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Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da R037 Santa Maria
Empreendimentos e Participacoes S.A. (Companhia), identificadas como controladora e
consolidado, respectivamente, que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de
2020 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagoes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contabeis significativas e outras
informacoes elucidativas.

Em nossa opiniao, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas acima referidas
apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira,
individual e consolidada, da R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacdes S.A. em 31 de
dezembro de 2020 o desempenho individual e consolidado de suas operagoes e os seus fluxos de
caixa individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis para as pequenas € médias empresas.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secédo a seguir
intitulada "“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas,
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, 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.



Responsabilidades da administracao pelas demonstracoes financeiras individuais e

consolidadas

A administracéao € responséavel pela elaboracao e adequada apresentacao das demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil
aplicaveis para as pequenas e médias empresas € pelos controles internos que ela determinou
COMo necessarios para permitir a elaboragcdo de demonstracdes financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas, 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 0 uso dessa base
contabil na elaboracao das demonstracoes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda
liguidar a Companhia e suas controladas ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras individuais e

consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
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 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 razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes 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 distorgao relevante nas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo
deteccéo de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja
gue a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao
ou representacoes falsas intencionais.

— Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficdcia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

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

— Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade
operacional €, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar dlvida significativa em relagéo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que
existe incerteza relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstracoes financeiras individuais e consolidadas ou incluir
modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusoes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condicdes futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se
manter em continuidade operacional.



— Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracoes financeiras,
inclusive as divulgagdes e se as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
representam as correspondentes transagdes e 0s eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresentacdo adequada.

— Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacoes financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opiniao sobre as
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela direcdo,
supervisao e desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opiniao de
auditoria.

Comunicamo-nos com a administracdo 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.

Sao Paulo, 24 de junho de 2021

KPMG Auditores Independentes
CRC 25P014428/0-6

et

Cam}la Coelho Querodia
Contador CRC 15P294059/0-8



R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacdes S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber de clientes
Contratos de miituos a receber
Impostos a recuperar

Outros créditos

Nio circulante

Estoque de imével a comercializar
Contratos de miituos a receber
Tributos diferidos ativos
Investimento em controlada

Total do ativo

Nota

=

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
1.435 2.771 1.436 2.783
1.544 1.717 1.544 1.717
1.033 139 - 139
2 2 3 2
1.711 1.757 4.283 1.973
5.725 6.386 7.266 6.614
112.025 122.945 112.025 122.945
438 1.023 1.471 1.023
85 91 85 91
198 219 - -
112.746 124.278 113.581 124.059
118.471 130.664 120.847 130.673

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Passivo

Circulante

Fornecedores

Impostos e contribui¢des a recolher
Cessio de direito de uso a apropriar
Retengdes Contratuais

Nio circulante

Cessdo de direito de uso a apropriar
Provisdo para contingéncias

Outros passivos

Patriménio liquido
Capital social
Prejuizos acumulados

Total do passivo

Nota

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
119 161 119 164
251 347 251 347
133 156 133 156
257 257 257 257
760 921 760 924
2.108 2217 2.108 2217
26 371 26 371
137 135 2.513 141
2271 2.723 4.647 2.729
154.116 154.116 154.116 154.116
(38.676) (27.096) (38.676) (27.096)
115.440 127.020 115.440 127.020
118.471 130.664 120.847 130.673




R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacdes S.A.

Demonstracdes de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Receita liquida
Lucro bruto

Despesas operacionais
Administrativas
Tributarias
Comerciais
Despesas com provisdes
Redugdo ao valor recuperavel liquido
Equivaléncia patrimonial

Lucro / (Prejuizo) operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro

Despesas financeiras
Receitas financeiras

Lucro / (Prejuizo) do exercicio antes do imposto de renda e
contribuicio social

Imposto corrente
Imposto diferido

Lucro / (Prejuizo) do exercicio

Lucro liquido do exercicio atribuivel aos:
Acionista controlador

Lucro / (Prejuizo) por agio

As notas explicativas sio parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

® N L L

16
16

Controladora C
2020 2019 2020 2019
6.049 10.370 6.049 10.370
6.049 10.370 6.049 10.370
(5.171) (4.893) (5.189) (4.918)
(46) (55) (46) (55)
(165) (283) (167) (305)
(578) (1.187) (578) (1.187)
(11.303) (1.081) (11.303) (1.081)
(21) (49) - -
(11.235) 2.822 (11.234) 2.824
) (11) (%) 13)
402 272 402 272
398 261 397 259
(10.837) 3.083 (10.837) 3.083
(735) (1.100) (735) (1.100)
®) 1 8) 1
(11.580) 1.984 (11.580) 1.984
(11.580) 1.984 (11.580) 1.984
(0,0751) 0,0129 (0,0751) 0,0129



R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstrag¢oes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Lucro do exercicio (11.580) 1.984 (11.580) 1.984
Outros resultados abrangentes - - - -
Resultado abrangente atribuivel aos:
Acionista controlador (11.580) 1.984 (11.580) 1.984
Acionista ndo controlador - - - -
Resultado abrangente total (11.580) 1.984 (11.580) 1.984

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstracoes das mutagdes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019

(Em milhares de Reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2018
Lucro do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2019
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2020

. Patriménio liquido Patrimonio
. Prejuizos o, Lo L.
Capital atribuivel aos acionistas liquido
Social acumulados da controladora consolidado
154.116 (29.080) 125.036 125.036
- 1.984 1.984 1.984
154.116 (27.096) 127.020 127.020
- (11.580) (11.580) (11.580)
154.116 (38.676) 115.440 115.440

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstragdes financeiras.



R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacées S.A.
Demonstragoes dos fluxos de caixa - Metédo indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Lucro / (Prejuizo) do exercicio antes do imposto de renda e contribuigdo social
Redugéo ao valor recuperavel liquido
Provisdo para contingéncia
Equivaléncia patrimonial
Proviséo para crédito de liquidagdo duvidosa

Variacgdes nos ativos e passivos
Contas a receber de clientes
Estoque de imovel a comercializar
Impostos a recuperar
Contratos de mutuos a receber
Outros créditos
Fornecedores
Impostos e contribuigdes a recolher
Cessao de direito de uso a apropriar
Retengdes Contratuais
Outros passivos
Impostos diferidos
Impostos pagos

Caixa liquido usado nas atividades operacionais

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
(10.837) 3.083 (10.837) 3.083
11.303 1.081 11.303 1.081
(345) (68) (345) (68)
21 49 - -
578 1.187 578 1.187
(405) (1.538) (405) (1.538)
(383) (1.615) (383) (1.615)

- - 1) -
(309) (10) (309) (10)
46 (253) (2.310) (233)
(42) 47 (45) 49
an 3) an (@)
(132) 311 (132) 311
- (149) - (149)

2 85 2.372 91

2 1 2 1
(820) (1.069) (820) (1.069)
(1.336) 1.139 (1.347) 1.114
(1.336) 1.139 (1.347) 1.114
2.771 1.632 2.783 1.669
1.435 2.771 1.436 2.783

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras individuais e consolidadas em
31 de dezembro de 2020

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras
(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

A R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Companhia”), com sede na Rua
Funchal, 418 - 27° andar, sala 56, Sao Paulo - SP, sendo constituida em 22 de junho de 2012
como uma sociedade por cotas de responsabilidade limitada, com a denominagdo de VBI Real
Estate 16 Empreendimentos e Participacdes Ltda. Em 12 de dezembro de 2013, a Companhia
foi transformada em sociedade anonima.

A Companhia possui como objeto social a estruturacdo, desenvolvimento, construgao ¢ venda
do empreendimento imobiliario localizado na cidade de Santa Maria, estado do Rio Grande do
Sul, a prestacdo de servigos de administragdo do empreendimento e de aluguel de espagos
locéveis, a incorporagdo imobilidria, bem como a compra, venda, locacdo e administragdo de
bens proprios em geral, que componham o empreendimento.

Durante o desenvolvimento e construgdo, serdo realizadas todas as medidas necessarias para
aumentar o valor de mercado do ativo, como a comercializa¢ao de contratos de locagdo, visto
que a empresa investidora (fundo) ndo possui intengdo alguma de manter estes
empreendimentos, pois o proposito do fundo é desenvolver projetos que proporcionem o retorno
esperado, para desinvestimento no prazo estimado.

Atualmente, a Companhia opera um Shopping Center na cidade de Santa Maria - RS, com 89
lojas comercializadas representando 83% da ABL. O empreendimento possui terreno com area
de 123.873m?, sendo 33.003m? de area construida e 22.134 m? de ABL. A conclusdo das obras
ocorreu durante o exercicio de 2017 e a inauguracdo do Shopping ocorreu em setembro de 2017.

Apresentacio das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis emanadas
da Lei das Sociedades por Agdes - Lei n® 6.404/76 alteradas pela Lei n® 11.638/07 e pela Lei n°
11.941/09, nos pronunciamentos, orientagdes e instrugdes emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC) e deliberados pelo Conselho Federal de Contabilidade
(CFC).

A Companhia adotou a NBC TG1000, a qual foi aprovada pelo Conselho Federal de
Contabilidade - CFC, por meio das resolugdes n° 1.255/09, n° 1285/10 e n° 1.319/10. Essa
Norma foi elaborada pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), por meio do CPC
PME- Pequenas e Médias Companhias (R1) - Contabilidade para Pequenas e Médias
Companhias.

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusao das demonstragdes financeiras em 24 de junho

de 2021, considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data, que tiveram efeito sobre
estas demonstragdes financeiras.
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras individuais e consolidadas em
31 de dezembro de 2020

Resumo das principais praticas contabeis

Base de mensuracio
As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com excegdo as
aplicagdes financeiras, que foram mensuradas pelo valor justo por meio do resultado.

Moeda funcional e moeda de apresentacio

Essas demonstrac¢des financeiras sdo apresentadas em Real, que ¢ a moeda funcional da
Companhia. Todas as informagdes financeiras apresentadas em milhares de Real foram
arredondadas para o valor mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstragdes financeiras de acordo com as normas dos CPC exige que a
Administracdo faca julgamentos, estimativas e utilize premissas que afetam a aplicagdo de
politicas contabeis ¢ os valores reportados de ativos, passivos, receitas ¢ despesas. A liquidagdo
das transacdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores diferentes dos estimados
em razdo de imprecisdes inerentes ao processo da sua determinagao.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras, envolvendo risco
de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio
financeiro sdo:

Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa

A provisao para créditos de liquidacao duvidosa ¢ calculada com base nas perdas avaliadas
como provaveis de perdas na realizacdo das contas a receber. As despesas com a constituicdo da
provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa foram registradas na rubrica “Despesas
operacionais” na demonstracao do resultado.

Mensuracgdo do valor justo

Valor justo ¢ o preco que seria recebido na venda de um ativo ou pago pela transferéncia de um
passivo em uma transagdo ordenada entre participantes do mercado na data de mensuragdo, no
mercado principal ou, na sua auséncia, no mercado mais vantajoso ao qual a Companhia tem
acesso nessa data.

A Companbhia estabeleceu uma estrutura de controle relacionada a mensuragao de valor justo
utilizada em teste de Impairment de Ativos ndo financeiros. Isso inclui uma equipe de avaliagao
externa que possui a responsabilidade geral de revisar todas as mensuragdes significativas de
valor justo, incluindo os valores justos de Nivel 3.

A equipe de avaliagdo revisa dados ndo observaveis significativos e ajustes de avaliagdo. Se
informacao de terceiros, tais como cotagdes de corretoras ou servigos de precos, sdo utilizada
para mensurar valor justo, a equipe de avaliagdo analisa as evidéncias obtidas de terceiro para
suportar a conclusdo de que tais avaliagdes atendem os requisitos dos CPC, incluindo o nivel na
hierarquia do valor justo em que tais avaliagdes devem ser classificadas.
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras individuais e consolidadas em
31 de dezembro de 2020

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sao classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagoes (inputs) utilizadas nas técnicas de avalia¢do da seguinte
forma.

Nivel 1: precos 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, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que nao sdo baseados em dados observaveis de
mercado (inputs ndo observaveis no momento).

A Companbhia reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final do
periodo das demonstragdes financeiras em que ocorreram as mudangas.

Provisoes e contingéncias

A Companbhia esta sujeita no curso normal dos negocios a investigagoes, auditorias, processos
judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental e
societaria, dentre outras. Dependendo do objeto das investigacdes, processos judiciais ou
procedimentos administrativos que sejam movidas contra a Companhia, poderdo ser
adversamente afetados, independentemente do respectivo resultado final.

A Companbhia ¢ periodicamente fiscalizada por diferentes autoridades, incluindo fiscais,
trabalhistas, previdenciarias e ambientais. Nao € possivel garantir que essas autoridades nao
autuardo a Companhia, nem que essas infracdes ndo se converterdo em processos
administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado final tanto dos
eventuais processos administrativos ou judiciais.

A avaliagdo da probabilidade de perda inclui a avalia¢do das evidéncias disponiveis, a
hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacao dos advogados externos. As
provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais como
prazo de prescrigdo aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposi¢des adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.

Base de consolidacao

As demonstragdes financeiras das controladas sdo incluidas nas demonstragdes financeiras
consolidadas a partir da data em que o controle se inicia até a data em que o controle deixa de
existir. As politicas contabeis das controladas estdo alinhadas com as politicas contabeis da
Companhia. As demonstragdes financeiras consolidadas incluem as seguintes controladas com
os seguintes percentuais de participacdo em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019:

% de % de

participa¢io participacido

2020 2019

R044 Santa Maria 2 Empreendimentos e Participa¢des Ltda. 100% 100%
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras individuais e consolidadas em
31 de dezembro de 2020

Nas demonstragdes financeiras individuais da Companhia, esses investimentos sdo avaliados
através do método de equivaléncia patrimonial.

Saldos e transagdes entre as empresas e quaisquer receitas ou despesas derivadas dessas
transacgdes sao eliminados na preparacao das demonstragdes financeiras consolidadas. Ganhos
ndo realizados oriundos de transa¢des com as controladas sdo eliminados contra os
investimentos na propor¢ao da participagdo da Companhia nas investidas. Prejuizos ndo
realizados sdo eliminados, da mesma maneira como sdo eliminados os ganhos nao realizados,
mas somente até o ponto em que ndo haja evidéncia de perda por redugdo ao valor recuperavel.

Resultado
As receitas, custos e despesas sdo registrados seguindo o regime da competéncia.

Arrendamento mercantil operacionalA receita de locagdo, estacionamento e cessdo de
direito de uso, sdo reconhecidas em fungdo do momento em que os servicos sdo prestados, de
acordo com o regime de competéncia.

Incentivos de arrendamento concedidos sdo reconhecidos como parte integral da receita total de
alugueis, pelo método de arrendamento.

Compondo as receitas hé a linearizagdo das mesmas, para registros das receitas de aluguel e
contas a receber. Com base neste método as receitas sdo linearizadas de acordo com os contratos
de locagoes.

Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicagdes financeiras, reconhecidas no
resultado, através do método dos juros efetivos.

As despesas financeiras abrangem despesas com juros pagos de impostos, de fornecedores e
despesas bancarias.

Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado e ativos financeiros que
rendem juros, a receita ou despesa financeira é contabilizada utilizando-se a taxa de juros
efetiva, que desconta exatamente os pagamentos ou recebimentos futuros estimados de caixa ao
longo da vida estimada dos instrumentos financeiros ou passivo financeiro. A receita de juros ¢
incluida na rubrica receita financeira e a despesa de juros ¢ incluida na rubrica de despesa
financeira, na demonstracdo do resultado.

Estoque de imdvel a comercializar
Demonstrados ao custo de aquisigdo, acrescidos dos custos incorridos de construgdo e dos
encargos provenientes de obrigacdes contraidas para sua aquisi¢ao.

O valor contabil do estoque do empreendimento ¢ classificado na ribrica de “Estoque de
iméveis a comercializar” no ndo circulante, uma vez que a expectativa de comercializagdo do
empreendimento ¢ apds doze meses da data do balanco.

Reducio ao valor recuperavel (impairment)

Ativos financeiros (incluindo recebiveis)
Um ativo financeiro ndo mensurado pelo valor justo por meio do resultado ¢ avaliado a cada
data de apresentacao para apurar se ha evidéncia objetiva de que tenha ocorrido perda no seu
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valor recuperavel. Um ativo tem perda no seu valor recuperavel se uma evidéncia objetiva
indica que um evento de perda ocorreu apos o reconhecimento inicial do ativo, e que aquele
evento de perda teve um efeito negativo nos fluxos de caixa futuros projetados que podem ser
estimados de uma maneira confiavel.

Ativos ndo financeiros

Os valores contabeis dos Estoques de imdveis a comercializar sdo revistos a cada data de
apresentacao para apurar se ha indicacdo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal
indicagdo, entdo o valor recuperavel do ativo ¢ determinado.

De acordo com o CPC aplicavel as pequenas e médias empresas (PME) a entidade avalia
estoques pelo menor valor entre o custo e o pre¢o de venda estimado diminuido dos custos
para completar a producdo e despesas de venda.

Imposto de renda e contribuicio social

A despesa com imposto de renda e contribuig@o social compreende os impostos de renda
correntes e diferidos e sdo reconhecidos no resultado. O imposto corrente ¢ o imposto a pagar
esperado sobre o lucro tributavel do exercicio, a taxas de impostos decretadas ou
substantivamente decretadas na data de apresentacdo das demonstragdes financeiras e qualquer
ajuste aos impostos a pagar com relagdo aos exercicios anteriores.

Regime do Lucro Presumido

A Companhia e sua controlada sdo optantes pelo regime de lucro presumido por regime caixa.
Este regime ¢ aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do exercicio imediatamente
anterior tenha sido inferior a R$ 78.000. Nesse contexto, a base de calculo do imposto de renda
e a contribuicdo social sdo calculadas a razdo de 8% e 12% respectivamente, sobre as receitas
brutas de incorporag@o imobilidria (32% quando a receita for proveniente de aluguéis e
prestacdo de servigos e 100% quando for proveniente de receitas financeiras), sobre as quais se
aplicam as aliquotas regulares dos respectivos impostos e contribuicao.

Imposto Diferido

O imposto diferido é reconhecido com relacdo as diferencas temporarias entre os valores
contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins
de tributagdo. O imposto diferido ¢ mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as
diferengas temporarias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou
substantivamente decretadas até¢ a data de apresentacdo das demonstragdes financeiras.

O reconhecimento dos impostos diferidos sobre diferencas temporarias tem origem da diferenca
entre as receitas descritas no topico anterior nao liquidadas financeiramente até a data base das
elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Instrumentos financeiros

De acordo com o CPC aplicavel as pequenas e médias empresas (PME) o reconhecimento,
mensuragao e evidenciagao dos instrumentos financeiros ativos e passivos da Companhia sao
registrados ao custo amortizado deduzido de perda por reducdo ao valor recuperavel.

Instrumentos financeiros ndo derivativos incluem contas a receber e outros recebiveis, caixa e
equivalentes de caixa, assim como contas a pagar ¢ outras dividas.
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Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagdes financeiras pos-fixadas
resgataveis a qualquer momento, com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado
e sem penalidades.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigagdes a pagar por bens e servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negocios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar sao
apresentadas como passivo ndo circulante.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)
Um ativo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros sejam gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser

mensurado com segurancga.

Um passivo ¢ reconhecido no balancgo patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sdo registradas tendo
como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacao ¢
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sio demonstrados como ndo
circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Depositos bancarios 213 499 214 509
Aplicagdes financeiras (a) 1.222 2.272 1.222 2.274

1.435 2.771 1.436 2.783

As aplicagoes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido
de caixa e estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor. As aplicagdes financeiras referem-se
substancialmente a Certificados de Depdsitos Bancarios (CDBs), Operagdes Compromissadas e Fundos, remuneradas
as taxas que variam de 75% a 149,75% (2019 - 75% a 96%) do Certificado de Deposito Interbancario (CDI).
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Contas a receber de clientes

Controladora e Consolidado

2020 2019
Clientes de aluguel a receber 3.677 3.224
Clientes Estacionamento a receber - 44
Provisao para crédito de liquidacdo duvidosa dealuguéis (2.140) (1.649)
Cessao de direito de uso a receber (CDU) 1.204 1.209
Provisdo para crédito de liquida¢do duvidosa de CDU (1.197) (1.111)

1.544 1.717

As contas a receber sdo substancialmente representadas por alugueis a receber em decorréncia
da locagdo das lojas do Shopping Santa Maria. Os contratos de locacdo sdo atualizados
anualmente pelo IPCA e sdo divididos, na maioria dos casos, entre alugueis fixos e variaveis.

A administragdo constituiu perdas estimadas para crédito de liquidagao duvidosa (PECLD) no
valor de R$ 3.337 (2019: 2.760), para o saldo de aluguéis a receber e cessdo de direito de uso a
receber inadimplentes ha mais de 90 dias. No ano, foram resgistrados R$ 578 (2019: R$ 1.187).
Adicionalmente, a Companhia deixou de reconhecer receita para estes clientes, apos evidéncia
da inadimpléncia, em decorrénca da improbabilidade de que os beneficios futuros atrelados a
estes clientes fluam para a Companbhia.

Em decorréncia do agravamento da pandemia em 2020, a admnistragdo do Shopping concedeu
diversos descontos aos lojistas, com o intuito de prosperar os contratos de locacao e evitar
distratos. Os descontos foram aplicados conforme tabela abaixo:

Regime

abia Abr/20 Maif20 Jun/20 Julf20 Ago/f20 Set/20 Qut/20 Nov/20 Dez/20
ix

A: Ancoras
S: Satélites

Compromissos de arrendamento mercantil operacional

A Companhia realizou contratos de arrendamento de suas propriedades. Esses arrendamentos
apresentam prazos remanescentes com durago entre cinco e dez anos. Todos os arrendamentos
contemplam uma clausula para possibilitar a revisao dos valores dos aluguéis, de acordo com as
condic¢des de mercado.

Os aluguéis minimos futuros a receber, de acordo com os arrendamentos mercantis operacionais
ndo cancelaveis em 31 de dezembro de 2020, sdo demonstrados abaixo. Os aluguéis variaveis,
que representam a parcela mais significativa do fluxo de recebimentos, ndo foram incluidos
abaixo em decorréncia da impossibilidade de sua mensuragao.
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Controladora e Consolidado

2020 2019

Dentro de um ano 7.376 7.341
Apbs um ano, mas menos de trés anos 9.465 14.606
Mais de trés anos - 5.419
16.841 27.366

Estoques de imoveis a comercializar

Controladora e Consolidado

2020 2019

Terrenos (a) 13.269 13.269
Custos de construgéo (b) 129.337 128.954
Redugdo ao valor realizavel (c) (30.581) (19.278)
112.025 122.945

Aquisi¢ao de terreno no valor de R$ 13.269 ocorreu em abril de 2014 para o desenvolvimento do Shopping Santa
Maria. O imodvel, com area total é de 131.772 m?, é uma fracdo de terras situado no bairro Patronato, na cidade de
Santa Maria - RS.

Referem-se a custos incorridos para o desenvolvimento do Shopping Center.

A Companhia avaliou a recuperabilidade de seu estoque por meio da mensuragio do valor de mercado pelo avaliador
externo CBI Richards., apurado por meio do método do Fluxo de caixa descontado.

A Companhia reconheceu no resultado do exercicio a redugdo ao valor recuperavel liquido do Estoque, no valor de
RS 11.303 (2019: R$ 1.081).

A avaliagdo do valor de mercado foi baseada na analise das qualificagdes fisicas do projeto e
das informagoes identificadas no mercado. Foi contratada a empresa CBI Richards para
avaliagdo externa.

Para a avaliag@o do fluxo de caixa descontado, foi considerado em 2020 ¢ 2019 o periodo de 10
anos, utilizando a taxa de desconto de 10,50% a.a (2019: 10,50% a.a.) e taxa de perpetuidade de
8,25% a.a. (2019: 8,25% a.a.).

Contratos de mutuos a receber

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, a Companhia firmou contratos de
mutuos com lojistas do Shopping, com o intuito de incentivar no desenvolvimento do shopping.
Os contratos estdo em renegociagdo, a fim de ajustar os vencimentos com condi¢gdes mais
favoraveis para as empresas.
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Data do Saldo Receita Valor

contrato Mutuario Valor anterior  financeira IOF Amortizagiao Atualizado Prazo

01/06/2017 Elizandro Silveira do Carmo- ME 600 750 178 9 - 937 (a)

19/04/2017 Fit Sul 400 412 151 6 (35) 534 (b)
1.000 1.162 329 15 997) 1.471

Circulante 1.033

Naio circulante 438

Em 22 de fevereiro de 2019 foi firmado aditivo que estipula o pagamento a partir de setembro de 2020, através dos
valores de vendas da locataria que exceder o valor de R$ 100 mil. No entanto, em decorréncia da pandemia ocorrida
durante 2020, os pagamentos foram postergados. Foi firmado no aditivo em 2020 que estabelece renegociagdo dos
valores, sendo que o valor de R$ 937 sera pago no ano de 2021.

48 parcelas com primeiro vencimento 07/05/2018. Em 2020 devido a pandemia o Shopping realizou uma
renegociagdo geral com os lojistas e os valores das dividas dos locatéarios foram postergados para o pagamento a
partir de abril de 2021.

Investimento em controlada
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o investimento ¢ representado por:

2020
Valor
Percentual Quantidade Resultado de patrimonial
de de quotas Patrimonio equivaléncia dos
Empresas participagio  Capital social Possuidas Prejuizo liquido patrimonial  investimentos
R044 Santa Maria 2
Empreendimentos e
Participagoes ltda. 100% 1.813 1.813 (21) 198 21) 198
2019
Valor
Percentual Quantidade Resultado de patrimonial
de de quotas Patrimonio equivaléncia dos
Empresas participa¢io  Capital social Possuidas Prejuizo liquido patrimonial  investimentos
R044 Santa Maria 2
Empreendimentos e
Participagdes Itda. 100% 1.813 1.813 (49) 219 (49) 219
Saldos em Equivaléncia Saldos em
01/01/2019 Aportes Patrimonial 31/12/2020
R044 Santa Maria 2 Empreendimentos e
Participagdes ltda. 219 - (21) 198
Saldos em Equivaléncia Saldos em
01/01/2019 Aportes Patrimonial 31/12/2019
R044 Santa Maria 2 Empreendimentos e
Participagdes ltda. 268 - (49) 219
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Cessao de direito de uso a apropriar
O valor de cessdo de direitos de uso a apropriar refere-se aos contratos de luvas

comercializados, que sdo apropriados ao resultado conforme prazo do contrato. O saldo a
apropriar, em 31 de dezembro de 2020 era de R$ 2.241 (2019: RS 2.373).

A Companhia reconhece a receita decorrente dos contratos de cessdo de direitos de uso
linearmente no resultado. O reconhecimento da receita ndo € realizado para lojistas
inadimplentes ha mais de 90 dias, bem como ¢ constituida perda estimada para liquidagdo
duvidosa (veja nota 5).

Retenc¢oes contratuais
As retengdes contratuais decorrem da construgdo da obra. As retengdes ainda ndo foram pagas

pois a Companhia esta verificando todas as exigéncias feitas com relagdo a obra. O saldo
apresenrado em 2020 ¢ de R$ 257 (2019: R$ 257).

Outros passivos

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Condominio lojas vagas (a) - - 2.371 -
Aluguel recebido a maior 137 135 142 141
137 135 2.513 141

Referem-se aos valores a pagar ao condominio em decorréncia das lojas vagas.

Patrimonio liquido

Capital social
Em 31 de dezembro de 2020, o capital social esta composto por 154.116 (2019: 154.116) agdes
ordinérias nominativas, sem valor nominal, totalmente integralizadas.

Composicao acionaria
A composi¢do acionaria da Companhia em dezembro de 2020 ¢ 2019 esta composta conforme
quadro abaixo:

Acionista Dezembro 2020 Dezembro 2019
BREOF FIP 154.116 100% 154.116 100%
Total 154.116 100% 154.116 100%

Destinacao do resultado
O lucro apurado, deduzido de imposto de renda e contribuig@o social e apos a absor¢do dos
prejuizos acumulados, tera a seguinte destinagao:
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5% (cinco por cento) para constitui¢ao de reserva legal, que ndo excedera de 20% (vinte por
cento) do capital social; a reserva legal podera deixar de ser constituida no exercicio em que seu
saldo, acrescido do montante de reservas, exceder de 30% (trinta por cento) do capital social;

25% (vinte e cinco por cento) do luro liquido serdo destinados aos acionistas a titulo de

dividendos;

O saldo ficara a disposi¢cdo de Assembléia Geral para decisdo de sua destinagao.

Receita liquida

Controladora e Consolidado

2020 2019
Receita de locagdo 5.035 8.092
Receita de apropriago de cessdo de direito de uso 139 209
Receita de estacionamento 1.083 2.417
Dedugdes da receita (208) (348)
Total 6.049 10.370
Despesas administrativas
Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Viagens (21) 47) 21 (47)
Honorarios advocaticios (78) (74) (78) 77)
Informatica (48) 19) (48) (19)
Publicagoes legais ) (10) ®) (10)
Contabilidade 93) 87 (111) (109)
Consultoria e assessoria (46) (356) (46) (356)
Seguros - (20) - (20)
Servigos profissionais (50) (54) (50) (54)
Condominio (4.253) (3.621) (4.253) (3.621)
Outras despesas administrativas (574) (605) (574) (605)
Total (5.171) (4.893) (5.189) (4.918)

Despesas comerciais

As despesas com vendas referem-se a gastos com propaganda e marketing na divulgacdo do

shopping.

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Propaganda e publicidade - (19) (2) (41)
Comissdes (165) (264) (165) (264)
Total (165) (283) (167) 305)
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Imposto de renda e contribui¢io social
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, a conciliagdo das despesas de
imposto de renda e contribuicdo social com os valores calculados pela aplicagdo das aliquotas

fiscais ¢ demonstrada como se segue:

Recebimentos de locagio
Presungao (32%)

Receitas financeiras:
Base de calculo

Alicota de imposto de renda e contribuigdo
social

Despesa de imposto de renda e
contribuigdo social

Adicional de imposto de renda (10%)

Imposto de renda e contribuicao social

Recebimentos de locagdo
Presungdo (32%)

Receitas financeiras:
Base de calculo

Alicota de imposto de renda e contribuicdo
social

Despesa de imposto de renda e
contribuigdo social

Adicional de imposto de renda (10%)

Imposto de renda e contribuigao social

Controladora e Consolidado 2020

Corrente Diferidos
Imposto de  Contribuiciao Imposto de  Contribuicdo
renda Social renda Social
5.720 5.720 109 109
1.830 1.830 35 35
402 402 - -
2.232 2232 35 35
15% 9% 15% 9%
(335) (201) (6)) 3
(199) - - -
(534) (201) 5) 3)

Controladora e Consolidado 2019

Corrente Diferidos

Imposto de Contribuicao Imposto de  Contribuiciao
renda Social renda Social
9.484 9.484 46 46
3.035 3.035 15 15

272 272 -
3.307 3.307 15 15
15% 9% 15% 9%
(496) (298) @ (M
(306) - 4 -
(802) (298) 2 (@))

O imposto diferido ¢ reconhecido com base nas diferengas temporarias em decorréncia do
regime de caixa para pagamento de aluguel e regime de competéncia para reconhecimento da
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receita. O imposto serd realizado quando houver reconhecimento da receita de CDU do
shopping, que ¢ apropriada conforme prazo dos contratos.

Contingéncias

A Companbhia possui provisdo para demandas indenizatorias, no valor de R$ 26 (2019: 371).
Adicionalmente, a Companhia possui agdes de natureza civel, envolvendo riscos de perda que a
administragdo, com base na avalia¢do de seus consultores juridicos, classificou como possivesis,
nao sendo, portanto, requerida provisdo na data. Em 31 de dezembro de 2020, o montante
estimado desses processos ¢ de R$ 1.553 (2019: 706).

Seguros
A companhia possui seguro contratado para Responsabilidade Civil e de Riscos Nomeados ou
Operacionais com o limite de indeniza¢do de R$ 15.000 e de R$ 179.763, respectivamente.

Outras informacoes

Em relagao aos impactos causados pela pandemia COVID-19, além dos diversos descontos
concedidos aos lojistas, com o intuito de prosperar os contratos de locagio e evitar distratos,
conforme descrito na nota 5, o que impactou o resultado da Companhia no reconhecimento da
receita de locagdo, até o presente momento, a Companhia ndo identificou outras alteracdes
operacional, ou econdomico-financeiro em suas atividades e/ou outros riscos além dos riscos de
mercado aos quais a Companhia ja esta sujeita. Entretanto a Administracao estd monitorando
diariamente a evolucdo da pandemia e os possiveis impactos. Além disso, a Administragao
adotou todas as medidas cabiveis para cumprir todas as medidas impostas pelo Governo e
adaptacao de suas atividades para manter a continuidade dos negécios. Entretanto, tendo em
vista a extensao do problema e a auséncia de prazo bem definido para que a pandemia seja
controlada e as atividades sejam normalizadas, ndo ¢ possivel determinar se as mesmas nao
terdo impacto nos negocios da Companhia e quais serdo esses impactos.

Eventos subsequentes
A Administracdo da Companhia efetuou a analise dos eventos subsequentes e nao identificou

transagdes ou eventos subsequentes que gerassem impacto nas demonstragdes financeiras em 31
de dezembro de 2020.
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