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Notas explicativas da Administracio as demonstracoes

financeiras em 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais

Informacodes Gerais

Forte Mar Empreendimentos e Participacoes S.A. (“Companhia”), constituida em 01 de agosto de 2011 é
uma Companhia anénima de capital fechado, com sede na cidade de Sao Paulo, localizada a Rua Oscar
Freire, n°® 379 2° andar e possui como objeto social: (i) desenvolvimento, implementacio, manutencio e
exploracdo de empreendimento imobilidrio, inclusive hoteleiro, no imével; (ii) a compra e venda de
imoéveis.

Em 8 de novembro de 2012, a Companhia firmou contrato de arrendamento com a empresa Emiliano RJ
Empreendimentos e Participagdoes Hoteleiras Sociedade Ltda. (“Emiliano RJ”), o qual encontra-se
vigente até a data de emissdo destas demonstracoes financeiras. O contrato é referente a construgao de
um empreendimento hoteleiro pela Companhia, no Rio de Janeiro, o qual serd administrado pela
empresa Emiliano RJ., visando atividade hoteleira.

O hotel tem um total de 9o apartamentos, com as seguintes caracteristicas: Deluxe king Courtyard (42
m2); Deluxe Twin Courtyard (45 m2); Ocean Deluxe (45 m2); Ocean Junior Suite (60 m2); Ocean
Emiliano Suite (75 m2); Courtyard Spa junior Suite (75 m2); Ocean Spa Suite (90 m2) e Ocean Master
Suite (120 m?2).

A abertura do hotel ocorreu em dezembro de 2016, essa abertura foi parcial, pois o prédio ainda estava
em obras. O habite-se do empreendimento foi concedido em 31 de maio de 2016. O prédio foi totalmente
entregue em dezembro de 2017, conforme Termo de Entrega e Recebimento do Empreendimento
Hoteleiro Objeto do Instrumento Particular do Contrato de Arrendamento de Imével para Operacao de
Empreendimento Hoteleiro e Outras Avencas. A taxa de ocupacao do empreendimento em dezembro de
2019 foi de 45,9% (2018 — 40,5%%). A partir de 01 de janeiro de 2018, a Companhia se tornou
operacional e passou a gerar receita decorrente do contrato de arrendamento do empreendimento
firmado entre a Companhia e o Emiliano RJ.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administracdo da Companhia em 13 de julho de
2020.

Resumo das principais praticas contabeis

Base de apresentacao

As demonstragoes financeiras foram elaboradas de acordo com a Lei das Companhias por A¢oes e com
as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a entidades com atividades de incorporacao
imobiliaria no Brasil, as quais abrangem a legislacio societaria brasileira e os pronunciamentos técnicos
e as orientacdes e interpretacoes técnicas emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),
pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e
evidenciam todas as informacoes relevantes proprias das demonstracoes financeiras e somente elas, as
quais estao consistentes com as utilizadas pela Administracio na sua gestao.

Base de preparacio

As demonstracoes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor.
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2.2.1 Novas normas que entraram em vigor em 1° de janeiro de 2019

2.3

2.4

e IFRS 16/CPC 06(R2) - "Operacoes de Arrendamento Mercantil": com essa nova norma, os
arrendatarios passam a ter que reconhecer o passivo dos pagamentos futuros e o direito de uso do
ativo arrendado para praticamente todos os contratos de arrendamento mercantil, incluindo os
operacionais, podendo ficar fora do escopo dessa nova norma determinados contratos de curto
prazo ou de pequenos montantes. Os critérios de reconhecimento e mensuragdo dos
arrendamentos nas demonstragoes financeiras dos arrendadores ficam substancialmente
mantidos.

A Companhia nio possui contratos de arrendamento com caracteristicas previstas na nova norma, desta
forma nao foram identificados impactos nestas demonstracoes financeiras.

e IFRIC 23 - Incertezas relativas ao tratamento dos tributos sobre o lucro: a interpretacao esclarece
como os requisitos de reconhecimento e mensuracio da IAS 12 sdo aplicados quando ha incertezas
sobre o tratamento dos tributos sobre o lucro (IRPJ e CSLL). A Administracao nao identificou
impactos decorrentes da adogao dessa interpretacao.

Nao existem outras normas IFRS ou interpretagdes IFRIC emitidas mas que ainda nao entraram em vigor
e que poderiam ter impacto significativo sobre a Companhia em exercicios subsequentes a 31 de dezembro
de 2019.

Moeda funcional

A Companhia opera no Brasil, e o real é a moeda funcional e de apresentacdo. A Companhia ndo possui
operacoes em moeda estrangeira.

Apuracio do resultado

As receitas, os custos e as despesas sao reconhecidos de acordo com o regime de competéncia.
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Receita de arrendamento
A receita de arrendamento é reconhecida de acordo com os prazos e de acordo com os termos
estabelecidos no contrato de arrendamento firmado entre a Forte Mar e o Emiliano RJ.

Caixa e equivalentes de caixa

Representados por caixa e aplicagbes financeiras de liquidez imediata e com vencimento original de até
90 dias, apresentadas ao custo de aquisicdo, mais rendimentos auferidos até a data do balanco, e
ajustadas, quando aplicével, ao seu equivalente valor justo, se inferior ao saldo contabil.

Propriedade para Investimento

A propriedade para investimento é representada pelo empreendimento hoteleiro situado na Avenida
Atlantica, 3804, Copacabana, registrado ao custo de aquisi¢do até o inicio da fase operacional do
empreendimento. Apos o termino da construcdo em 31 de dezembro de 2017, conforme permitido pelo
CPC 28, a propriedade para investimento permaneceu registrada ao custo sendo depreciada pelas
seguintes taxas:

e Edificio - 4% ao ano
e Mbveis, utensilios e instalac¢oes - 10% ao ano

Avaliacao do valor recuperavel de ativos nao financeiros (teste de "impairment")

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventosou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnologicas, que possam indicar
deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando tais evidéncias sao identificadas, e o valor
contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisao para deterioracio ajustando o valor
contabil liquido ao valor recuperavel.

Contas a pagar aos fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sao obrigaces a pagar por bens ou servicos que foram adquiridos de
fornecedores no curso normal dos negbcios, sendo classificadas como passivos circulantes se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar sdo apresentadas
como passivo nao circulante.

Empréstimos e financiamentos

Reconhecido, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transacio e é,
subsequentemente, demonstrado pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores captados
(liquidos dos custos da transac¢ao) e o valor de liquidacdo é reconhecido durante o periodo em que o
financiamento esteja em aberto, utilizando o método de taxa efetiva de juros, como parcela
complementar do custo do empreendimento (ativo qualificavel em construcdo) ou na demonstragio do
resultado. Ap6s o término do empreendimento em 31 de dezembro de 2017, os juros e os encargos
financeiros sao apropriados ao resultado do exercicio na rubrica de despesas financeiras.

O financiamento é classificado como passivo circulante e nao circulante.
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Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios econémicos
futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca.
Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacao legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variagOes monetarias ou cambiais incorridas. As provisoes sao registradas tendo como base as melhores
estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidacio é provavel
que ocorra nos proximos doze meses. Caso contrario, sio demonstrados como nao circulantes.

Tributos
A Companhia é optante pelo regime de lucro real, estando sujeita as seguintes aliquotas:

« Imposto de renda (IRPJ) - a base de calculo é apurada a razao do lucro operacional no periodo,
incidindo sobre a mesma as aliquotas de 15%, acrescida de adicional de 10% que é aplicada sobre a
base de calculo que exceder a R$240 no ano;

+ Contribuigdo social (CSLL) - a base de calculo é apurada a razio do lucro operacional no periodo,
incidindo sobre a mesma a aliquota de 9%;

« Programa de Integracdo Social (PIS) - aplicacdo da aliquota de 1,65% sobre o total das receitas
recebidas no periodo;

+ Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social (COFINS) - aplicacdo da aliquota de 7,6%
sobre o total das receitas recebidas no periodo.

Sobre os resultados auferidos, reconhecidos contabilmente consoante as praticas contibeis adotadas no
Brasil, mas que ainda ndo afetaram o caixa, e sujeitos a tributagdo, sdo calculadas e reconhecidas
contabilmente as respectivas provisdes para passivos fiscais diferidos, tomando-se por base as mesmas
aliquotas acima citadas.

Instrumentos financeiros

Em consonancia com o IFRS9/CPC 48 — Instrumentos financeiros, a partir de 1° de janeiro de 2018, a
Empresa classifica seus ativos financeiros, no reconhecimento inicial, sob a seguinte categoria:

i) Ativos financeiros
Mensurados ao custo amortizado

Os ativos financeiros que sao classificados como custo amortizado sdo ativos financeiros ndo derivativos,
com pagamentos fixos ou determinaveis, que nao sido cotados em um mercado ativo e que niao sejam
classificados como ao valor justo por meio de resultado. Sdo apresentados como ativo circulante, exceto
aqueles com prazo de vencimento superior a 12 meses ap0ds a data de emissao do balango (estes sdao
classificados como ativos nao circulantes). Em 31 de dezembro de 2019 os ativos financeiros mensurados
ao custo amortizado compreendem:
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e Caixa e equivalentes de caixa
Incluem caixa, bancos e aplicagoes financeiras com liquidez imediata;
ii) Passivos financeiros

e Fornecedores
As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacoes a pagar por bens ou servicos que foram adquiridos no
curso normal dos negdcios. Essas obrigac6es sdo classificadas como passivos circulantes se o pagamento
¢ devido no prazo de um ano ou menos; caso contrario, sao apresentados como passivo nao circulante.
As contas a pagar sao reconhecidas inicialmente pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo
custo amortizado utilizando o método de juros efetivos. Na pratica, sio normalmente reconhecidas ao
valor da fatura correspondente.

e Empréstimos e financiamentos:
Apbs reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos.
Prejuizo por acao (basico e diluido)

O prejuizo por agdo é apurado mediante divisao do prejuizo do exercicio pela quantidade média de agoes
existentes ao longo do exercicio. Nao existe diferenca entre o lucro por acio basico e o diluido.

2019 2018
Prejuizo atribuivel aos acionistas da Companhia (9.507) (11.102)
Quantidade média ponderada de a¢ées emitidas 156.134 155.760
Prejuizo béasico e diluido por acdo — R$ (0,0608) (0,0713)
Caixa e equivalentes de caixa
2019 2018
Bancos 326 124
Aplicacoes financeiras (i) 1.885 1.785
2.212 1.909

(i) Refere-se a aplicacao em certificados de depositos bancarios (CDB) de emissao do Banco do Brasil,
com liquidez imediata, sem qualquer desconto de resgate, a taxa de remuneracao é 94% do CDI.
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Propriedade para investimento

Representada pelo edificio situado a Avenida Atlantica, n°® 3804, Copacabana — RJ. Devido ao término
da obra em 31 de dezembro de 2017, durante o exercicio de 2018 foram efetuadas as transferéncias dos
valores que estavam nas contas de terreno e construcao em andamento para as contas de Edificio e
demais contas que compoem a propriedade para investimento, como demonstrado a seguir:

Construgio Mbéveis e Maquinas e Equipamentos Uniformes e

Terreno em Edificio Utensilios Equipamentos Informatica Instalagdes Enxovais Total
andamento

Em 31/12/2017 41.705 119.989 - - 2 2 - - 161.769
Adicoes - 1.220 - - 5 - - - 1.225
Depreciacgoes - - (4.066) (541) (121) (158) (917) (856) (6.660)
Baixas - (1.118) - - - - - - (1.118)
Transferéncias (120.091) 101.655 5.412 1.249 879 9.174 1.722 (0)
Em 31/12/2018 41.705 (o) 97.589 4.871 1.135 793 8.257 866 155.217
Adigoes - - - 9 11 - - 20
Depreciagoes - - (4.066) (542) (126) (198) (917) (866) (6.715)
Baixas - - - - - - -
Transferéncias - - - - - - - -
Em 31/12/2019 41.705 (o) 93.523 4.337 1.021 594 7.340 - 148.521

Para o calculo do valor justo da Forte Mar, foi utilizada a metodologia do fluxo de caixa descontado. Este
método considera que o valor econdémico de um negocio estd diretamente relacionado ao valor presente
dos fluxos de caixa liquidos gerados pela lucratividade de suas operacoes no futuro. O estudo foi
preparado pela area técnica da Gestao do Fundo, especializada no segmento de atuacdo da Companhia, e
com experiéncia em avaliacdo econdmico-financeira.

Em 31 de dezembro de 2019, o valor justo da propriedade para investimento é de R$ 184.543 mil (2018
— R$ 184.346 mil).
Adiantamento a fornecedores.

Representado por adiantamento ao fornecedor do para reforma actstica dos caixilhos, gradil do subsolo
e reparos no elevador do Hotel.

Fornecedores
2019 2018
Fornecedores 1.240 1.281
1.240 1.281
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. Empréstimos e financiamentos

2019 2018
Empréstimos e financiamentos 29.273 34.849
Circulante 5.576 5.576
N3ao Circulante 23.697 29.273

A Companhia firmou contrato de financiamento da obra com o Banco do Brasil em 2015, com linha de
crédito no valor de até R$40 milhGes. Até 31 de dezembro de 2017 foram liberados R$ 39.996 mil. Sobre
o valor da divida, incidem encargos correspondentes ao indice de remunerac¢ao da poupanca acrescido
de juros de 11,25% a.a, que serdo pagos mensalmente. Em 2016, tendo em vista o atraso no cronograma
de conclusao da obra, o contrato foi aditado para contemplar o mesmo prazo de caréncia original em
relacdo ao término da obra, entretanto, foi reduzido o nimero de parcelas de 97 para 89 parcelas.

Em novembro de 2017 a Companhia iniciou o pagamento das parcelas, sendo que até 31 de dezembro de
2019 o montante pago totalizou R$ 18.665 considerando valor principal e juros. Durante o exercicio de
2019 o montante pago a titulo de principal totalizou R$ 5.576. Os juros incorridos e pagos até 31 de
dezembro de 2019 totalizaram R$ 3.458 mil.

A quitacgdo da divida est4 prevista para ocorrer em maio de 2025.

Provisio para riscos e processos judiciais.

Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, ndo h4 assuntos que requeressem a constituicao de provisoes
relacionadas a riscos e processos judiciais.

Patrimonio liquido
Capital social

O capital social subscrito em 31 de dezembro de 2019 é representado por 163.760.000 ac¢oes ordinarias,
nominativas e sem valor nominal, ao preco de R$ 1,00 por acdo (2018 - 155.760.000) dos quais
3.378.000,00 acOes estdo a integralizar, do total de acdes do capital, 90% pertencem ao Fundo
Investimento em Participacées Development Fund Warehouse e 10% acbées a J. Filgueiras
Empreendimentos e Negocios Ltda.

Descricao 2019 2018

Capital social subscrito 163.760 155.760

Capital social a integralizar (3.378) (3.874)
160.382 151.886
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Quotistas Quotas 2019 Quotas 2018 %
J Filgueiras Empreendimentos e Negocios Ltda 16.376.000 15.576.000 10%
Fundo de Investimento em Participac¢des Development
Fund Warehouse 147.384.000 140.184.000 90%
163.760.000 155.760.000 100%
Reserva legal

O estatuto social da Companhia estabelece constituicdo de reserva na base de 5% do lucro liquido do

exercicio, até o limite de 20% do capital social, conforme previsto na legislacao societaria.

Dividendos

O estatuto social da Companhia estabelece dividendo minimo obrigatério de 25% do lucro liquido do

exercicio apos destinacOes para reserva legal. Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia nao distribuiu
dividendos. A Administracdo nao recebe nenhum tipo de remuneracao.
Despesas administrativas
2019 2018
Depreciacao e amortizacao 6.722 6.666
Servicos terceiros (*) 164 939
Outras despesas 19 182
6.905 7.787
(*) Refere-se, principalmente, a servicos de contabilidade, auditoria e honorarios advocaticios.
Receitas e despesas financeiras.
As receitas e despesas financeiras abrangem:
2019 2018
Receitas de aplicacoes financeiras 100 151
Juros, multas e tarifas bancérias (*) (3.463) (4.218)
Recuperacio de despesas 2
Receitas nao operacionais 4 8
(3.356) (4.059)

(*) Refere-se, principalmente, aos juros e encargos sobre o financiamento, comissoes bancarias e IOF.
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Gerenciamento de riscos

A Companhia participa de operag¢ées envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de financiar
suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A Administracdo desses riscos é
realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e
seguranca.

Consideracoes sobre os fatores de risco que
podem afetar os negocios da Companhia

A Companbhia esta exposta a diversos riscos de mercado, como consequéncia da sua operacido comercial
e de dividas contraidas para financiar seus negbcios.

Os principais riscos de mercado a que a Companhia esta exposta na conducao de suas atividades sao:

Risco de mercado

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a variacoes nos precos de mercado. Os precos de mercado sdo afetados por dois
tipos de risco: risco de taxa de juros e risco de moeda. Instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplica¢oes financeiras e empréstimos e financiamentos.

Risco de taxa de juros

Os resultados da Companhia estdo suscetiveis a variacdoes das taxas de juros incidentes sobre as
aplicacoes financeiras e empréstimos e financiamentos.

Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade da Companhia ndo dispor de recursos suficientes para
cumprir com seus compromissos em func¢ao dos diferentes prazos de realizacdo e liquidacido de seus
direitos e obrigacoes.

O gerenciamento da liquidez e do fluxo de caixa da Companhia é realizado diariamente pelas areas de
gestdo da Companhia, de modo a garantir que a geragao de caixa e a captacio prévia de recursos, quando
necessaria, sejam suficientes para a manutencio do seu cronograma de compromissos, ndo gerando
riscos de liquidez para a Companhia.

Risco de crédito

A Companhia esta sujeita a risco de crédito de suas aplicacoes financeiras. A Companhia atua de modo a

minimizar essa exposigdo por meio da contratagdo de institui¢cdes financeiras ou fundos administrados
por instituicoes financeiras de primeira linha.
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Riscos relacionados a fatores
macroecondmicos e regulatérios

A Companhia esta sujeita aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e demais variaveis
ex6genas, como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou de situagoes especiais
de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econ6mica, financeira ou regulatéria que
influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas do governo brasileiro para
controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria envolveram, no passado recente,
alteracOes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancgas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condi¢gbes macroecondmicas, tém
impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de
taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os negbcios da Companhia. Além
disso, o Governo Federal, Banco Central do Brasil e demais 6rgidos competentes poderdo realizar
alteracOes na regulamentacao do setor de atuacao.

13 — Eventos subsequentes

No final de 2019, a luz do surgimento e disseminacdo do COVID-19 (Coronavirus), surgiram incertezas
no cenario macroecondmico mundial devido ao impacto negativo do virus na economia,
impossibilitando assim a mensuracdo das consequéncias do evento no balanco e projecées das
Empresas. Em linha com o CPC 24 — Eventos Subsequentes, a Administra¢io entende que os efeitos da
pandemia n3o alteram o valor contabil registrado do investimento.

Embora essa situagio ainda esteja evoluindo no momento da emissio dessas demonstragoes financeiras,
a Administragdo continuara monitorando o impacto potencial e tomara todas as medidas possiveis para
mitigar quaisquer efeitos nas operagoes da Companbhia.
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