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Aos Acionistas e Administradores da
R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagdes S.A.

S3o Paulo—-SP

Examinamos as demonstragdes financeiras da R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagdes S.A.
(Companhia), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragdes
do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contdbeis
significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, da R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagdes S.A. em 31 de
dezembro de 2022 o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis para as pequenas e médias empresas.

Base para opiniao

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

Responsabilidades da administragao pelas demonstracdes financeiras

A administracao é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacao das demonstragdes financeiras de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis para as pequenas e médias empresas e pelos controles
internos que ela determinou como necessdrios para permitir a elaboracdo de demonstrag¢des financeiras livres de
distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee.



Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da capacidade de a
Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragao
pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagées, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacgdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragées financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des
relevantes existentes. As distor¢Ges podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisGes econdmicas
dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

- ldentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo 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 ndo
detecgdo de distorgdo 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, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

- Avaliamos a adequacao das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e respectivas
divulgagdes feitas pela administracdo.

- Concluimos sobre a adequagdo 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 condi¢Ges que
possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacGes nas demonstragGes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes
forem inadequadas. Nossas conclusGes estdao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de
nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes financeiras, inclusive as divulgacoes
e se as demonstracGes financeiras representam as correspondentes transacdes e os eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.



Comunicamo-nos com a administragcdo 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.

Sdo Paulo, 28 de margo de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P014428/0-6

*3mila Coelho Querodia
Contadora CRC 1SP294059/0-8

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee.



R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante

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

Outros créditos

Nao circulante

Estoque de imovel a comercializar
Contratos de mutuos a receber
Tributos diferidos ativos

Total do ativo

Nota

WA

2022 2021
4.028 1.625
4.205 3.044

195 188

9 25

40 1.898
8.477 6.780
116.539 107.150
365 435

28 -
116.932 107.585
125.409 114.365

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Passivo

Circulante

Fornecedores

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

Nao circulante

Cessao de direito de uso a apropriar
Provisao para contingéncias
Tributos diferidos

Outros passivos

Patriménio liquido
Capital social
Prejuizos acumulados

Total do passivo e patrimonio liquido

Nota

10

2022 2021
295 229
473 346
278 58
131 257

1.177 890
4.121 2.028
7 7
- 134
3 138
4.131 2.307

154.116 154.116

(34.015) (42.948)

120.101 111.168

125.409 114.365




RO037 Santa Maria Empreendimentos e Participagées S.A.

Demonstracgoes de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Receita liquida
Lucro bruto

Despesas operacionais
Administrativas
Tributarias
Comerciais
Constituigdo / (Reversdo) de provisdo para perdas de crédito esperadas
Constituigdo / (Reversdo) de redugdo ao valor realizavel
Equivaléncia patrimonial
Outras receitas

Lucro (Prejuizo) operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro

Despesas financeiras
Receitas financeiras

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

Imposto corrente
Imposto diferido

Lucro / (Prejuizo) do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 2022 2021
11 13.417 8.271
13.417 8.271

12 (7.049) (6.509)
2 ()

13 (492) (24)
5 (295) 573
6 4473 (5.762)
- (15)

82 -

10.134 (3.468)

) (5)

501 235

492 230

10.626 (3.238)

14 (1.781) (875)
14 88 (159)
8.933 (4.272)




R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstracoes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

2022 2021
Lucro (Prejuizo) do exercicio 8.933 (4.272)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente total 8.933 (4.272)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstra¢oes das mutacdes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2020
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2021
Lucro do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022

10

10

10

Capital Prejuizos
Social acumulados Patrimonio liquido
154.116 (38.676) 115.440
- (4.272) (4.272)
154.116 (42.948) 111.168
- 8.933 8.933
154.116 (34.015) 120.101

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa - Metddo indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Lucro / (Prejuizo) do exercicio antes do imposto de renda e contribuicdo
(Reversdo) / Constitui¢do de redugéo ao valor realizavel
Provisdo para contingéncia
Equivaléncia patrimonial
Constituigdo / (reversao) de provisdo para perdas de crédito esperadas
Cessdo de direito de uso a apropriar
Impostos diferidos

Variacdes nos ativos e passivos
Contas a receber de clientes
Estoque de imdvel a comercializar
Impostos a recuperar
Contratos de mutuos a receber
Outros créditos
Fornecedores
Impostos e contribuigdes a recolher
Retengdes Contratuais
Outros passivos
Impostos pagos

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

10

2022 2021
10.626 (3.238)
(4.473) 5.762
- (19)

- 15

295 (573)
2313 (155)
(74) 60
(1.456) (927)
(4.916) (887)
16 (22)

63 848
1.858 )
66 110

19 14
(126) -
(135) 1
(1.673) (794)
2.403 190
2.403 190
1.625 1.435
4.028 1.625




R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2022

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras
(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

A R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Companhia”), com sede na Rua
Funchal, 418 - 27° andar, sala 56, S8o Paulo - SP, sendo constituida em 22 de junho de 2012 como
uma sociedade por cotas de responsabilidade limitada, com a denominagdo de VBI Real Estate
16 Empreendimentos e Participagdes Ltda. Em 29 de outubro de 2013, a Companhia alterou a
denominagdo para R037 Santa Maria Empreendimentos e Participacdes Ltda e em 12 de
dezembro de 2013, a Companhia foi transformada em sociedade anonima.

A Companhia possui como objeto social a estruturagéo, desenvolvimento, construgio e venda do
empreendimento imobiliario localizado na cidade de Santa Maria, estado do Rio Grande do Sul,
a prestacao de servicos de administragdo do empreendimento e de aluguel de espagos locaveis, a
incorporagdo imobilidria, bem como a compra, venda, locagao e administracdo de bens proprios
em geral, que componham o empreendimento.

Atualmente, a Companhia opera um Shopping Center na cidade de Santa Maria - RS, com 90
lojas comercializadas representando 90% da ABL (2021: 83%). O empreendimento possui terreno
com area de 123.873m? (2021: 123.873m?), sendo 33.970m? (2021: 33.486m?) de area construida
e 22.798 m? de ABL (2021: 22.065 m?). A conclusdo das obras ocorreu durante o exercicio de
2017 e a inauguracdo do Shopping ocorreu em setembro de 2017.

Serdo realizadas todas as medidas necessarias para aumentar o valor de mercado do ativo, como
a comercializagdo de contratos de locagdo, visto que o investidor (Fundo) tem por intengdo a
venda do empreendimento no curso ordinario do negocio, haja vista que o propdsito do Fundo ¢
o de desenvolver projetos que proporcionem o retorno esperado ao investidor com devolugdo do
capital investido dentro de um prazo estimado.

Apresentacio das demonstracoes financeiras

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

As demonstragdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administracao
efetuou uma avaliacdo da capacidade da Companhia em dar continuidade as suas atividades e ndo
identificou duvidas da capacidade operacional.

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusio das demonstragdes financeiras em 28 de margo
de 2023, considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data, que tiveram efeito sobre
estas demonstrac¢des financeiras.

Resumo das principais praticas contabeis

Base de mensuracao
As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com excecdo as
aplicacdes financeiras, que foram mensuradas pelo valor justo por meio do resultado.
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2022

Moeda funcional e moeda de apresentaciao

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

Uso de estimativas e julgamentos

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

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

Provisdo para perdas de crédito esperadas

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

Reducao do valor recuperdvel de estoque de imoével a comercializar
A Companhia avalia o estoque de imovel a comercializar pelo menor valor entre o custo € o preco
de venda estimado diminuido dos custos para completar a producdo e despesas de venda.

Provisoes para riscos tributdrios, civeis, trabalhistas e outros

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

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

A avaliagdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia
das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia
no ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados externos. As provisdes sdo
revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais como prazo de
prescricdo aplicavel, conclusdes de inspegdes fiscais ou exposi¢des adicionais identificadas com
base em novos assuntos ou decisoes de tribunais.
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2022

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

Arrendamento mercantil operacional

A receita de locagdo, estacionamento e cessao de direito de uso, sdo reconhecidas em fun¢do do
momento em que os servigos sdo prestados, de acordo com o regime de competéncia.

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

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

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

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

Estoque de imodvel a comercializar
Demonstrados ao custo de aquisi¢do, acrescidos dos custos incorridos de construcdo e dos
encargos provenientes de obrigagdes contraidas para sua aquisi¢ao.

O valor contabil do estoque do empreendimento ¢é classificado na ribrica de “Estoque de imdvel
a comercializar” no ativo ndo circulante, uma vez que a expectativa de comercializagdo do
empreendimento ¢ apds doze meses da data das demonstracdes financeiras.

Reducio ao valor recuperavel/realizavel (impairment)

Ativos financeiros (incluindo recebiveis)

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

Ativos ndo financeiros

O valor contabil do Estoque de imdvel a comercializar ¢ revisto a cada data de apresentagdo para
apurar se ha indicag¢do de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal indicagdo, entdo o valor
recuperavel do ativo ¢ determinado.
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2022

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

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

Regime do Lucro Presumido

A Companhia é optante pelo regime de lucro presumido por regime caixa. Este regime ¢ aplicavel
as sociedades cujo faturamento anual do exercicio imediatamente anterior tenha sido inferior a
RS 78.000. Nesse contexto, a base de calculo do imposto de renda e a contribui¢@o social sdo
calculadas a razdo 32% referente a receita for proveniente de aluguéis e 100% quando for
proveniente de receitas financeiras, sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares dos
respectivos impostos e contribuigao.

Imposto Diferido

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

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

Instrumentos financeiros

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

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

Caixa e equivalentes de caixa

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

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigagdes a pagar por bens e servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negocios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar sdo
apresentadas como passivo ndo circulante.
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R037 Santa Maria Empreendimentos e Participagoes S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2022

Cessao de direito de uso

Os valores de cessdo de direitos de uso sdo contabilizados como receitas diferidas, no passivo, no
momento de sua assinatura, sendo apropriado ao resultado de forma linear, com base no prazo do
contrato de aluguel das respectivas lojas a que se referem, a partir do inicio da locagao.

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

mensurado com segurancga.

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

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

Caixa e equivalentes de caixa

2022 2021
Depositos bancarios 753 205
Aplicagdes financeiras (a) 3.275 1.420
4.028 1.625

As aplicagoes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor. As aplicagdes financeiras referem-se
substancialmente a Certificados de Depositos Bancarios (CDBs), Operagdes Compromissadas e Fundos, remuneradas
as taxas que variam de 75% a 109% (2021 - de 75% a 127%) do Certificado de Depdsito Interbancario (CDI).

Contas a receber de clientes

2022 2021
Clientes de aluguel a receber 6.060 4.606
Provisdo para perdas de crédito esperadas de aluguéis (1.855) (1.562)
Cessdo de direito de uso a receber (CDU) 1.203 1.201
Provisdo para perdas de crédito esperadas de CDU (1.203) (1.201)
4.205 3.044

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

A Administragdo possuia saldo de provisdo para perdas de crédito esperadas no valor de R$ 3.058

(2021: RS 2.763), para o saldo de aluguéis a receber e cessdo de direito de uso a receber. O
impacto no resultado do exercicio foi uma constituicdo de R$ 295 (2021: reversdo de R$ 573).
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Em 2021, a Companhia fazia constitui¢do de provisdo para perdas de crédito esperadas dos
clientes com inadimpléncias a mais de 90 dias.

Em 2022, a Companbhia revisou a politica de provisdo para perdas de crédito esperadas, de forma

a estudar a carteira de inamplentes e historico dos clientes. De acordo com o estudo, foi constituida
provisdo para perdas de crédito esperadas seguindo os percentuais abaixo:

Politica de provisao para perdas de crédito esperadas:

Adimplentes: 5%
Vencidos de 0 a 30 dias: 25%
Vencidos acima de 30 dias: 100%

Uma vez que se trata de mudanca de estimativa contabil, o efeito da mudanga foi reconhecida
pela Companhia de maneira prospectiva, ou seja, no exercicio de 2022, momento no qual houve
a alteragdo.

Adicionalmente, a Companhia manteve a pratica de deixar de reconhecer receita para estes
clientes, ap6s evidéncia da inadimpléncia a mais de 90 dias, em decorrénca da improbabilidade
de que os beneficios futuros atrelados a estes clientes fluam para a Companhia.

No ano de 2021, a administragdo do Shopping concedeu diversos descontos aos lojistas, com o
intuito de prosperar os contratos de locacdo e evitar distratos.

Compromissos de arrendamento mercantil operacional

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

Os aluguéis minimos futuros a receber, de acordo com os arrendamentos mercantis operacionais
ndo cancelaveis em 31 de dezembro de 2022 e 2021, sdo demonstrados abaixo. Os aluguéis
variaveis, que representam a parcela mais significativa do fluxo de recebimentos, ndo foram
incluidos abaixo em decorréncia da impossibilidade de sua mensuragao.

2022 2021
Dentro de um ano 9.812 8.045
Apbs um ano, mas menos de trés anos 19.252 10.025
Mais de trés anos 12.871 8.042

41.935 26.112
Estoque de imovel a comercializar

2022 2021
Terrenos (a) 13.269 13.269
Custos de construgao (b) 135.140 130.224
Reducao ao valor realizavel liquido (c) (31.870) (36.343)

116.539 107.150
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Aquisigdo de terreno no valor de R$ 13.269 ocorreu em abril de 2014 para o desenvolvimento do Shopping Santa
Maria. O imovel, com area total é de 123.873 m?, é uma fragao de terras situado no bairro Patronato, na cidade de Santa
Maria - RS.

Referem-se a custos incorridos para o desenvolvimento do Shopping Center.Durante o exercicio de 2022 houve o pagamento
de custos com allowance, para melhorias internas em algumas lojas.

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

A Companhia reconheceu no resultado do exercicio a reversdo ao valor realizavel liquido do Estoque de imovel a
comercializar, no valor de R$ 4.473 (2021 constituigdo de R$ 5.762).

Em 2022 e 2021, foi contratada a empresa CBI Richards para avaliacdo externa do valor de
mercado do estoque a comercializar. A avaliagdo foi baseada na analise das qualificagdes fisicas
do projeto e das informacdes identificadas no mercado.

Para a avaliagdo do fluxo de caixa descontado, foi considerado em 2022 ¢ 2021 o periodo de 10
anos, utilizando a taxa de desconto de 10,75% a.a (2021: 10,75% a.a.) e taxa de perpetuidade de
8,50% a.a. (2021: 8,25% a.a.).

Contratos de mutuos a receber

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, a Companhia firmou contratos de mutuos
com lojistas do Shopping, com o intuito de incentivar no desenvolvimento do shopping. Os
contratos foram renegociados, a fim de ajustar os vencimentos com condi¢des mais favoraveis
para os lojistas.

2022
Data do Saldo Receita Valor
contrato Mutuario Valor anterior  financeira IOF Amortizagdo  Atualizado  Prazo
19/04/2017 Fit Sul 400 623 127 6 (196) 560 (b)
400 623 127 6 (196) 560
Circulante 195
Nio circulante 365
2021
Data do Saldo Receita Valor
contrato Mutuario Valor anterior  financeira IOF  Amortizagio Perda Atualizado Prazo
Elizandro Silveira do Carmo-
01/06/2017 ME 600 937 - - - (937 - (a)
19/04/2017 Fit Sul 400 534 177 6 (94) - 623 (b)
1.000 1.471 177 6 %4 (937 623
Circulante 188
Nio circulante 435

Em 22 de fevereiro de 2019 foi firmado aditivo que estipula o pagamento a partir de setembro de 2020, através dos
valores de vendas da locataria que exceder o valor de R$ 100 mil. No entanto, em decorréncia da pandemia ocorrida
durante 2020, os pagamentos foram postergados. Foi firmado no aditivo em 2020 que estabelece renegociagdo dos
valores. Em 2021, a Companhia baixou os valores do mutuo em decorréncia de acordo com o locatario.
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b) 48 parcelas com primeiro vencimento 07/05/2018. Em 2020 devido a pandemia o Shopping realizou uma renegociagdo

10

(a)

(b)

(©)

geral com os lojistas e os valores das dividas dos locatarios foram postergados para o pagamento a partir de abril de
2021. Durante o exercicio de 2022, os pagamentos ocorreram mensalmente.

Cessao de direito de uso a apropriar
O valor de cessdo de direitos de uso a apropriar refere-se aos contratos de luvas comercializados,

que sdo apropriados ao resultado conforme prazo do contrato. O saldo a apropriar, em 31 de
dezembro de 2022 era de R$ 4.399 (2021: R$ 2.086).

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

Retencoes contratuais
As retengdes contratuais decorrem da constru¢do da obra. As retengdes ainda ndo foram pagas

pois a Companhia estd verificando todas as exigé€ncias feitas com relagdo a obra. O saldo
apresenrado em 2022 é de R$ 131 (2021: R$ 257).

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2022, o capital social esta composto por 154.115.899 (2021: 154.115.899)
acOes ordinarias nominativas, sem valor nominal, totalmente integralizadas, no momante de R$
154.116 em 2022 e 2021.

Composicio acionaria
A composicao acionaria da Companhia em dezembro de 2022 e 2021 estd composta conforme
quadro abaixo:

Acionista Dezembro 2022 Dezembro 2021

Acdes Participacio Acgoes Participacio
BREOF FIP 154.115.899 100% 154.115.899 100%
Total 154.115.899 100% 154.115.899 100%

Destinacao do resultado
O lucro apurado, deduzido de imposto de renda e contribuigdo social e apos a absor¢ao dos
prejuizos acumulados, tera a seguinte destinacao:

5% (cinco por cento) para constitui¢do de reserva legal, que ndo excedera de 20% (vinte por cento)
do capital social; a reserva legal podera deixar de ser constituida no exercicio em que seu saldo,
acrescido do montante de reservas, exceder de 30% (trinta por cento) do capital social;

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

O saldo ficara a disposi¢cdo de Assembléia Geral para decisdo de sua destinagao.
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Nao houve distribuicdo de lucros no exercicio de 2022, uma vez que o lucro do exercicio foi

utilizado na asbor¢ao dos prejuizos acumulados da Companhia.

Receita liquida

2022 2021
Receita de locagdo 11.245 6.772
Receita de apropriacdo de cessdo de direito de uso 198 180
Receita de estacionamento 2471 1.655
Dedugdes da receita (497 (336)
Total 13.417 8.271
Despesas administrativas
2022 2021
Viagens (23) 8)
Honorarios advocaticios 67) 57
Informatica (11 (38)
Publicagdes legais - (6)
Contabilidade (106) %94)
Consultoria e assessoria (231) o1
Servicos profissionais (16) (55)
Condominio (5.575) (4.413)
Outras despesas administrativas (1.020) (1.747)
Total (7.049) (6.509)

Despesas comerciais

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

shopping.

2022 2021
Publicidade e propaganda ) -
Comissdes (491) (24)
Total (492) (24)
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Imposto de renda e contribuicao social

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a conciliagdo das despesas de imposto
de renda e contribui¢do social com os valores calculados pela aplicacdo das aliquotas fiscais ¢
demonstrada como se segue:

2022
_ Corrente Diferidos
Imposto de Contrlbuu;.ao Tmposto de COlltl‘lblllG.aO
renda Social Social
renda
Recebimentos de locagdo 14.771 14.771 (1.152) (1.152)
Presuncéo (32%) 4.727 4.727 (369) (369)
Receitas financeiras: 501 501 - -
Outras receitas: 82 82 - -
Base de célculo 5.310 5.310 (369) (369)
Allgota de imposto de renda e contribuigdo 15% 9% 15% 99,
social
Desp.esa. ~de ¥mpost0 de renda e (797) (478) 55 33
contribuicdo social
Adicional de imposto de renda (10%) (506) - - -
Imposto de renda e contribui¢do social (1.303) (478) 55 33
2021
_ Corrente Diferidos
Imposto de Contrlbuu;.ao Tmposto de COlltl‘lblllG.aO
renda Social Social
renda

Recebimentos de locagdo 7.526 7.526 2.069 2.069
Presuncéo (32%) 2.408 2.408 662 662
Receitas financeiras: 235 235 - -
Base de célculo 2.643 2.643 662 662
Alicota de imposto de renda e contribuigdo o o
social 1% 9y — 1% 9%
Despesa de imposto de renda e
contribuicdo social (396) (238) 99) (60)
Adicional de imposto de renda (10%) (240) - -
Imposto de renda e contribuigdo social (637) (238) 99) (60)
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O imposto diferido é reconhecido com base nas diferencas temporarias em decorréncia do regime
de caixa para pagamento de aluguel e regime de competéncia para reconhecimento da receita. O
imposto sera realizado quando houver reconhecimento da receita de CDU do shopping, que é
apropriada conforme prazo dos contratos.

Contingéncias
A Companhia possuia provisdo para demandas indenizatérias, no valor de R$ 7 (2021: 7). Em 31
de dezembro de 2022 e 2021 ndo haviam contingéncias classificadas como possivel.

Seguros

A Companhia possui seguro contratado para Responsabilidade Civil e de Riscos Nomeados ou
Operacionais com o limite de indenizagdo de R$ 16.500 (2021: 15.000) e de R$ 190.268 (2021:
190.263), respectivamente.

Eventos subsequentes
A Administracdo da Companhia efetuou a analise dos eventos subsequentes ¢ ndo identificou

transagdes ou eventos subsequentes que gerassem impacto nas demonstragdes financeiras em 31
de dezembro de 2022.

Rodrigo Lacombe Abbud
Diretor

Rodrigo Avila Sarti
Diretor

Rodrigo Borges Silva
CPF n° 117.814.488-76
CRC n°® 1SP190442/0-1

Contador
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