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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e Acionistas da
Valquiria Empreendimentos e Participacdes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras da Valquiria Empreendimentos e Participacdes S.A.
(“*Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as
respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do
patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 24 de agosto (data de constituigao)
a 31 de dezembro de 2018, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o
resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia em 31 de
dezembro de 2018, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o periodo
de 24 de agosto a 31 de dezembro de 2018, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (“International Financial
Reporting Standards — IFRS"), emitidas pelo “International Accounting Standards Board -
IASB”.

Base para opiniao

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

Responsabilidades da Administracdao e da governanca pelas demonstragoes
financeiras

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

A Deloitte refere-se a uma ou mais entidades da Deloitte Touche Tohmatsu Limited, uma sociedade privada, de responsabilidade limitada, estabelecida no Reino Unido
("DTTL"), sua rede de firmas-membro, e entidades a ela relacionadas. A DTTL e cada uma de suas firmas-membro sdo entidades legalmente separadas e independentes.
A DTTL (também chamada "Deloitte Global") ndo presta servigos a clientes. Consulte www.deloitte.com/about para obter uma descrigdo mais detalhada da DTTL e suas
firmas-membro.

A Deloitte oferece servigos de auditoria, consultoria, assessoria financeira, gestdo de riscos e consultoria tributdria para clientes publicos e privados dos mais diversos
setores. A Deloitte atende a quatro de cada cinco organizagdes listadas pela Fortune Global 500®, por meio de uma rede globalmente conectada de firmas-membro em
mais de 150 paises, trazendo capacidades de classe global, visdes e servigos de alta qualidade para abordar os mais complexos desafios de negdcios dos clientes. Para
saber mais sobre como os cerca de 286.200 profissionais da Deloitte impactam positivamente nossos clientes, conecte-se a nds pelo Facebook, LinkedIn e Twitter.
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Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao
das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administracdao pretenda liquidar a Companhia
ou cessar suas operagoes, ou ndao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracao das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracgoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragées financeiras, tomadas
em conjunto, estado livres de distorgcao 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 ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorcdes
relevantes existentes. As distorcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econ6micas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes financeiras.

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstragdes 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 ndao detecgao
de distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou
representacdes falsas intencionais.

e 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 eficacia dos controles internos da Companhia.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela Administragao.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigcbes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atencao em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a nao mais se manter em
continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracGes financeiras,
inclusive as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transacées e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Sé&o Paulo, 22 de julho de 2019

sl ik 4«[. Z@A

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU
Auditores Independentes
CRC n% 2 SP 011609/0-8
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VALQUIRIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

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

31/12/2018

ATIVO Nota
CIRCULANTE
Caixa e equivalente de caixa 4

Total do ativo circulante

NAO CIRCULANTE
Contas a receber - partes relacionadas
Propriedade para investimento 6

Total do ativo nao circulante

Ul

TOTAL DO ATIVO

3.924
3.924

2.077
157.979

160.056

163.980

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE
Contas a pagar

Contas a pagar - partes relacionadas
Total do passivo circulante

NAO CIRCULANTE
Impostos e contribuigdes

Total do passivo nao circulante

PATRIMONIO LIQUIDO
Capital social subscrito
Capital a integralizar
Reserva de lucros

Total do patrimonio liquido

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstracgdes financeiras.

Nota

31/12/2018

18
20

302
302
162.432

1.226
163.658

163.980
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DEMONSTRAQAO DO RESULTADO
PARA O PERIODO DE 24 DE AGOSTO A 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$)

24/08/2018 a
Nota 31/12/2018

RECEITA LIQUIDA 10 2.001
Custo dos servigos prestados 11 (527)
LUCRO BRUTO 1.474
Despesas gerais e administrativas 11 (22)
RESULTADO OPERACIONAL 1.452

RESULTADO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E

CONTRIBUICAO SOCIAL 1.452
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL 7 (226)
LUCRO LIQUIDO DO PERIODO 1.226

LUCRO LIQUIDO POR ACOES
(Média ponderada do periodo - R$)
Basico e diluido 13 0,01

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




VALQUIRIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACAO DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA O PERIODO DE 24 DE AGOSTO A 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$)

24/08/2018 a

31/12/2018
LUCRO LIQUIDO DO PERIODO 1.226
Outros resultados abrangentes -
RESULTADO ABRANGENTES DO PERIODO 1.226

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA O PERIODO DE 24 DE AGOSTO A 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$)

Capital social Reserva de lucros Lucros
Nota Subscrito Integralizado Reserva legal Dividendos acumulados Total
SUBSCRICAO DO CAPITAL EM 24 DE AGOSTO DE 2018 1 162.432 (3.926) - - - 158.506
Integralizacdo de capital 8.a - 3.926 - - - 3.926
Lucro liquido do periodo - - - - 1.226 1.226
Constituicdo de reserva legal 8.b - - 61 - (61) -
Dividendos minimos obrigatérios 8.c - - - 12 (12) -
Dividendos complementares propostos 8.c - - - 1.153 (1.153) -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 162.432 - 61 1.165 - 163.658

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA

PARA O PERIODO DE 24 DE AGOSTO A 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Em milhares de reais - R$)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Lucro liquido do periodo

Ajustes para reconciliar o lucro liquido do periodo com
0 caixa aplicado nas atividades operacionais:
Depreciacao
Imposto e contribuicdes

VariagOes nos ativos e passivos:
Partes relacionadas
Contas a pagar

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Integralizacao de capital pelos acionistas

Caixa liguido gerado pelas atividades de financiamento

AUMENTO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Saldo no inicio do periodo
Saldo no fim do periodo

AUMENTO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Nota

24/08/2018 a
31/12/2018

()}

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstracgdes financeiras.
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VALQUIRIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O PERIODO DE 24 DE AGOSTO A 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Valquiria Empreendimentos e Participacdes S.A. ("Companhia”) é uma sociedade
anonima de capital fechado, com sede na cidade de Barueri, Estado de S&o Paulo, foi
constituida em 24 de agosto de 2018, através da integralizagdo de capital via cessao de
titularidade dos imédveis de seus controladores, conforme descrito na nota explicativa n° 6,
e os atos societarios de constituicdo foram registrados na Junta Comercial do Estado de
Sao Paulo em 14 de setembro de 2018.

A Companhia tem por objeto principal a compra e venda de imoéveis, aluguel de imdveis
proprio e gestdo e administracéo de propriedade imobiliaria.

A Companhia foi constituida sob a forma de sociedade de quotas por responsabilidade
limitada e, posteriormente, transformada em sociedade por acdes, conforme deliberacao
da Ata de Reunido de Cotistas realizada em 31 de dezembro de 2018.

Os imoveis proprios da Companhia estdo integralmente locados a partes relacionadas nos
termos do Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imovel para Fins ndo
Residenciais.

O Momentum - Fundo de Investimento em Participagdes Multiestratégia (“FIP
Momentum”) e Brazil Holdings S.C.S. sao seus acionistas, detendo 80% e 20% das acgoes,
respectivamente.

2. BASE DE PREPARAGCAO E APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstracOes financeiras foram elaboradas de acordo com as normas internacionais
de relatério financeiro (“International Financial Reporting Standards - IFRS"”), emitidas
pelo International Accounting Standard Board -1ASB, pelas praticas contabeis adotadas no
Brasil, Lei n® 6.404/76, e pelos pronunciamentos, as orientacdes e as interpretacdes
técnicas emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, aprovados pelo
Conselho Federal de Contabilidade - CFC. Essas sao as primeiras informacgodes financeiras
apresentadas pela Companhia desde a sua constituicao.

As demonstracGes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto se
indicado de outra forma. O custo histérico geralmente é com base no valor justo das
contraprestacdes pagas em troca de ativos.

A Administracdo declara que todas as informacgoes relevantes proprias das demonstragoes
financeiras, e somente elas, estdao sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
Administragdo na sua gestdo.

A emissdo das demonstragoes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Companhia em
reunido realizada em 12 de julho de 2019.
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RESUMO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS

As principais politicas contabeis adotadas pela Companhia sdo resumidas a seguir:

a)

b)

d)

Reconhecimento de receita

A receita é mensurada pelo valor justo da contraprestacao recebida ou a receber,
deduzida de qualquer estimativa de descontos comerciais e de impostos e
contribuigoes.

Receita de aluguel

As receitas de arrendamentos mercantis operacionais das propriedades para
investimento sdao reconhecidas de forma linear ao longo do prazo do contrato de
arrendamento mercantil.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdao mantidos com a finalidade de atender compromissos
de curto prazo e nao sao destinados para investimento ou outros fins. Sao classificados
como equivalentes de caixa, tem em vista que as aplicacdes financeiras sao
consideradas de alta liquidez, com vencimentos originais de até trés meses ou
resgataveis a qualquer tempo e com risco insignificante de mudanca de valor.

Contas a receber

As contas a receber sao decorrentes de contratos de arrendamentos mercantis
operacionais e possuem caréncia de 24 meses, portanto os recebiveis sdo classificados
no longo prazo e trazidos a valor presente para fins de apresentacao.

Estdo apresentadas com base no valor de realizacdo e ajustada pela expectativa de
perda, quando aplicavel. Dado que o contas a receber possui caréncia de recebimento,
conforme acima, e sao substancialmente com partes relacionadas, em 31 de dezembro
de 2018 nenhum ajuste de perda esperada foi registrada na demonstracao do
resultado.

Arrendamentos mercantis

Os arrendamentos mercantis sdo classificados como arrendamentos mercantis
operacionais quando a Companhia ndo transfere substancialmente todos os riscos e
beneficios da propriedade para investimento, de acordo com o CPC 06 (R1).

Os custos iniciais incorridos na negociacdo de arrendamentos mercantis operacionais
sdo capitalizados e reconhecidos ao longo do prazo do arrendamento.

Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento sdo incialmente mensuradas ao custo, incluindo
custos de transacao, deduzidas das depreciacbes acumuladas, calculadas com base no
método linear as taxas que levam em consideragdo o tempo de vida Util estimado, e
por perdas no valor recuperavel (impairment). Apds o reconhecimento inicial, a
Administracdo da Companhia escolheu o modelo do custo para mensuragao das
propriedades para investimento, mantidas por arrendatarios como ativo de direito de
uso. O valor justo da propriedade para investimento é divulgado, conforme nota
explicativa n° 6.

A Administragcdo da Companhia estimou a vida util das propriedades para investimento
em 70 anos.



f)

9)

Valquiria Empreendimentos e Participagdes S.A.

As propriedades para investimento sao baixadas quando vendidas ou quando deixam
de ser utilizadas e ndo se espera nenhum beneficio econémico futuro decorrente da
alienagao.

Avaliacdo do valor recuperavel dos ativos nao financeiros

As propriedades para investimento, quando aplicavel, e outros ativos ndo financeiros,
sdo avaliados anualmente para identificar evidéncias de perdas ndo recuperaveis ou,
ainda, sempre que eventos ou alteragdes significativas nas circunstancias indicarem
gue o valor contabil pode ndo ser recuperavel. Quando aplicavel, se houver perda
decorrente de situagbes em que o valor contabil do ativo ultrapasse seu valor
recuperavel, definido pelo maior entre o seu valor em uso e o seu valor liquido de
venda, ela é reconhecida no resultado do exercicio.

Para fins de avaliacdo do valor recuperavel, os ativos sdo agrupados nos niveis mais
baixos para os quais existem fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidades
Geradoras de Caixa - UGC), os quais correspondem a cada uma das propriedades.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros ativos da Companhia estdo representados
substancialmente por ativos financeiros incluindo caixa e equivalentes de caixa,
aplicagcdes em fundos de investimentos e contas a receber de partes relacionadas. Os
instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo seu valor justo, acrescidos
dos custos diretamente atribuiveis a sua aquisicdo, exceto para instrumentos
financeiros classificados na categoria de instrumentos avaliados a valor justo por meio
do resultado, em que os custos de transacdo sdo registradas no resultado do exercicio.

A mensuragao subsequente dos ativos financeiros é efetuada com base no custo
amortizado ou a valor justo por meio do resultado, dependendo da classificagdo dos
ativos financeiros.

Classificacao de ativos financeiros

No reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado como mensurado: (i) a
custo amortizado; (ii) a valor justo por meio do resultado; ou (iii) a valor justo por
meio de outros resultados abrangentes. A classificacdo dos ativos financeiros depende
do modelo de negdcios da Companhia, no qual o ativo financeiro é gerenciado e nas
caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais.

Um ativo financeiro € mensurado a custo amortizado se atender ambas as condicoes a
seguir e nao for designado como mensurado a valor justo por meio do resultado:

e E mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo é o de manter os ativos
financeiros para receber fluxos de caixa contratuais.

e Seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo
representados pelo pagamento de principal e juros sobre o valor principal em
aberto.

Um ativo financeiro € mensurado a valor justo por meio de outros resultados
abrangentes se atender ambas as condigdes a seguir e ndo for designado como
mensurado a valor justo por meio do resultado:

e E mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo é alcancado tanto pela
manutecao dos ativos para receber fluxos de caixa contratuais quanto pela venda
dos ativos financeiros.

11
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h)

e Seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sao
representados pelo pagamento de principal e juros sobre o valor principal em
aberto.

Os demais ativos finaceiros sao mensurados com base no valor justo por meio do
resultado.

Classificacao de passivos financeiros

Os instrumentos de divida sdo classificados como passivos financeiros ou como
patrimonio liquido de acordo com a substancia dos acordos contratuais e as definicbes
de passivo financeiro e instrumento patrimonial. Ndo ha instrumentos patrimoniais em
31 de dezembro de 2018.

e Todos os passivos financeiros sdao subsequentemente mensurados ao custo
amortizado pelo método da taxa de juros efetiva ou ao valor justo por meio do
resultado.

e Os passivos financeiros sao classificados ao valor justo por meio do resultado
quando o passivo financeiro for mantido para negociacao ou for designado ao valor
justo por meio do resultado.

Passivos circulante e ndo circulantes

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes monetarias incorridas até as datas
dos balancos. No estudo elaborado pela Administracdo, ndo foram identificados efeitos
relevantes a serem registrados referentes a ajuste a valor presente. Uma provisdo é
reconhecida no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacdo real
legal ou constituida como resultado de um evento passado, e é provavel que um
recurso econdmico seja requerido para saldar a obrigacdo. Sao acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do
risco envolvido. Porém, em 31 de dezembro de 2018 ndo existiam provisdes a serem
reconhecidas.

Tributos e contribuicdes sobre o lucro

Imposto de renda e contribuicdo social corrente

O imposto de renda e a contribuicdo social corrente € mensurado com base no regime
de tributacdo do lucro presumido, nos termos facultados pela legislacdo tributaria em
vigor. As obrigac0Oes fiscais correntes sdo calculadas com base em fatores de
presuncdo e em aliquotas fiscais promulgadas ou substancialmente promulgadas na
data do balanco.

A base de calculo do imposto de renda e da contribuicdo social no lucro presumido é
calculada a razdo de 32% sobre as receitas brutas provenientes de locacdo e 100%
das receitas financeiras, sobre as quais é aplicada a aliquota regular de 15% acrescida
do adicional de 10% para imposto de renda e 9% para a contribuicao social.



j)

k)
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Resultado por acdo

O célculo do lucro (prejuizo) basico por acdo é feito por meio da divisao do lucro
(prejuizo) liquido do exercicio, atribuido aos detentores de acdes ordinarias da
Companhia, pela quantidade média ponderada de agdes ordinarias disponiveis durante
o exercicio. O lucro (prejuizo) diluido por acao é calculado por meio da divisdo do lucro
(prejuizo) liquido atribuido aos detentores de agbes ordinarias da Companhia pela
quantidade média ponderada de agbes ordinarias disponiveis durante o exercicio
somados a quantidade média ponderada de agdes ordindrias que seriam emitidas na
conversao de todas as acgdes ordinarias potenciais diluidoras.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparagao das demonstragdes financeiras da Companhia requer de sua
Administracao o uso de julgamentos e estimativas no processo de aplicacdo das
politicas contédbeis, que afetam os valores de ativos, passivos, receitas e despesas.
Devido a incertezas e imprecisdes inerentes ao processo de escolha da melhor
estimativa a ser utilizada, os resultados reais das transacdes podem ser diferentes dos
valores estimados.

As areas que requerem maior nivel de julgamento e possuem maior complexidade,
bem como as areas nas quais as premissas e estimativas utilizadas, com risco de
causar um ajuste significativo no valor contabil de ativos, passivos, receitas e despesas
no proximo periodo financeiro, estdo relacionadas com o prazo de linearizagao das
receitas de contratos de aluguel utilizado e com a expectativa de vida util econ6mica
dos iméveis para fins de reconhecimento da despesa de depreciacdo, e o valor justo
das propriedades de investimento para fins de divulgacao.

A Companhia revisa periodicamente as premissas utilizadas em suas estimativas
contabeis. O efeito das revisGes das estimativas contabeis é reconhecido nas
demonstragdes financeiras no periodo em que tais revisGes sao efetuadas.

Moeda funcional

A moeda funcional da Companhia é o real (R$), mesma moeda de preparacdo e
apresentacao das demonstracdes financeiras.

m) Normas vigentes a partir de 1° de janeiro de 2018 (IFRS/CPCS)

A Companhia adotou o CPC 47(IFRS 15) - Receitas de Contratos com Clientes e a CPC
48 (IFRS 9) - Instrumentos Financeiros a partir de 1° de janeiro de 2018, sem efeito
material nas demonstracdes financeiras.

(a) CPC 47/IFRS 15 - Receitas de Contratos com Clientes

Estabelece uma estrutura abrangente para determinar se e quando uma receita é
reconhecida, e por quanto a receita € mensurada. O CPC 47 substitui as atuais
normas para o reconhecimento de receitas, incluindo o CPC 30 (IAS 18) - Receitas,
CPC 17 (IAS 11) - Contratos de Construgdo e a CPC 30 - Interpretagdao A

(IFRIC 13) Programas de Fidelidade com o Cliente.

ApOs analises realizadas, a Companhia ndo identificou efeitos significativos da
adocao desta norma nas Demonstracdes Financeiras dado que o controle e todos
os direitos e beneficios decorrentes do aluguel de suas propriedades fluem para o
cliente no momento da realizagdo da transacdo ou na aferigdo do beneficio da
propria utilizacdo da propriedade.

13
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(b) CPC 48/IFRS 9 - Instrumentos Financeiros

A norma CPC 48/IFRS 9 substituiu, a partir de 1° de janeiro de 2018, a norma CPC
38/IAS 39 - Instrumentos Financeiros - Reconhecimento e Mensuragao.

A IFRS 9 simplificou o0 modelo de mensuragdo atual para ativos financeiros e
estabeleceu trés categorias principais:

(i) Custo amortizado.
(ii) Valor justo por meio do resultado.

(iii) Valor por meio do Outros Resultados Abrangentes (OCI), dependendo do
modelo de negécios e as caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais.

No que diz respeito ao reconhecimento e mensuracao de passivos financeiros, nao
houve mudancas em relacdo aos critérios atuais.

A adocao da IFRS 9 nao teve impacto na classificagdo e mensuragao dos ativos e
passivos financeiros.

n) Normas vigentes a partir de 1° de janeiro de 2019 (IFRS/CPCS)

As seguintes novas normas e interpretacdes foram emitidas pelo IASB, mas nao estao
em vigor para o exercicio de 2018:

Pronunciamento Descrigao

IFRS 16/CPC 06 (R2) Operagoes de arrendamento mercantil

A norma aborda a eliminacdao da contabilizacdo de arrendamento operacional para o
arrendatario, apresentando um Unico modelo de arrendamento que consiste em:

(i) Reconhecer os arrendamentos com prazo maior que 12 meses e de valores
substanciais.

(ii) Reconhecer inicialmente o arrendamento no ativo e passivo a valor presente.

(iii) Reconhecer a depreciacao e os juros do arrendamento separadamente no
resultado.

A Administragdo da Companhia conclui que ndo haverd impactos materiais nas
demonstragdes financeiras da Companhia.

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2018
Banco conta movimento 3
Aplicacdes financeiras (*) 3.921
Total 3.924

(*) AplicagOes financeiras com conversibilidade imediata em caixa e insignificante risco de

mudanga no valores. Estdo representadas por investimentos em titulos de renda fixa
de emissdo privada, com remuneragao média de 121% do Certificado de Depdsito
Interbancario - CDI.
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CONTAS A RECEBER - PARTES RELACIONADAS

31/12/2018
Walmart Brasil Ltda. 2.077
Total 2.077
Nao Circulante (a) 2.077
Total 2.077

(a) Contratos de locagdo de imdveis das lojas Walmart de Sao José do Rio Preto, Franca,
Campos dos Goytacazes, Itu, Jacarel, Assis e Indaiatuba.

Os contratos de arrendamento mercantis sao atualizados anualmente com base na
variagao do IPCA e ndo existem cldusulas de recebimentos contingentes.

Os valores dos aluguéis normalmente séo recebidos até o 5° dia Gtil do més
subsequente, sendo que foram concedidos aos arrendatarios um prazo de caréncia de
24 meses a contar da data do contrato assinado em 30 de setembro de 2018.

Contratos de aluguel

Os contratos de aluguel com partes relacionadas foram negociados com prazo de 240
meses, com direito a renovagao automatica por mais 3 periodos consecutivos de 240
meses. Para fins de linearizacao das receitas de aluguel, a Companhia utilizou com
base um periodo de 480 meses.

Os aluguéis minimos futuros a receber para os contratos de locacdo vigentes em 31 de
dezembro de 2018 sdo reumidos a seguir:

31/12/2018

Descrigao:
Até um ano -
De um a cinco anos 45.425
De cinco a 10 anos 48.037
Acima de 10 anos 288.221
Total 381.683

Ademais, ndo existem outras transacdes com partes relacionadas além das mencionadas
em questao.

Remuneracao da Administracao

Em 31 de dezembro de 2018 o montante de remuneracdo dos administradores foi de R$4
e esta apresentado na nota explicativa n® 11 “Despesas com servigos profissionais”.

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTOS

Descrigao Terrenos EdificacOes Total

Saldo inicial 24/08/2018 - - -
Integralizagdo de capital controlador 47.768 110.738 158.506

Depreciagoes (*) - (527) (527)
Saldo final 31/12/2018 47.768 110.211 157.979
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(*) As propriedades para investimento sdo depreciadas a taxa de 1,43% ao ano,
considerando uma estimativa de vida util de 70 anos.

A Administracdo da Companhia assessorada pela consultoria independente Cushman
& Wakefield estimou que o valor justo dos imdveis em 2018 é de R$261.386, apurado
com base na metodologia preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, os quais sdo utilizados e reconhecidos para casos de
avaliagao e demais analises. A metodologia adotada consiste na andlise das
caracteristicas fisicas da propriedade e das diversas informacdes levantadas no
mercado, que sao devidamente tratadas a fim de determinar o valor do respectivo
imovel. Esse valor foi calculado utilizando-se uma taxa de capitalizagcao ("cap rate”)

de 7,00% ao ano.

A periodicidade de avaliagdo a valor justo das propriedades para investimento é anual.

As Propriedades para Investimentos referem-se a imdveis situados nas seguintes

localidades:

Imovel

Localizacdo

WM S3do José do Rio Preto
WM Franca
WM Campos dos Goytacazes

Av. Jose Munia, 4501, S3o José do Rio Preto/SP
R. Dr. Antonio Barbosa Filho,181, Franca/SP
Av. Dr. Nilo Pecanha,439,Campos dos Goytacazes/R]

WM Itu Av. Dr. Ermelindo Maffei, 945, Itu/SP

WM Jacarei

WM Assis

WM Indaiatuba

IMPOSTOS E CONTRIBUI(;GES

Imposto de renda e contribuicdo social

Av. Siqueira Campos, 1265, Jacarei/SP
Av. Otto Ribeiro, 1800, Lj 101, Assis/SP
Rua Ely Lopes de Souza,705,Indaiatuba/SP

O imposto de renda e a contribuicdo social foi determinado com base no regime do lucro

presumido, como segue:

Receita bruta de aluguel de imoveis
Fator de presuncao
Lucro presumido

Tributos sobre o lucro presumido
Imposto de renda
Contribuicao social

Total (A)

PIS e COFINS

Receita bruta de aluguel de imoveis
Aliguota de PIS e COFINS

Total (B)

Total de impostos e contribuicdes (A+B)

24/08/2018 a
31/12/2018

2.077
32%

665

Aliquota nominal
25% 166
9% 60

226

2.077
3,65%
76

302
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O imposto de renda e contribuicao social e PIS e COFINS é relativo as receitas de alugueis
registrado conforme competéncia contabil. O recolhimento ocorre a medida do efetivo
recebimento, conforme previsto pela Lei n® Lei n® 12.973 de 2014 e Instrucao normativa
n° 1.700 de 2017 da Receita Federal.

8. PATRIMONIO LIQUIDO
a) Capital Social

Em 31 de dezembro de 2018, o capital social integralizado é de 162.432 e esta
representado por 162.431.742 acgoes ordinarias. Este saldo é composto por R$158.506
decorrentes da integralizacao de capital via recebimento de ativo, conforme descrito na
nota explicativa n® 6, e R$3.926 referente a aporte de capital ocorridos entre os dias
14 de dezembro e 28 de dezembro de 2018.

b) Reserva legal

E constituida & razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, em
conformidade com o art. 193 da Lei n°® 6.404/76, até o limite de 20% do capital social
ou facultado a constituicdo no exercicio em que o saldo dessa reserva, acrescido do
montante das reservas de capital de que trata o § 19 do art. 182, exceder a 30% do
capital social. Em 31 de dezembro de 2018 o saldo dessa reserva é de R$61.

c) Dividendos

O estatuto social da Companhia prevé que, do resultado apurado em cada exercicio
social, ajustado nos termos do art. 202 da Lei n°® 6.404/76, 1% sera distribuido como
dividendo minimo obrigatério. A Administracdo submetera a destinacdo dos dividendos
complementares propostos aos acionistas na proxima Assembléia Geral.

9. CONTINGENCIAS

Em 14 e 31 de janeiro de 2019, a Companhia ingressou com um mandado de
segurancga contra a Secretaria Municipal da Fazenda de Indaiatuba e Secretario
Municipal de Finangas de Jacarei, respectivamente, que tem como objetivo o
reconhecimento da inexigibilidade da incidéncia do ITBI quando do registro da
transferéncia imobiliaria realizada para fins de integralizacéo de capital social, assim
como dos encargos moratérios legais correspondentes (juros e multa). O montante em
discussdo é de R$ 115 e, com base na avaliagdo dos seus assessores juridicos externos,
a probabilidade de perda é considerada possivel, portanto, de acordo com as praticas
contabeis, ndo é requerida a provisao. Para fins de registro dos imdveis, é importante
destacar que os pagamentos dos valores de principal foram pagos via liminar.

10. RECEITA LIQUIDA
24/08/2018 a

31/12/2018
Receita bruta de aluguel de imoveis 2.077
(-) Impostos e deducdes sobre servigos (PIS/COFINS) (76)
2.001
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CUSTOS E DESPESAS POR NATUREZA
24/08/2018 a

31/12/2018

Depreciacao 527
Despesas com servigos profissionais 4
Despesas com honorarios profissionais (a) 18
549

Atribuivel a:
Custo dos servigos prestados 527
Despesas gerais e administrativas 22
549

(a) Referem-se, substancialmente, aos gastos com servigos de contabilidade e servigos
advocaticios.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS

Classificacao e mensuracao

Todos os instrumentos financeiros da Companhia estao registrados e sao
subsequentemente mensurados ao custo amortizado.

Gestao de riscos

As atividades da Companhia estdo expostas, substancialmente, a riscos de crédito e de
liquidez, que sao administrados por meio de politicas e controles internos.

A Companhia ndo utiliza instrumentos financeiros derivativos para proteger exposicoes a
riscos de mercado, por ndo apresentar exposicoes a riscos de taxas de juros e de cambio.

Risco de crédito

Os riscos de crédito associados a depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras sdo
mitigados mediante a realizacdo de transagdes com instituicdes financeiras de primeira
linha e aplicagBes em titulos de curto prazo ou resgataveis a qualquer tempo. O risco de
crédito para os alugueis a receber é minimizado em decorréncia das contrapartes dos
contratos de arrendamento mercantil operacional serem partes relacionadas.

Risco de liquidez

A previsdo do fluxo de caixa da Companhia é realizada pelo departamento de Finangas,
gue monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez e assegurar a manutengao
de caixa suficiente para atender as necessidades operacionais.

O excesso de caixa, além do saldo exigido para a administracdo do capital circulante, é
investido em aplicagdes financeiras, escolhendo instrumentos financeiros com vencimentos
apropriados ou liquidez suficiente para fornecer margem suficiente de liquidez.

Gerenciamento de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar o capital sao os de salvaguardar a capacidade
de continuidade, para oferecer retorno aos acionistas e beneficios as outras partes
interessadas, além de manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.
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Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Companhia pode rever a politica de
pagamento de dividendos, devolver capital aos acionistas ou, ainda, emitir novas acdes ou
vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

RESULTADO POR ACAO
24/08/2018 a

31/12/2018
Numerador basico/diluido
Lucro liquido do periodo atribuivel aos cotistas 1.226
Denominador basico/diluido
Acdes ordinarias 162.431.742
Numero médio ponderado de agdes em circulagdo 162.431.742
Lucro liquido por acdo basico - R$ 0,01
SEGUROS

A Companhia mantém coberturas de seguros por montantes considerados suficientes pela
Administracdo para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades,
conforme demonstrado a seguir:

Descrigao Cobertura Vigéncia inicio Vigéncia Término
Responsabilidade civil 87.000 31/07/2018 31/07/2019
Riscos operacionais 445.277 31/07/2018 31/07/2019

TRANSACOES NAO CAIXA

Entre 24/08/2018 e 31/12/2018 a Companhia teve transacdo que nao representou
desembolso de caixa e, portanto, ndo foi apresentada na Demonstracdao do Fluxo de Caixa,
conforme abaixo:

e Integralizacdo de capital via recebimento de imdveis de seus controladores - nota
explicativan© 1 e 6.
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