ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQOES S.A.
Relatério do auditor independente

Demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018

FPSM/CLPS/MNP/TMS 4501719



ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstrac¢des contabeis
Em 31 de dezembro de 2018

Conteuido

Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes contabeis
Balangos patrimoniais

Demonstracdes do resultado

Demonstracdes do resultado abrangente

Demonstracdes das mutagdes do patriménio liquido

Demonstracdes dos fluxos de caixa

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis



Tel.: +55 21 2210 5166 Rua Buenos Aires, 48
Fax: + 55 21 2224 5285 4° andar - Centro

e—— www.bdobrazil.com.br Rio de Janeiro/RJ 20070-022

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Diretores e Acionistas da

Abiu SPE Empreendimentos e Participagdes S.A.
Rio de Janeiro - RJ

Opinido sobre as demonstracdes contabeis

Examinamos as demonstragdes contabeis da Abiu SPE Empreendimentos e Participacbes S.A.
(““Companhia’), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstracbes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Abiu SPE Empreendimentos e Participacdes
S.A. em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a
empresa de pequeno e médio porte (CPC -PME), conforme emitido pelo Comité de Pronunciamentos
Contébeis (“CPC”).

Base para opinido sobre as demonstracfes contabeis

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 contdbeis”. Somos
independentes em relacdo a Companhia de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Caédigo 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.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, apresentados para fins de
comparabilidade, foram examinados por outros auditores independentes, que emitiram relatério de
auditoria, datado de 15 de fevereiro de 2018, sem qualquer modificacao.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracdes contdbeis

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contébeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis a empresa de pequeno
e médio porte (CPC-PME), conforme emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de
demonstracdes contabeis livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

O RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia do Reino
Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a Administracdo € 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 elaboracdo das
demonstracdes contédbeis, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operacgfes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responséaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstracdes contébeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragbes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga 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 detectam as eventuais distor¢es relevantes existentes. As
distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstraces contébeis.

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:

» |dentificamos e avaliamos o0s riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes contabeis,
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 deteccdo 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 representagcbes falsas
intencionais;

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

» Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo;

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstracGes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacGes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢es futuras podem levar a Companhia a néo
mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracBes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca 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.

Rio de Janeiro, 04 de setembro de 2019.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes
CRC 2 SP 013846/F

ab 4k ok
Fernando Pereira da Silva Marques

Contador CRC 1 RJ 092490/0-3




ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Balangos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de Reais)

Ativo Passivo e patrimdnio liquido
Nota Nota
explicativa 2018 2017 explicativa 2018 2017
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 2.208 383 Fornecedores 178 -
Aplicacdes financeiras 4 - 1.121 Emprestimos e financiamentos 8 472 -
Contas a receber 5 373 1.866 Obrigac®es sociais e fiscais 196 180
Imével a comercializar 6 68.474 83.664 Dividendos a pagar 11.3 733 733
Impostos a recuperar 5 3 Contas a pagar 9 562 1.242
Despesas antecipadas 7 222 349 2.141 2.155
71.282 87.386
N&o circulante
N&o circulante Emprestimos e financiamentos 8 2.075 -
Tributos correntes com recolhimento
Aplicacéo financeira 4 33 607 diferido 42 310
Contas a receber 5 - 430 Depdsito caugéo 10 622 607
Matuo 561 - 2.739 917
Despesas antecipadas 7 1.043 1.484
Depdsitos judiciais 79 57
1.716 2.578 Patriménio liquido 11
Capital social 86.470 86.470
Reserva legal 422 422
Prejuizo do exercicio (18.774) -
68.118 86.892
Total ativo 72.998 89.964 72.998 89.964

Total passivo e patriménio liquido

As notas explicativas da Administracdo sédo integrantes das demonstra¢fes contébeis.




ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstracdes do resultado
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

Nota
explicativa 2018 2017
Receita liquida de aluguéis 12 3.531 6.013
Receitas (despesas) operacionais
Despesas administrativas 13 (1.264) (376)
Despesas tributarias 14 (1.082) (428)
Despesa com perda do valor recuperavel 6 (18.187) -
Outras despesas operacionais 15 (1.274) (1.159)
(21.807) (1.963)
(Prejuizo) Lucro operacional antes do resultado financeiro e dos impostos (18.276) 4.050
Resultado financeiro, liquido
Receitas financeiras 83 175
Despesas financeiras (103) 4
(20) 171
(Prejuizo) Lucro operacional antes do imposto de renda e da contribuigéo social (18.296) 4.221
Imposto de renda e contribuicéo social 16 (478) (758)
(Prejuizo) Lucro liquido do exercicio (18.774) 3.463
Quantidade de acdes 86.470 86.470
(Prejuizo) Lucro liquido por acdes (0,22) 0,04

As notas explicativas da Administracdo sdo integrantes das demonstracfes contbeis.




ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstracdes do resultado
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais)

2018 2017
(Prejuizo)/lucro liquido do exercicio (18.774) 3.463
Outros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio (18.774) 3.463

As notas explicativas da Administracdo sdo integrantes das demonstra¢fes contébeis.




ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstracdes do patriménio liquido
(Em milhares de Reais)

Capital Social Reserva legal Prejuizos acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2016 86.470 249 - 86.719
Lucro liquido do exercicio - - 3.463 3.463
Constituicdo de reserva legal - 173 (173) -
Dividendos propostos - - (3.290) (3-290)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 86.470 422 - 86.892
Prejuizo do exercicio - - (18.774) (18.774)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 86.470 422 (18.774) 68.118

As notas explicativas da Administracdo séo integrantes das demonstracfes contbeis.




ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
(Prejuizo)/lucro liquido do exercicio
Ajustes por:

Amortizacdo de benfeitorias
Amortizacdo da taxa de administracéo
Amortizacdo despesa com corretagem
IR e CSLL diferido

PIS e COFINS diferido

Rendimento das aplicagdes financeiras
Perda de valor recuparavel

Resultado ajustado

Aumento liquido/(reducdo) nos ativos e passivos operacionais
Contas a receber

Impostos a recuperar

Despesas antecipadas

Depositos judiciais

Fornecedores

Obrigacdes sociais e fiscais

Depositos caugao

Contas a pagar

Caixa liquido gerado proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aquisicéo das aplicacdes financeiras

Resgate das aplicacdes financeiras

Aquisicédo de imoveis

Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Mutuo com partes relacionadas

Captacéo de empréstimos e financiamentos

Juros incorridos

Dividendos pagos

Caixa liquido gerado (aplicado) nass atividades financiamentos

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalente de caixa no final do exercicio

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

2018 2017

(18.774) 3.463

559 382

573 14

- 18

(197) 66

(70) 22

- (163)

18.187 -

(278) 3.802

1.923 (603)

(2) -

9 (1.202)

(22) -

178 (8)

16 1

15 -

(680) 1.099

1.715 3.089

- (3.080)

1.121 3.391

(2.997) -

(1.876) 311
(561)

2.500 -

47 -

- (3.200)

1.986 (3.200)

1.825 200

383 183

2.208 383

1.825 200

As notas explicativas da Administracdo séo integrantes das demonstracfes contbeis.
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ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

1.

Contexto Operacional

A Abiu SPE Empreendimentos e Participacdes S.A. (““Companhia’), constituida
em fevereiro de 2008, atualmente sob a forma de sociedade anGnima, tem por
objeto social planejar, promover, desenvolver, incorporar, construir, locar
e/ou vender futuras unidades a serem construidas no terreno localizado na
cidade de Santos, SP, na Avenida Ana Costa, 433, Gonzaga. O endereco da sede
social da Companhia é na Rua Dr. Renato Paes de barros, 955, Conjunto
Comercial 121, Itaim Bibi, CEP 0453-001, Cidade de S& Paulo, Estado de S&ao
Paulo.

O Edificio Parque Ana Costa consiste em duas torres, sendo a torre A subdividida
em 3 andares e composta por 6 unidades locaveis e a torre B com 53 unidades
composta e subdividida em 2 subsolos, 3 sobressolos, 1 pavimento, 17 andares
tipo e 1 duplex, totalizando 15.406 m2 de area locavel e 295 vagas de garagem.
O empreendimento possui heliponto, 11 elevadores e Certificagdo Green
Building, sendo que a obra foi concluida e o habite-se foi expedido em 07 de
margo de 2013.

Apresentacdo das demonstracdes contabeis e principais praticas contabeis.
2.1. Declaragéo de conformidade

As demonstrag6es contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis as
pequenas e médias empresas NBC TG 1000 (R1), que incluem os principios
previstos na legislacdo societéria brasileira e os pronunciamentos, as
orientacbes e as interpretacdes técnicas emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC) e deliberados pelo Conselho Federal de
Contabilidade - CFC.

Na elaboracdo das demonstracBes contabeis, € necessario utilizar
estimativas para contabilizar certos ativos, passivos e outras transacoes.
As demonstracdes contébeis incluem, portanto, estimativas referentes a
selecdo das vidas Uteis do ativo imobilizado, provisées necessarias para
passivos contingentes, determinagdes de provisdes para imposto de renda
e outras similares. Os resultados reais podem apresentar variagbes em
relacdo as estimativas.
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ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Base de apresentacéo

As demonstragdes contabeis foram elaboradas com base em diversas bases
de avaliagdo utilizadas nas estimativas contdbeis. As estimativas
contabeis envolvidas na preparacdo das demonstracdes financeiras foram
baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
Administracdo para determinacdo do valor adequado a ser registrado nas
demonstracdes financeiras. Itens significativos sujeitos a essas estimativas
e premissas incluem a avaliagdo dos ativos financeiros pelo valor justo e
pelo método de ajuste a valor presente, assim como da analise de
recuperabilidade do Imével a comercializar e dos demais riscos para
determinacgao de outras provisoes.

A liquidacéo das transacdes envolvendo essas estimativas podera resultar
em valores significativamente divergentes dos registrados nas
demonstracdes financeiras devido ao tratamento probabilistico inerente
ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e
premissas pelo menos anualmente.

As demonstragdes contabeis foram autorizadas pela Diretoria no dia 04 de
setembro de 2019.

Moeda funcional

As demonstracdes contabeis sdo apresentadas em milhares de Reais (R$
mil), que é a moeda funcional da Companhia. A Companhia ndo possui
transagcOes em moeda estrangeira.

Apuracéo do resultado

As receitas de aluguéis sdo reconhecidas de forma linear com base no
prazo dos contratos, levando em consideragédo o reajuste contratual, e a
receita de servicos é reconhecida quando da efetiva prestagdo dos
servigos. As receitas, da Companhia derivam principalmente do aluguel

referente a locagdo do empreendimento.

Os custos e as despesas sdo apresentados de acordo com o objeto social
especifico da Companhia, seguindo o regime de competéncia.

Caixa equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em caixa, depoésitos
bancarios e aplicagdes financeiras.

12



ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

2.6.

2.7.

2.8.

Para que uma aplicagéo financeira de curto prazo seja qualificada como
equivalente de caixa, ele precisa ter conversibilidade imediata em
montante conhecido de caixa e estar sujeito a um insignificante risco de
mudanca de valor. Portanto, um investimento normalmente qualifica-se
como equivalente de caixa somente quando tem vencimento de curto
prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da aquisicao.
Em sua maioria, sdo classificadas na categoria “Ativos financeiros ao valor
justo por meio de resultado™.

Instrumentos financeiros

De acordo com o pronunciamento técnico para pequenas e médias
empresas - CPC PME, o reconhecimento, a mensuracao e a evidenciacao
dos instrumentos ativos e passivos da Companhia tem como base o custo
amortizado.

A Companhia reconhece um ativo financeiro pelo seu valor presente
incluindo o pagamento dos juros, quando aplicavel.

Todos os passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente na data de
negociagdo na qual a Companhia se torna uma parte das disposi¢cdes
contratuais do instrumento. Tais passivos financeiros sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacao
atribuiveis. Ap6s o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros sao
medidos pelo custo amortizado por meio do método de juros efetivos.

Contas a receber de clientes

Registradas primeiramente pelos valores faturados, com base nos
contratos de aluguel e de servigos prestados, ajustadas pelos efeitos
decorrentes do reconhecimento da receita de aluguéis de forma linear,
apurada de acordo com o prazo previsto nos contratos, incluindo, quando
aplicavel, rendimentos e varia¢cdes monetérias auferidos.

A provisdo para perdas para créditos esperadas é constituida em montante
considerado suficiente pela Administracdo para cobrir as provaveis perdas
na realizacdo das contas a receber, considerando o seguinte critério:
andlise individual dos devedores, independentemente do periodo de
vencimento. As despesas com a constituicdo da provisdo para créditos de
liguidacdo duvidosa sdo registradas na rubrica “Outras despesas
operacionais” na demonstracao do resultado, quando aplicével.

Imével a comercializar

Compostos pelo menor valor entre o custo e o valor realizavel liquido. O
custo dos imdveis a comercializar é composto do valor pago pelo terreno
adquirido para incorporacdo imobiliaria, acrescido dos impostos e taxas,
taxa de administragdo e gastos para a construcao do imoével.

13



ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

O imoével a comercializar esta apresentado no ativo circulante, pois a
Administracdo envidando todos os esforgos para realizar sua alienacéo.

Reducéo ao valor recuperével

Os valores contabeis do imével a comercializar sdo revistos a cada data
de apresentacdo das demonstracdes contabeis para apurar se ha indicacao
de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal indicacdo, entdo o valor
recuperavel do ativo € determinado. Uma perda por reduc@o ao valor
recuperavel é reconhecida caso o valor contabil exceda o valor
recuperavel estimado, sendo a perda de valor reconhecida no resultado.

Fornecedores

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

Elas sdo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso da taxa
efetiva de juros. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor da
fatura correspondente.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sdo reconhecidos, inicialmente, pelo
valor justo, liquido dos custos incorridos na transacdo e sao,
subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado.

Tributos - Imposto de renda, contribuicdo social, PIS e COFINS

Conforme facultado pela legislacdo tributéria, a Companhia optou pelo
regime de tributagédo com base no lucro presumido, cuja base de apuracao
do imposto de renda e da contribuigéo social é calculada a razéo de 32%
sobre as receitas brutas provenientes da prestacéo de servigos e 100% das
receitas financeiras e outras receitas, sobre as quais se aplica a aliquota
regular de 15%, acrescida do adicional de 10%, para o imposto de renda e
de 9% para a contribuicao social; por esse motivo, a Companhia contabiliza
apenas o imposto de renda e a contribuicdo social correntes com
recolhimento diferido sobre as diferencas temporérias provenientes das
receitas, incluindo a respectiva parcela de PIS (“Programa de Integragéao
Social”) e COFINS (*“Contribuicdo para Financiamento da Seguridade
Social™).
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ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

2.13.

2.14.

2.15.

Quanto ao PIS e COFINS, a base de célculo é o total das receitas da pessoa
juridica, sem deducdes em relacdo a custos, despesas e encargos. Nesse
regime, as aliquotas da Contribuicdo para o PIS e da COFINS séo,
respectivamente, de 0,65% e de 3%.

Ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Os ativos sdo demonstrados pelos valores de realizacdo e os passivos
pelos valores conhecidos e calculaveis, incluindo, se aplicavel, os
rendimentos, encargos e variagdes monetarias correspondentes.

A apropriagdo dos rendimentos e encargos mensais pactuados é
calculada pelo método linear. Os rendimentos ou encargos proporcionais
aos dias decorridos no més da contratacao das operagdes sdo apropriados
dentro do préprio més, pro rata dia.

A administragdo da Companhia n&o identificou a necessidade de
constituicdo de Ajuste a Valor Presente (AVP) de seus ativos e passivos
conforme previsto no CPC 12.

Lucro por agéao

O resultado por acao foi calculado de acordo com o Art. 187 - inciso VI
da Lei no. 6404/76, o qual exige que seja apresentado nas
demonstracdes do resultado (DRE), o lucro ou prejuizo liquido do
exercicio e o seu montante por acdo do capital social (Resultado do
exercicio dividido pela quantidade de a¢cbes em circulagcdo na data-base
das demonstracdes contabeis).

Novas normas e interpretacoes

A fim de adequar-se as normas internacionais de contabilidade, o Comité
de Pronunciamentos Contabeis - CPC emitiu 03 (trés) novas normas e
suas respectivas interpretacdes, as quais sao efetivas a partir dos
exercicios de 2018 e 2019, que poderao afetar diversos tipos de empresas
e devem resultam em alteragdes significativas nas suas demonstracdes
contabeis. Contudo, tais normas e interpretacfes ndo sdo aplicaveis as
pequenas e médias empresas. Estas normas sao:

= CPC 48 - Instrumentos Financeiros;
= CPC 47 - Receita de contratos com clientes;
= CPC 06 (R2) - Arrendamento Mercantil.

Até a presente data, ndo ¢é possivel estimar quando esses
pronunciamentos contdbeis do Comité de Pronunciamentos Contéabeis -
CPC serao aplicaveis as pequenas e médias empresas.
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ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

3.

Caixa e equivalentes de caixa

Contemplam saldos em bancos conta movimento e de aplicagdes financeiras de
liquidez imediata, conforme composi¢do abaixo:

2018 2017
Banco conta movimento 98 383
Aplicagdes financeiras 2.210 -
2.208 383

Aplicagdes financeiras

2018 2017
Itau - Soberano DI LP (a) - 1.121
Conta poupanca (b) 33 607
33 1.728
Circulante - 1.121
N&o circulante 33 607

(a) A aplicacéo financeira Itat Soberano DI LP é composto por investimentos em fundo de renda
fixa referenciado DI, o qual investe substancialmente em operacfes compromissadas (LFT);

(b)Refere-se a deposito caugdo para garantir as obrigacbes do contrato de locacédo firmado
entre a Companhia (locadora) a Maersk Brasil Ltda., Tupi Nordeste Operagbes Maritimas
Ltda. e OOGTK Libra Prod. de Petroleo (locatarias). Ao término da locacdo prevista
contratualmente, a Companhia devolvera o depdsito caugdo para o locatario, mediante a
devolugdo das chaves do imovel e uma vez quitadas todas as obrigacGes contratuais de
responsabilidade da locatéria, a locadora devolvera a quantia dada como garantia, acrescida
dos rendimentos auferidos.

Contas a receber

2018 2017
Contas a receber - aluguéis - venc. até 30 dias 373 180
Contas a receber - aluguéis - linearizagdo - 2.116
373 2.296
Circulante 373 1.866
N&o circulante - 430

O valor de locacgéo para todos os contratos de aluguel serd reajustado a cada
12 (doze) meses de acordo com a variacdo do indice Geral de Precos de
Mercado, publicado pela Fundagéo Getulio Vargas (IGP-M/FGV) e somente com
indices positivos. Os contratos de aluguel firmados entre a Abiu e seus inquilinos
nao se enquadram como nao cancelavel.
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ABIU SPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

7.

Apoés analise dos recebiveis ndo foi identificado provisdo para perdas para
créditos esperadas. O percentual de inadimpléncia é zero.

Imével a comercializar

Tipo de projeto: Comercial;

Localidade: SP;

Data de inicio do projeto: junho de 2008;
Percentual do projeto que ja foi constituido: 100%;
Data de conclusao do projeto: marco de 2013.

2018 2017
Custos de construcéo 65.477 83.664
Imével em terceiros 2.997 -
68.474 83.664

O valor do imovel a comercializar € avaliado anualmente para fins de reducéo
ao valor recuperavel (“impairment”). A avaliacdo é efetuada através de laudos
especificos preparados por especialistas do setor imobiliario e que levam em
conta a expectativa dos resultados futuros a serem obtidos com o
empreendimento imobiliario.

A Administracdo da Companhia contratou uma empresa especializada do setor
imobiliario que realizou a avaliacdo do imovel e identificou um impairment do
imével no montante de R$ 18.187.

A Diretoria possui a intencdo, bem como vem executando a¢des continuas para

alienacdo do imdvel, sendo que as operacdes de locacdes de unidades tém o
objetivo de potencializar gradativamente o valor de mercado do imével.

Despesas antecipadas

2018 2017
Benfeitorias (a) 1.265 1.700
Comissdes (b) - 133
1.265 1.833
Circulante 222 349
N&o circulante 1.043 1.484

(a) As despesas antecipadas correspondem aos pagamentos de benfeitorias concedidos aos
locatarios para locacdo do imovel. Estes valores estdo sendo amortizados pelo prazo de
vigéncia dos contratos de locagdes, com prazos entre 5 a 10 anos. A amortizacao total das
despesas antecipadas no exercicio corresponde ao valor de R$ 559 (R$ 382 em 2017);

(b) O valor corresponde aos gastos com comissdo incorridos durante a negociacdo da locacdo
dos imovel Parque Ana Costa. O valor de R$ 133 foi amortizado durante a vigéncia do
contrato de locacéo.
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Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

8.

10.

Emprestimos e financiamentos

2018 2017
Banco Bradesco S.A. - Capital de giro 2.547 -
2.547 -
Circulante 472 -
N&o circulante 2.075 -

Em 21 de agosto de 2018, foi emitida a Cédula de crédito bancario empréstimo,
namero 237/3380/2108, no montate de R$ 2.500 (dois milhdes e quinhentos mil
reais) a taxa de 3,49% aa, para Companhia, com vencimento em 23 de agosto
de 2023:

2018 2017
2019 472 -
2020 566 -
2021 566 -
2022 566 -
2023 377 -
2.547 -

Contas a pagar

O saldo de contas a pagar da Companhia esta basicamente representado pelo
reembolso das obras de adequacéo, benfeitorias do imével conforme contrato
firmado com a locataria e referente as taxas de financiamento e de
administracdo da Companhia que totaliza R$562 em 2018 (R$1.242 em 2017).

Deposito caucdo
2018 2017

Deposito caucao 622 607
622 607

O deposito caucdo garante as obrigag6es do contrato de locacéo firmado entre
a Companhia (locadora) e a Maersk Brasil LTDA e SBM do Brasil Ltda.
(locatérias). Os valores correspondem a R$ 387 e R$ 235, respectivamente, em
2018 (Maersk Brasil LTDA, Tupi Nordeste Operacdes Maritimas Ltda. e Oogtk
Libra Prod, de Petréleo, em 2017). Ao término da locacdo prevista
contratualmente, a Companhia devolvera o depdsito para o locatario, mediante
a devolucdo das chaves do imével e uma vez quitada todas as obrigacdes
contratuais de responsabilidade da locatéria, a locadora devolverd a quantia
dada como garantia, acrescida dos rendimentos.
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Notas explicativas da Admimistracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando demonstrado de outra forma)

11. Patriménio liquido

11.1. Capital social

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o capital social integralizado da
Companhia é de R$86.470 representado por 86.470 acdes ordinarias

sem valor nominal e estdo assim distribuidas:

Quantidade de acdes
ordinarias (unidades)

Acionistas 2018 2017
Tellus Real Estate - Fundos de Investimento em ParticipagGes 69.176
Rassum - Empreendimentos e Participacgdes Ltda. 8.647
Singular Partners Empreendimentos e Participacdes Ltda. 4.323
Victoria Patrimonial Ltda. 4.324
Barra da Tijuca ParticipacGes S.A. 86.470 -
Total 86.470 86.470

11.2. Reserva legal

A Reserva legal é constituida mediante apropriacdo de 5% do lucro
liguido do exercicio, que ndo excedera a 20% do capital social. A
Reserva legal tem por fim assegurar a integridade do capital social e
somente podera ser utilizada para compensar o prejuizo e aumentar o

capital.

11.3. Distribuicéo de dividendos

Conforme Acordo de Acionista firmado em 1° de abril de 2009, a
Companhia devera distribuir anualmente 100% do lucro apurado no
respectivo exercicio apés a compensacdo de prejuizos, observadas as

reservas e limitagdes legais.

A Companhia podera, por deliberagéo da Diretoria, levantar balancos e
demonstracdes contabeis em periodos menores, podendo declarar, por

bY

deliberagdo dos Acionistas, dividendos a conta de lucros apurados
nesses balangos, observando o disposto no artigo 204 da Lei das S.A.

A destinacéo do resultado para o exercicio findo em 31 de dezembro de

2018 e 2017 foi a seguinte:

2018 2017
(Prejuizo)/Lucro liquido (18.774) 3.463
Reserva legal - (173)
(Prejuizo)/Lucro liquido antes da absorcédo (18.774) 3.290
Compensagao de prejuizos anteriores - -
Dividendos propostos - 100% - 3.290
Dividendos pagos antecipadamentes - (2.557)
Dividendos a pagar 733 733
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12.

13.

14.

15.

Receita liquida de alugueis

A receita esta composta da seguinte forma:

2018 2017
Receitas de locacdes 4.245 6.478
Receita de locacéo - Garage Inn - 159
Impostos (155) (242)
Amortizacdes de benfeitorias (559) (382)
3.531 6.013
Despesas gerais e administrativa
A composicao das despesas gerais e administrativa € conforme segue:
2018 2017
Servicos de terceiros (146) (115)
Manutencgdes e reparos - (191)
Propaganda anuncios e publicacdes (46) (40)
Legais e judiciais a7 (D)
Comisséo (1.034) (18)
Outras despesas administrativas (22) (11)
(1.264) (376)
Despesas tributéarias
A composicao das despesas tributarias € conforme segue:
2018 2017
IPTU (442) (425)
Outras despesas (640) 3)
(1.082) (428)

Outras despesas operacionais

As despesas operacionais referem-se as despesas de condominio dos imoveis
ndo alugados e estdo compostas da seguinte forma:

2018 2017
Condominios (1.262) (1.159)
Outros (12) -
(1.274) (1.159)
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16.

17.

18.

Tributos correntes e tributos corrente com recolhimento diferido

As despesas de Imposto de Renda e Contribuicdo Social estdo conciliadas as
aliquotas nominais como segue:

Taxa (%) 2018 2017

Receira bruta 4.245 6.637
Base de caculo lucro presumido 32 1.358 2.124
Receitas financeiras e outras receitas 83 175
Total da base de caculo dos tributos 1.441 2.299
Imposto de Renda e Contribui¢éo Social 24 346 552
Imposto de Renda adicional 10 132 206
Total 478 758
IRPJ e CSLL correntes 675 692
IRPJ e CSLL correntes com recolhimento diferido (297) 66

478 758

Gerenciamento do risco financeiro

17.1.

17.2.

Gestéo de risco de capital

A Companhia administra seu capital para assegurar que possa continuar
com suas atividades normais, a0 mesmo tempo em que maximiza o
retorno a todas as partes interessadas ou envolvidas em suas operacdoes
por meio da otimizag&o do patrimonio.

Gestdo de risco de liquidez

A responsabilidade final pelo gerenciamento do risco de liquidez é da
Administracdo, que elaborou um modelo apropriado de gestdo de risco
de liquidez para o gerenciamento das necessidades de captacéo e gestéao
de liguidez no curto, médio e longo prazos. A Companhia gerencia o risco
de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito bancérias e
linhas de crédito para captagdo de empréstimos que julgue adequados,
por meio do monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais
e pela combinacdo dos perfis de vencimento dos ativos e passivos
financeiros.

Partes relacionadas

O saldo da conta corrente de partes relacionadas refere-se a empréstimo de
recursos para a Barra da Tijuca, sua Unica acionista apds a aquisicdo em maio
de 2018 no valor de R$561.
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19.

20.

Provisdo para contingéncias

Atualmente a Companhia nédo é parte integrante em nenhum processo judicial
com probabilidade de perda provavel, nado registrando, portanto, provisao para
demandas judiciais em 2018.

Eventos subsequentes

N&o ha eventos subsequentes a serem divulgados entre a data de encerramento
do exercicio social e da divulgacdo das demonstracdes financeiras que tenham,
ou possam a vir ter efeito relevante sobre a situacéo financeira e os resultados
futuros da Companhia até esta data.
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