e difere da taxa de
desconto. Adicionalmente, as taxas de capitalizacdo também foram obtidas nas avalia¢des
internas, os quais consideraram a perpetuidade do imovel.

A duracgdo do fluxo de caixa e a época especifica de fluxo de entrada e saida sdo determinadas
por eventos, tais como revisdes de aluguel, renovacao de arrendamento e correspondente
relocagdo, readequacdo ou reforma. A adequada duragdo é geralmente determinada pelo
comportamento de mercado, caracteristico da classe de imoveis.

Aumentos (reducdes) 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 (reducdes) 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 ndo tem restri¢des sobre a capacidade de realizagdo de suas propriedades para
investimento. Sem obrigacdes contratuais, pode comprar, construir ou desenvolver propriedades
para investimento ou para reparagdes, manutengdes ou melhorias.

As taxas de desconto utilizadas no calculo do fluxo de caixa (DFC) para os imoveis construidos
foram elaboradas partindo de uma taxa de juros em uma aplicagdo livre de risco, mais prémios
de risco de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatario do imével entre outros) e
estdo demonstradas abaixo:

31.12.2021 31.12.2020

Crescimento de longo prazo em taxas reais de aluguel (%):
Taxa de desconto 7,25% 6,50%
Cap rate 7,50% 6,75%

A mensuragao do valor justo de todas as propriedades para investimento foram classificadas
como Nivel 3 com base nos inputs utilizados.
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Empréstimos e financiamentos

Taxa Vencimento 31.12.2021 31.12.2020

Debénture (a) 1,45% a.a. + CDI 20/11/2029 134.737 141.944
Custo de transagao (192) (216)
134.545 141.728

Circulante 7.457 7.432
Nio circulante 127.088 134.296

Em 1° de novembro de 2019, a Companhia (“Emissora”) realizou a 1* emissdo de debéntures
publicas ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria, com vencimento final total em 20
de novembro de 2029. O montante total da emissdo foi de R$ 150.000. A remuneragio dos
investidores sera pela variagdo de 1,45% a.a. + CDI. O empréstimo possui como garantia a
alienagdo fiduciaria de imoéveis, cessdo de recebiveis, alienagao fiduciaria de agdes e fianga FIP

IIL.

Nao ha clausulas de covenants financeiros sobre os empréstimos e financiamentos. Em 31 de
dezembro de 2021 e 2020, os covenants ndo-financeiros das operagdes encontram-se atendidos

pela Companbhia.

Cronograma de vencimento dos empréstimos e financiamentos nao circulantes

31.12.2021 31.12.2020
2022 - 7.577
2023 7.602 7.582
2024 7.588 7.567
2025 7.759 7.559
A partir de 2026 104.319 104.011
Total 127.088 134.296
Movimenta¢io dos empréstimos e financiamentos

31.12.2021 31.12.2020
Saldo no inicio do exercicio 141.728 149.345
Juros apropriados 7.905 6.098
Pagamento - Principal (7.566) (7.555)
Pagamento - Juros (7.546) (6.184)
Custo de transagio 24 24
Saldo no fim do exercicio 134.545 141.728

A Companbhia classifica os juros pagos como atividade de financiamento na demonstragdo do
fluxo de caixa por entender que essa classificacdo esta alinhada com o seu modelo de negdcios.
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Dividendos e juros sobre capital proprio a pagar
Os Juros Sobre Capital Proprio (JSCP) foram assim calculados:

Capital social (a)

Reservas (b)

TILP (c)

Limite de juros sobre capital proprio calculado
Juros sobre capital proprio provisionado

Capital social do ano imediatamente anterior e reservas de capital.
Reservas de lucro e reserva legal do ano imediatamente anterior.

Conforme Taxa de Juros de Longo Prazo (TJLP) divulgada pelo BNDES.
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31.12.2021 31.12.2020
13.682 20.041
4.111 6.655
5,32% 4,55%

947 1.215

620 1.524

As companhias devem optar pelo maior limite de utilizagdo entre 50% do lucro liquido
desconsiderando os impostos ou 50% da reserva de lucro. A Companhia optou por ndo constituir
JSCP até o limite maximo permitido com base no lucro ajustado dos exercicios de 2021 e 2020.

Composicao de dividendos e juros sobre capital proprio a pagar

Juros sobre Capital Proprio 2019
Juros sobre Capital Proprio 2020
Juros sobre Capital Proprio 2020
Dividendos a Pagar 2020
Dividendos a Pagar 2021

Total

Movimentac¢io dos Juros sobre Capital Proprio e Dividendos

Saldo no inicio do exercicio
JCP pagos

JCP provisionados
Dividendos pagos
Dividendos provisionados
Saldo no fim do exercicio

Provisiao para contingéncias

31.12.2021 31.12.2020
1.016 1.178
1.524 1.524

620 -
2.001 1.131
1.363 -
6.524 3.833

31.12.2021 31.12.2020
3.833 1.178
(162) -

620 1.524
(3.239) -
5.472 1.131
6.524 3.833

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, nenhuma
contingéncia foi classificada com probabilidade de perda provavel ou probabilidade de perda

possivel, consequentemente, nenhuma provisao foi constituida.
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Partes relacionadas

Remuneracio dos administradores

Os administradores s@o as pessoas que tém autoridade e responsabilidade por planejamento,
direcdo e controle das atividades da Companhia, incluindo qualquer administrador (executivo ou
outro). Nao houve qualquer pagamento para os administradores em 2021 e 2020.

Patrimonio liquido

Capital social
Em 31 de dezembro de 2021 o capital social subscrito esta representado por R$ 13.182
correspondentes a 13.181.863 agdes (R$ 13.682 em 31 de dezembro de 2020).

Em ata de assembleia de 19 de novembro de 2019, foi autorizada redugdo do capital social em
até R$ 90.000, sendo R$ 84.860 reduzidos até 31 de dezembro de 2021.

Reserva legal

A reserva legal ¢ 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.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia constituiu 0 montante de
RS 287 (R$ 238 em 2020) de Reserva Legal.

Reserva de lucros

Estabelecida no Estatuto Social pelo saldo do lucro de cada exercicio nao destinado a
constituicdo de reserva legal ou pagamento de dividendo minimo obrigatdrio. Somente
podera ser utilizada mediante deliberagdo em Assembleia para pagamento de dividendos
adicionais ou compensagao de prejuizos. Na ata Aprovagao de contas 2019 (retificagao
do ano anterior), assembleia realizada no dia 04 de janeiro de 2021 foi aprovada a
destinagdo de R$ 2.238 da reserva de lucros para dividendos.

Em ata de assembleia do dia 1 de julho de 2021, na aprovacao de contas de 2020, foi
aprovada a destinagdo de R$3.001 para dividendos, sendo R$ 1.870 da reserva de
retencdo de lucros, totalizando em 2021 a destinagdo de total de R$ 4.109 da reserva de
lucros para dividendos. Em 2021 foram destinados R$ 3.469 do lucro do exercicio para
reserva de retencao de lucros.

Dividendos
O Estatuto Social da Companhia confere aos titulares das a¢des dividendos minimos obrigatorios

de 25% do lucro liquido do exercicio, ajustado conforme os termos do art. 202 da Lei n°
6.404/76.

A destinagdo do resultado para o exercicio findo é conforme segue:
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31.12.2021 31.12.2020
Lucro liquido do exercicio 5.739 4.763
Reserva legal - 5% (287) (238)
Base para calculo dos dividendos 5.452 4.525
Dividendos minimos obrigatorios - 25% (1.363) (1.131)
Distribuig@o de juros sobre capital proprio (620) (1.524)
Retengdo de lucros (3.469) (1.870)

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 deliberacdo em Assembleia para pagamento de dividendos adicionais ou

compensacao de prejuizos.

Lucro basico e diluido por agao:

31.12.2021 31.12.2020
Lucro liquido do exercicio 5.739 4.763
Quantidade média ponderada de agdes (em milhares) 92.153 92.613
Lucro basico e diluido por agéo - R$ 0,06 0,05
Receita liquida
31.12.2021 31.12.2020
Receita bruta de aluguel 20.869 17.678
Dedugdes da receita:
Descontos concedidos - (998)
Impostos sobre locagdo (1.541) (1.154)
Total 19.328 15.526

A receita da companhia esta concentrada em um cliente, que possui contrato vigente até 28 de

fevereiro de 2031.

Despesas gerais e administrativas

31.12.2021 31.12.2020
Constitui¢@o de provisdo para perdas esperadas de créditos (121) @)
Despesas com advogados, auditores e consultores (190) (223)
Despesa com condominio/vacancia 29) (112)
Despesas com publicagdes, publicidades e propaganda (28) (23)
Despesas com manutengdo 22) -
Outras despesas administrativas (287) (462)
Total (677) (827)
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Resultado financeiro

Despesas financeiras

Despesas bancarias

Juros sobre empréstimo ¢ financiamento (a)
Despesa com quitagdo de empréstimo
Outras despesas financeiras

Total

Receitas financeiras

Rendimento de aplicagéo financeira
Outras receitas financeiras

Juros de atualizagdo Selic

Juros sobre recebiveis

Total

Resultado financeiro Liquido

Imposto de renda e contribuicao social

REC Embu das Artes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021 e 2020

31.12.2021 31.12.2020
(1) (1)
(7.905) (6.320)
(3) (59)

(6) (2)
(7.915) (6.382)
46 27

61 272

10 90

51 527

168 916
7.747 5.466

A despesa de imposto de renda e contribuicdo social do exercicio pode ser conciliada com o

lucro contébil, conforme a seguir:

Lucro antes do Imposto de Renda e da Contribui¢do Social
(x) aliquota nominal de

Expectativa de IRPJ e CSLL

Efeito dos juros sobre o capital proprio
Provisdes Diversas
Depreciagdo/Amortizagdo

Custo com transagao

Despesas nao dedutiveis

Compensagdo base negativa x prejuizo fiscal

Incentivos fiscais

Correntes

Imposto de renda e contribui¢ao social diferido

Ativo

Provisdes Diversas
Base Negativa/Prejuizo Fiscal

Total

(x) aliquota nominal de

Expectativa de IRPJ e CSLL
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31.12.2021 31.12.2020
8.277 6.603

34% 34%
(2.814) (2.245)
211 518

(5) (7

536 536

®) 74

(25) (3)

- 239

89 48

2.016 (845)
31.12.2021 31.12.2020
39 20

39 20

34% 34%

13 7
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31.12.2021 31.12.2020
Passivo
Depreciagdo/Amortizagdo (a) (8.936) (7.358)
Custo de Transagdo (4.174) (4.198)
Total (13.110) (11.556)
(x) aliquota nominal de 34% 34%
Expectativa de IRPJ e CSLL (4.457) (3.929)
Diferido liquido (4.444) (3.922)
Diferidos (522) (995)

Decorre da aplicagdo de aliquota menor na depreciagdo fiscal das propriedades para investimento.
Movimentagao IRPJ e CSLL diferido

31.12.2021 31.12.2020

Prejuizo fiscal/Base Negativo - (437)
Provisdes Diversas 6 7
Depreciagio e Amortizagio (537) (492)
Gastos Capitalizaveis - 1.354
Custo de Transagdo 8 (1.427)
Saldo no fim do exercicio (522) (995)

Instrumentos financeiros

Risco de crédito

As operagdes da Companhia compreendem a administragdo de locagdes de imoveis de renda em
galpoes, estando todos eles regidos por contratos especificos, os quais possuem determinadas
condigoes e prazos, estando substancialmente indexados a indices de reposi¢do inflacionaria. A
Companhia adota procedimentos especificos de seletividade e analise da carteira de clientes,
visando prevenir perdas por inadimpléncia. O risco de crédito ¢ basicamente proveniente das
contas a receber de clientes.

O contas a receber da Companhia € composto por clientes renomados no mercado, cujos
contratos de locag@o, em sua maioria, sdo superiores a 10 anos.

A exposi¢ao da Companhia ao risco de crédito ¢ influenciada principalmente pelas
caracteristicas individuais de cada cliente. Os limites de crédito sdo estabelecidos para cada um
deles sdo revisados periodicamente. A provisdo para risco de crédito ¢ realizada quando o atraso
fica superior a 90 dias e revisada trimestralmente.

A Companhia possui concentracdo de receita em um cliente, que possui contrato vigente até 28
de fevereiro de 2031, para o qual monitora o fluxo de recebimento dos clientes e, havendo

indicativos de alteragdo dos recebiveis, reavalia o risco de crédito da carteira.

A Companbhia efetua operagdes com instituicdes financeiras de baixo risco avaliado por
agéncias de rating.
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O valor contabil dos ativos financeiros representa a exposi¢do maxima ao risco de crédito.

31.12.2021 31.12.2020
Contas a receber 15.895 16.817
Total 15.895 16.817
Circulante 4.261 2.443
Nao circulante 11.634 14.374

Risco de liquidez

A Companbhia gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito
bancarias e linhas de crédito para captagdo de empréstimos que julgue adequados, por meio do
monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais ¢ da combinagdo dos perfis de
vencimento dos ativos e passivos financeiros.

A companhia trabalha com a politica de caixa zero, ou seja, todos os seus recursos de caixa sdo
gerenciados no FIP (acionistas) e em caso de necessidades de recursos o acionista realiza os
aportes necessarios.

Gestao de risco de capital

A Companhia administra seu capital para assegurar que as empresas que pertencem a ele
possam 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 otimiza¢do do saldo
das dividas e do patrimonio.

A estrutura de capital da Companhia ¢ formada pelo endividamento liquido (empréstimos
financeiros detalhados na Nota Explicativa n® 9, deduzidos pelo saldo de caixa e equivalentes de
caixa detalhado na Nota Explicativa n® 5).

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

A divida da Companhia em relacéo ao patrimoénio liquido estd demonstrada a seguir:

31.12.2021 31.12.2020

Divida bruta (Empréstimos e financiamentos circulante e ndo circulante) 134.545 141.728
(-) Caixa e equivalentes de caixa (285) (762)
Patriménio liquido 18.253 20.237
Indice da divida liquida pelo patrimonio liquido 7,36 6,97
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Categorias de instrumentos financeiros

31.12.2021 31.12.2020 Classificacao

Ativos financeiros
Valor justo por meio

Caixa e equivalentes de caixa 285 762  de resultado

Titulo e valores imobiliarios Valor justo por meio
2.081 2.020 de resultado

Contas a receber 15.895 16.817 Custo amortizado

Total 18.180 19.599

Passivos financeiros
Valor justo por meio

Empréstimos e financiamentos 134.545 141.728 de resultado
Contas a pagar 1.768 117 Custo amortizado
Total 136.313 141.845

Classificacdo dos instrumentos financeiros por nivel

Valor contabil Valor justo
Ativos
31 de dezembro de 2021 ﬁni::;ios Total Nivel 1 Nivel 2 Total
Ativos financeiros nio-mensurados ao valor
justo
Caixas e equivalentes 5 285 285 285 - -
Titulo e valores imobiliarios 6 2.081 2.081 2.081
Contas a receber 7 15.895 15.895 15.895 - -
18.261 18.261  18.261 - -
Valor contabil Valor justo
Passivos
Outros
31 de dezembro de 2021 passivos
financeiros Total Nivel 1 Nivel 2 Total
Passivos financeiros ndo-mensurados
ao valor justo
Contas a pagar 1.768 1.768 1.768 - -
Empréstimos e financiamentos 9 134.545  134.545 134.545 - -
136.313  136.313 136.313 - -
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Valor contabil Valor justo
Ativos
Ativos
31 de dezembro de 2020 financeiros a
custo
amortizado Total  Nivel 1 Nivel 2 Total
Em milhares de reais
Ativos financeiros nao-mensurados ao valor
justo
Caixas e equivalentes 5 762 762 762 - -
Titulo e valores imobiliarios 6 2.020 2.020 2.020
Contas a receber 7 16.817 16.817 16.817 - -
19.599 19.599 19.599 - -
Valor contabil Valor justo
Passivos
Outros
31 de dezembro de 2021 passivos
financeiros Total Nivel 1 Nivel 2 Total
Em milhares de reais
Passivos financeiros nao-mensurados
ao valor justo
Contas a pagar 117 117 117 - -
Empréstimos e financiamentos 9 141.728  141.728 141.728 - -
141.845 141.845 141.845 -

Risco de taxa de juros

As receitas e despesas da Companhia sdo afetadas pelas mudancas nas taxas de juros devido aos
impactos que essas alteragcdes t€m 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 esses riscos por
meio da manutencao da totalidade de suas disponibilidades financeiras aplicadas também a
taxas variaveis, ¢ de um cuidadoso monitoramento da evolugdo prospectiva dos indexadores
aplicados a seus ativos e receitas (IGP-M), comparativamente aos aplicaveis a seus passivos
(principalmente a TR).
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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 ¢ ndo designa derivativos (swaps de taxa de juros) como
instrumentos de proteg¢do sob um modelo de contabilidade de sedge de valor justo. Portanto,
uma alteracdo nas taxas de juros na data de relatorio 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 debéntures, ao qual a Companhia estava exposta na data-base de 31 de dezembro de
2021, foram definidos trés cenarios diferentes. Com base em proje¢des divulgadas por
institui¢des financeiras, para os proximos 12 meses; e este definido como cendrio provavel,
sendo calculadas variagdes de 25% e 50%. Para cada cendrio foi calculada a “receita financeira
bruta e despesa financeira”, ndo levando em consideragdo a incidéncia de tributos sobre os
rendimentos das aplicagdes. A data-base utilizada da carteira foi 31 de dezembro de 2021,
projetando um ano e verificando a sensibilidade do CDI, IPCA e IGPM com cada cenério:

31 de dezembro 2021

Cenario
provavel 1 Cenario 2 Cenario 3
Operacoes Risco Valor 12,25% 15,31% 18,37%
Aplicagdes financeiras (a) CDI 280 34 43 51
Debénture CDI (134.545) (16.482) (20.599) (24.716)
Impacto financeiro liquido (134.265) (16.488) (20.556) (24.665)
31 de dezembro 2020
Cenario
provavel 1 Cenario 2 Cenario 3
Operagoes Risco Valor 2,14% 1,61% 1,07%
Aplicagdes financeiras (a) CDI 729 16 12 8
Debénture CDI (141.728) (3.033) (2.275) (1.516)
Impacto financeiro liquido (140.999) (3.017) (2.263) (1.508)
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Segmentos operacionais
A Companhia segmentou sua estrutura operacional seguindo a forma com que a Diretoria
gerencia suas atividades operacionais.

A Diretoria da Companhia definiu que as atividades de locagdo de propriedade para
investimento refere-se a um Unico segmento operacional conforme apresentado.

Seguros

A Companhia mantém seguros para suas propriedades para investimento, bem como para
responsabilidade civil. O resumo das apolices vigentes em 31 de dezembro de 2021 ¢ como
segue:

Valor Vigéncia Vigéncia
Descricao segurado inicio término
Seguro patrimonial 113.274 26/09/2021 26/09/2022
Responsabilidade civil 18.178 09/02/2021 09/02/2022

Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes relevantes apos a data de encerramento do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2021.
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