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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Administradores e Acionistas
Shopping Patio Ciané Empreendimentos
Imobiliarios S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras da Shopping Patio Ciané Empreendimentos

Imobiliarios S.A. ("Companhia"), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro

de 2022 e as respectivas demonstragoes do resultado, do resultado abrangente, das mutagées do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis significativas e outras informagées
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira da Shopping Patio Ciané
Empreendimentos Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagoes e
os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil.

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 se¢ao a seguir,
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras". Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar

nossa opiniao.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacio das
demonstracoes financeiras de acordo com as préaticas contibeis adotadas no Brasil e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstractes
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstracoes financeiras, a administracao 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 elaboracgio das
demonstracoes financeiras, a nao ser que a administragio pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operacoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboracdo das demonstracées financeiras.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 16°
Sao Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos
Imobiliarios S.A.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As
distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracgoes financeiras.

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

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragoes 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 nao deteccdo de distorcao 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, omissao ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficicia dos controles internos da Companhia.

- Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagoes feitas pela administracao.

+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicGes que possam levantar divida significativa em relagao a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condic¢oes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstracoes financeiras, inclusive
as divulgagGes e se essas demonstragGes financeiras representam as correspondentes transacoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacgoes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 10 de fevereiro de 2023
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobilidrios S.A.

Balanco patrimonial em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma.)
Nota

ATIVO

CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 8
Depositos vinculados
Contas a receber 10
Outras contas a receber
Outras contas a receber com partes relacionadas 12
Tributos a recuperar
Empréstimos a lojistas 11

Total do Ativo Circulante

NAO CIRCULANTE
Empréstimos a lojistas 11
Depositos judiciais
Outros créditos
Propriedade para Investimentos 13
Mutuo 12
Imobilizado

Total do Ativo nio Circulante

Total do Ativo

PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

CIRCULANTE
Fornecedores
Emprestimos e financiamentos 14
Tributos a recolher
Outras contas a pagar com partes relacionadas
Receita antecipada 15
Outras obrigagdes

Total do Passivo Circulante

NAO CIRCULANTE

Tributos diferidos 16
Emprestimos e financiamentos 14
Provisdo para causas judiciais 23

Receita antecipada 15
Total do Passivo nio Circulante
PATRIMONIO LiQUIDO 17
Capital Social

Prejuizos acumulados

Total do Patriménio Liquido

Total do Passivo e Patriménio Liquido

2022 2021
12.463 8.500
7.014 24
2.622 2227

1 1

1 11

229 180
245 166
22.575 11.109
- 99

- 26

58 102
215.032 219.491
609 609

71 159
215.770 219.877
238.345 230.986
2.518 3.002
7.035 6.036
553 293

46 21

400 272

16 83
10.568 9.707
11.332 10.007
71.820 70.573
143 116
1.230 574
84.525 81.270
235.422 235.422
(91.116) (93.750)
143.252 140.618
238.345 231.595

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do resultado
Exercicios findo em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma.)

Nota
Receitas liquidas de aluguéis e servicos 18
Custos com aluguéis e servicos 19
Resultado bruto
Despesas e receitas operacionais
Despesa com pessoal
Despesas gerais e administrativas 20
Reversao(provisdo) para perdas de crédito esperadas 10
Reversao (provisdes) para contingéncias 23
Despesas tributarias
Outras despesas operacionais
Resultado antes do resultado financeiro
Resultado financeiro 21
Receitas financeiras
Despesas financeiras
Resultado antes do imposto de renda e da contribui¢io social
Imposto de renda e contribuigdo social corrente 22
Imposto de renda e contribui¢do social diferido 22

Lucro (prejuizo) do exercicio

2022 2021
26.052 19.091
(9.527) (9.724)
16.525 9.367

(103) (24)
(709) (254)
126 (682)
@7 594
(78) -
(835) (936)
14.899 8.065
1.152 87
(11.873) (7.881)
4.178 271
(202) -
(1.342) (1.346)
2.634 (1.075)

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



DocuSign Envelope ID: 6CDBDAD3-D5DB-4A8E-91F1-BE9E400C9B1C

Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do resultado abrangente

Exercicios findo em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais.)

2022 2021
Lucro (prejuizo) do exercicio 2.634 (1.075)
Outros resultados abrangentes - -
Total dos resultados abrangentes do exercicio 2.634 (1.075)

As notas explicativas da Administrag@o sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragio das mutages do patriménio liquido
Exercicios findo em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais.)

Total do
Capital  Capital social a Prejuizos patriménio
Nota social integralizar acumulados liquido
17

Saldos em 31 de dezembro de 2020 235.422 (1.054) (92.675) 141.693
Prejuizo do exercicio - - (1.075) (1.075)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 235.422 (1.054) (93.750) 140.618
Lucro do exercicio - - 2.634 2.634
Saldos em 31 de dezembro de 2022 235.422 (1.054) (91.116) 143.252

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracao dos Fluxos de Caixa
Exercicios findo em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais.)

2022 2021
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Lucro antes do Imposto de renda e Contribuicéo social 4.178 271
Ajuste de receita e despesa nao envolvendo o caixa
Constituicdo (reversdo) de provisao para perda de crédito esperada 250 682
Constituicdo (reversdo) de provisdo para perda de crédito esperada s/ empréstimo lojistas (100) -
Ajuste de linearizacdo 178 288
Juros sobre emprestimos concedidos 2) 2)
Juros sobre emprestimos 10.671 5.562
Custo com emprestimos 207 207
Depreciagdo de Propriedade para investimento 5.235 5.148
Depreciagdo e amortizagdo imobilizado 88 (38)
Baixa de imobilizado - 174
Provisdo para causas judiciais 27 (594)
VariagGes nas contas de ativo e passivo
Depositos vinculados (6.990) -
Contas a receber de clientes (823) (696)
Partes relacionadas 35 44
Tributos a recuperar (49) 63
Depositos Judiciais 26 -
Outros créditos 44 (101)
Fornecedores (484) 463
Tributos a recolher 58 64
Impostos diferidos a7 27
Outras obrigagdes 67) (102)
Receitas antecipadas 784 (249)
Juros pagos (6.273) (4.735)
Caixa liquido consumido nas atividades operacionais 6.976 6.422
Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Recebimento empréstimos a lojistas 122 242
Mutuo - (450)
Adigdes em propriedades para investimentos (776) (741)
Caixa liquido consumido nas atividades de investimento (654) (949)
Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
Amortizagdo de empréstimos (2.359) (1.165)
Caixa liquido consumido nas atividades de financiamentos (2.359) (1.165)
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 3.963 4.307
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 8.500 4.193
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 12.463 8.500
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 3.963 4.307

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Notas explicativas da Administracédo as demonstracoes
financeiras

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

1  Contexto operacional
O Shopping Péatio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A. ("Companhia™), foi constituida em
30 de julho de 2009, na forma de sociedade anénima de capital fechado domiciliada no Brasil.
A sede social da Companhia esta localizada no municipio de Sorocaba - SP, possui como
acionistas REC Saphyr Ciané Empreendimentos S.A. e Waterloo - Fundo de Investimento em
Participagdes, que detém, respectivamente, 76% e 24% das a¢des representativas da
Companhia.

A Companhia tem por objeto social: (i) a incorporacédo e a implementagéo do shopping center
denominado Shopping Pétio Ciané, localizado no municipio de Sorocaba, Estado de Sao Paulo
(“shopping center”), mediante o desenvolvimento, a comercializagéo e a locagéo de unidades
pertencentes ao shopping Center, e ainda (ii) a exploracdo, operacdo e administracao do
estacionamento rotativo para veiculos automotores no Shopping Patio Ciané.

O shopping center é regido através de uma estrutura denominada Condominio "Pro Indiviso" -
CPI. O shopping center ndo e pessoa juridica, mas unidade operada sob uma convencao, pela
qual os proprietarios (empreendedores) dividem todas as receitas, custos e despesas. A
convencgao de CPI é uma opg¢do permitida pela legislacdo brasileira por um periodo de cinco
anos, podendo ser renovada. Por meio da convencdo de CPI, cada co-empreendedor possui uma
participacéo sobre toda a propriedade, a qual é indivisivel. Em 31 de dezembro de 2022, a
Companhia detém a representacdo legal e a administragdo do shopping center conforme contrato
prazo indeterminado.

2 Base de preparacéao
Declaracdo de conformidade (com relacdo as normas do CPC)
As demonstraces financeiras foram preparadas, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, que incluem as praticas contabeis emanadas da Lei das Sociedades por Ages - Lei n°
6.404/76 alteradas pela Lei n® 11.638/07 e pela Lei n® 11.941/09 e os pronunciamentos,
orientagdes e instrucdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),
deliberados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e evidenciam todas as informagfes
relevantes proprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, as quais estdo consistentes
com as utilizadas pela administragdo na sua gestéo.

As demonstraces financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administracdo
efetua uma avaliacéo da capacidade da Companhia de dar continuidade a suas atividades
durante a elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Em conex&o com a preparacdo dessas demonstracgdes financeiras, a Administracdo efetuou
analises e concluiu por ndo existirem evidéncias de incertezas sobre a continuidade das
operactes da Companhia aqui apresentadas.

A emissdo das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Administracdo em 10 de fevereiro
de 2023.
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5.1

Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Moeda funcional e moeda de apresentacao

A Companhia ndo realiza opera¢des em moeda estrangeira e atua em um unico ambiente
econbmico, usando o Real como "moeda funcional”, a qual é também a moeda de apresentacéo
das demonstragdes financeiras.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstrac@es financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis por
parte da Administracdo da Companhia. Essas estimativas levaram em consideracdo experiéncias
de eventos passados e correntes, pressupostos relativos a eventos futuros e outros fatores
objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administracdo para a determinacéo dos
valores adequados a ser registrados nas demonstracdes financeiras.

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisdes em relacdo a
estimativas contébeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas e em
quaisquer periodos futuros afetados. Adicionalmente, estdo incluidas nas seguintes notas
explicativas:

Nota explicativa 10 - contas a receber: mensuragdo da provisao para perda de crédito esperada;

Nota explicativa 13 - propriedade para investimento: mensuracéo do ajuste para fins de
impairment.

Nota explicativa 23 - provis@es para contingéncias.

Mudancas nas principais politicas contabeis

Novas normas e interpretagoes efetivas a partir de 01 de janeiro de 2022

CPC 00 (R2) — Estrutura Conceitual para Relatério Financeiro
O CPC 00 (R2) edita as normas de estrutura conceitual para relatérios financeiros o CPC 00
(R1).

O CPC 00 (R2) traz algumas implementagdes tais como: i) 0 objetivo do relatdrio financeiro; ii)
as caracteristicas qualitativas da informacao financeira til; iii) a descricdo da entidade que
relata o seu limite; iv) defini¢Ges de ativo, passivo, patriménio liquido, receitas e despesas; v)
critérios para a inclusdo de ativos e passivos nas demonstragdes contdbeis (reconhecimento) e
orientacdo; vi) sobre quando remove-los (desreconhecimento); vii) bases de mensuracéo e
orientacdo sobre quando usa-las; e, viii) conceitos e orientacdes sobre apresentacdo e
divulgacéo.

A companhia ndo teve impactos na apresentacdo de seus ativos e passivos resultante da adocéo
do CPC 00 (R2).

Base de mensuracao

As demonstragdes financeiras da Companhia, foram elaboradas considerando o custo historico
como base de valor, exceto as aplicagdes financeiras, classificadas como caixa e equivalentes de
caixa, que sdo mensuradas pelo valor justo.


http://www.cpc.org.br/CPC/Documentos-Emitidos/Pronunciamentos/Pronunciamento?Id=80
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7.2

Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstragdes financeiras estao
descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no periodo
apresentado, salvo disposi¢do em contrario.

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo ativos mantidos para o propésito de pagamento de obrigagdes
de curto prazo e ndo para fins de investimento ou outros propositos.

Para que um investimento seja qualificado como equivalentes de caixa ele deve ser prontamente
conversivel em um valor conhecido de caixa, ou seja, ser de alta liquidez, e sujeito a um baixo
risco (que seja insignificante) de variagéo no valor justo de mercado. Considerando a natureza
dos instrumentos mantidos pela Companhia ndo existem diferencas significativas entre o seu
valor contabil e o valor de mercado, calculado com base na taxa de juros até a data do balanco.

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em espécie, contas bancarias e depdsitos a vista
e outros ativos de curto prazo como titulos e valores mobiliarios com vencimento original de 90
dias da data de contratagdo ou periodo menor e as aplica¢des financeiras compromissadas
incluidas em equivalentes de caixa.

Instrumentos financeiros

Ativos Financeiros

No reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado como mensurado: ao custo
amortizado; ao VJORA - instrumento de divida; ao VJORA -instrumento patrimonial; ou ao
VIR.

Os ativos financeiros ndo sdo reclassificados subsequentemente ao reconhecimento inicial, a ndo
ser que a Companhia mude o modelo de neg6cios para a gestdo de ativos financeiros, e neste
caso todos os ativos financeiros afetados séo reclassificados no primeiro dia do periodo de
apresentacao posterior a mudanga no modelo de negdcios.

Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condicdes a seguir e
nado for designado como mensurado ao VJR:

e ¢é mantido dentro de um modelo de neg6cios cujo objetivo seja manter ativos
financeiros para receber fluxos de caixa contratuais; e

e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos
somente ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um instrumento de divida é mensurado ao VJORA se atender ambas as condicdes a seguir e nao
for designado como mensurado ao VJR

e ¢ mantido dentro de um modelo de neg6cios cujo objetivo é atingido tanto pelo
recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas
pagamentos de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

No reconhecimento inicial de um investimento em um instrumento patrimonial que néo seja
mantido para negociacdo, a Companhia pode optar irrevogavelmente por apresentar alteracées
subsequentes no valor justo do investimento em ORA. Essa escolha é feita investimento por
investimento.

Todos os ativos financeiros ndo classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao
VJORA, conforme descrito acima, sdo classificados como ao VJR. No reconhecimento inicial, a
Companhia pode designar de forma irrevogavel um ativo financeiro que de outra forma atenda
0s requisitos para ser mensurado ao custo amortizado ou ao VJORA como ao VJR se isso
eliminar ou reduzir significativamente um descasamento contabil que de outra forma surgiria.
Ativos financeiros - Avaliacdo do modelo de negdcio

A Companbhia realiza uma avaliagdo do objetivo do modelo de neg6cios em que um ativo
financeiro é mantido em carteira porque isso reflete melhor a maneira pela qual o negécio é
gerido e as informacdes séo fornecidas a Administracéo.

Ativos financeiros — avaliacao sobre se os fluxos de caixa contratuais sdo somente
pagamentos de principal e de juros

Para fins dessa avaliag@o, o “principal’ é definido como o valor justo do ativo financeiro no
reconhecimento inicial. Os ‘juros’ sao definidos como uma contrapresta¢éo pelo valor do
dinheiro no tempo e pelo risco de crédito associado ao valor principal em aberto durante um
determinado periodo de tempo e pelos outros riscos e custos basicos de empréstimos (por
exemplo, risco de liquidez e custos administrativos), assim como uma margem de lucro.

A Companhia considera os termos contratuais do instrumento para avaliar se os fluxos de caixa
contratuais sdo somente pagamentos do principal e de juros. Isso inclui a avaliagdo sobre se 0
ativo financeiro contém um termo contratual que poderia mudar o momento ou o valor dos
fluxos de caixa contratuais de forma que ele ndo atenderia essa condi¢do. Ao fazer essa
avaliagdo, a Companhia considera:

eventos contingentes que modifiquem o valor ou o0 a época dos fluxos de caixa;
termos que possam ajustar a taxa contratual, incluindo taxas variaveis;

0 pré-pagamento e a prorrogacgao do prazo; e

os termos que limitam o acesso da Companhia a fluxos de caixa de ativos especificos
(por exemplo, baseados na performance de um ativo).

Ativos financeiros - Mensuragao subsequente e ganhos e perdas

Ativos Esses ativos sdo mensurados subsequentemente ao valor justo. O resultado

financeiros a liquido, incluindo juros, é reconhecido no resultado.

VIR

Ativos Esses ativos sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado utilizando

financeiros a 0 método de juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por perdas por

custo impairment. A receita de juros, ganhos e o impairment séo reconhecidos no

amortizado  resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento é reconhecido no
resultado.
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Esses ativos sdo mensurados subsequentemente ao valor justo. A receita de
Instrumentos juros calculada utilizando o método de juros efetivos e impairment séo
de divida a reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos sdo reconhecidos em
VJORA ORA. No desreconhecimento, o resultado acumulado em ORA é reclassificado
para o resultado.

Instrumentos Esses ativos sdo mensurados subsequentemente ao valor justo. Outros
patrimoniais resultados liquidos sdo reconhecidos em ORA e nunca sdo reclassificados para
aVIORA o resultado.

Passivos financeiros - classificacdo, mensuracao subsequente e ganhos e perdas

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR.
Um passivo financeiro é classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso
for classificado como mantido para negociacao, for um derivativo ou for designado como tal no
reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor justo
e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros
sdo subsequentemente mensurados pelo custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.
A despesa de juros sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no
desreconhecimento também é reconhecido no resultado.

Desreconhecimento

Ativos financeiros

A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de
caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos contratuais de recebimento
aos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transacéo na qual
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro sdo transferidos
ou na qual a Companhia nem transfere nem mantém substancialmente todos os riscos e
beneficios da titularidade do ativo financeiro e também néo retém o controle sobre o ativo
financeiro.

Passivos financeiros

A Companhia desreconhece um passivo financeiro quando sua obrigacdo contratual € retirada,
cancelada ou expira. A Companhia também desreconhece um passivo financeiro quando os
termos sdo modificados e os fluxos de caixa do passivo modificado sdo substancialmente
diferentes, caso em que um novo passivo financeiro baseado nos termos modificados é
reconhecido a valor justo.

No desreconhecimento de um passivo financeiro, a diferenca entre o valor contébil extinto e a
contraprestacdo paga (incluindo ativos transferidos que néo transitam pelo caixa ou passivos
assumidos) é reconhecida no resultado.

Compensacao

Os ativos ou passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido apresentado no balango
patrimonial quando, e somente quando, a Companhia tenha atualmente um direito legalmente
executavel de compensar os valores e tenha a intencéo de liquida-los em uma base liquida ou de
realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

10



DocuSign Envelope ID: 6CDBDAD3-D5DB-4A8E-91F1-BE9E400C9B1C

(iii)

7.3

7.4

7.5

Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Instrumentos financeiros derivativos e contabilidade de hedge
A Companhia ndo possui nenhum instrumento derivativo nos exercicios 2022 e 2021.

Reducdo ao valor recuperavel (Impairment)

Ativos financeiros ndo-derivativos

Instrumentos financeiros e ativos contratuais.

A Companhia reconhece provisdes para perdas esperadas de crédito sobre:

e ativos financeiros mensurados ao custo amortizado;
e investimentos de divida mensurados ao VIJORA; e

e ativos de contrato.

A Companhia mensura a provisdo para perda em um montante igual a perda de crédito esperada
para a vida inteira.

Perda por reducdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

A Administracdo revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento especifico o valor
contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias
econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu
valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e o valor contabil liquido exceder o valor
recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizacdo, ajustando o valor contabil ao valor
recuperavel. Essas perdas sdo langadas ao resultado do exercicio quando identificadas.

Contas a receber

Consiste, substancialmente, em aluguéis a receber de clientes, bem como a cessdo de direito de
uso (CDU) correspondente aos valores a receber no decurso normal das atividades da
Companhia. Os aluguéis e CDUs a receber de clientes ficam classificados no circulante, quando
0 prazo de recebimento € equivalente a um ano ou menos. Caso contrario, estardo apresentados
no ativo ndo circulante.

Os aluguéis e CDUs a receber sdo, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo e,
subsequentemente, mensurados pelo custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva de
juros.

A Companhia optou pela adogdo de um modelo simplificado para o reconhecimento das perdas
esperadas (“Expected Loss™). O modelo foi fundamentado no conceito de expediente pratico
apresentado pelo CPC 48, baseado no calculo das perdas de crédito esperadas sobre contas a
receber de clientes, utilizando uma matriz de provisdes. A administragdo da Companhia utilizou
sua experiéncia de perda de crédito historica para contas a receber de clientes para estimar as
perdas de crédito esperadas para 12 meses, resultando em uma matriz de provisdes onde séo
especificados percentuais fixos de provisdo, dependendo da faixa de vencimento do cliente.

11
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Quantidade de dias Percentual de provisédo
A vencer 4%
0a30 41%
31a90 58%
91a150 70%
151a210 80%
211a270 88%
271a330 95%
> 330 100%

Propriedades para investimentos

Propriedade para investimento é definida como propriedade (terreno, edificagGes, parte de
edificacBes, ou ambos) mantida pelo proprietario, ou pelo arrendatario segundo contrato de
arrendamento financeiro, para rendimento de alugueis ou valorizagdo ou ambos, e ndo para:

(a) uso na produgéo de bens ou servicos ou para fins administrativos; ou (b) venda no curso das
atividades normais do negécio.

A Companbhia é proprietaria de um Shopping Center que sera mantido para rendimento de
aluguel de longo prazo e para valorizagdo. O imovel ndo é ocupado pela Companhia.

A propriedade para investimento é demonstrada pelo custo menos depreciacao e qualquer
provisédo para perda acumulada. O custo representa o custo histérico de aquisicao.

A depreciacdo é calculada pelo método linear, levando em consideragdo as taxas de depreciacao
aplicaveis e reconhecidas no resultado do exercicio. Os terrenos ndo sdo depreciados.

Os valores residuais e a vida Util dos ativos sdo revisados e ajustados, se apropriado, no inicio
de cada exercicio e seus valores calculados de forma prospectiva conforme determina o ICPC
10. A propriedade possui um prazo de vida Gtil estimada em 35 anos.

Tenant Allowance

Aporte de recursos dado pelo empreendedor ao lojista a titulo de incentivo para sua entrada no
shopping, que s&o utilizados para benfeitorias nas propriedades para investimentos, sao
formalizados em contrato e reconhecidos de forma linear, conforme prazo do contrato de
aluguel das lojas a que se referem, a partir do inicio da locacéo.

Imobilizado
O imobilizado é mensurado pelo seu custo histdrico, menos deprecia¢do acumulada. O custo
historico inclui os gastos diretamente atribuiveis a aquisicao dos itens.

A depreciacao de outros ativos é calculada usando o método linear para alocar seus
custos aos seus valores residuais durante a vida Util estimada, como segue:

Anos
Instalacbes 10
Maquinas 10
Maveis, utensilios e equipamentos 5

12
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Fornecedores

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

Elas sdo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo
custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econbmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagdo
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 séo
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realiza¢do ou liquidagéo é
provavel que ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

Provisdes

As provisdes e acles judiciais (trabalhistas, civeis e tributérios) sdo reconhecidas quando: (i) a
Companhia tem uma obrigacdo presente ou ndo formalizada (constructive obligation) como
resultado de eventos passados; (ii) é provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigagéo; e (iii) o valor tiver sido estimado com seguranca.

Quando houver uma série de obrigacdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada,
levando-se em consideracao a classe de obrigagdes como um todo. Uma provisao é reconhecida
mesmo que a probabilidade de liquidacao relacionada com qualquer item individual incluido na
mesma classe de obrigacdes seja pequena.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigacdo, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avalia¢des atuais de
mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacdo. O aumento da
obrigacdo em decorréncia da passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira.

Empréstimos e financiamentos

Sédo reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transacéo e
séo, subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os
valores captados e o valor de liquidacéo é reconhecida no resultado durante o periodo em que o
empréstimo esteja em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros.

As taxas pagas no estabelecimento do empréstimo séo reconhecidas como custos da transagdo
do empréstimo, uma vez que seja provavel que uma parte ou todo o empréstimo seja sacado.
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Nesse caso, a taxa é diferida até que o saque ocorra. Quando nao houver evidéncias da
probabilidade de saque de parte ou da totalidade do empréstimo, a taxa é capitalizada como um
pagamento antecipado de servigos de liquidez e amortizada durante o periodo do empréstimo ao
qual se relaciona.

Os empréstimos sdo classificados como passivo circulante, de acordo com o fluxo financeiro de
pagamentos contratado, a menos que a Companhia tenha um direito incondicional de diferir a
liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses ap6s a data do balanco.

Tributacao

Imposto de renda e contribuigdo social - Correntes

O imposto de renda e contribuigdo social corrente é calculado com base nas leis tributarias
promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balanc¢o. A administracdo avalia,
periodicamente, as posi¢Oes assumidas pela Companhia nas declaracfes de impostos de renda
com relagéo as situagdes em que a regulamentacao fiscal aplicavel da margem a interpretagdes.
Estabelece provisbes, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as
autoridades fiscais.

S&o computados em base mensal sob a sistematica do lucro real anual.

O imposto de renda e a contribuicdo social do exercicio corrente e diferido sdo calculados com
base nas aliquotas de 15%, acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de
R$ 240 para imposto de renda e 9% sobre o lucro tributavel para contribuicdo social sobre o
lucro liquido, e consideram a compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo
social, limitada a 30% do lucro real do exercicio.

Imposto de renda e contribuigéo social - Diferidos

O imposto de renda e a contribuigéo social diferidos séo calculados sobre os prejuizos fiscais do
imposto de renda, a base negativa de contribuicdo social e as correspondentes diferencas
temporérias entre as bases de calculo do imposto sobre ativos e passivos e os valores contabeis
das demonstrac@es financeiras. As aliquotas desses impostos, definidas atualmente para
determinag&o dos tributos diferidos, sdo de 25% para o imposto de renda e de 9% para a
contribuigéo social.

Impostos sobre vendas
Receitas, despesas e ativos sdo reconhecidos liquidos dos impostos sobre vendas, exceto:

Quando os impostos sobre vendas incorridos na compra de bens ou servigos ndo forem
recuperaveis junto as autoridades fiscais, hipétese em que o imposto sobre vendas é reconhecido
como parte do custo de aquisi¢éo do ativo ou do item de despesa, conforme o caso.

Quando os valores a receber e a pagar forem apresentados juntos com o valor dos impostos
sobre vendas.

Quando o valor liquido dos impostos sobre vendas, recuperdvel ou a pagar, € incluido como
componente dos valores a receber ou a pagar no balango patrimonial.
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Para as sociedades que utilizam a sistematica do lucro real, a Contribui¢do ao Programa de
Integracdo Social - PIS é calculada a aliquota de 1,65%, aplicada sobre o total das receitas
operacionais, ajustadas pelas deducdes e exclusdes previstas pela legislacdo em vigor.

A Contribuicéo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS é calculada a aliquota de
7,60%, aplicavel sobre a mesma base de célculo do PIS.

O Imposto sobre servico - ISS de servico de estacionamento € calculado a aliquota de 5%,
aplicavel sobre a respectiva receita.

Reconhecimento da receita
A receita é reconhecida quando for provavel que a Companhia recebera a contraprestagio a qual
tera direito em troca dos servigos que serao transferidos ao cliente.

Receita com aluguéis

Os locatarios das unidades comerciais geralmente pagam um aluguel que corresponde ao maior
entre um valor minimo mensal, reajustado anualmente em sua maioria com base na variagéo do
indice Geral de Pregos do Mercado - IGP-M, e um montante obtido através da aplicagio de um
percentual sobre a receita bruta de vendas de cada locatéario.

A Companhia registra suas opera¢cdes com locacdo de lojas como arrendamentos mercantis
operacionais. O valor minimo do aluguel estabelecido, incluindo os aumentos fixos periddicos
previstos nos contratos e excluindo os reajustes inflacionarios, sdo reconhecidos na proporgao
da participacdo da Companhia em cada empreendimento, em bases lineares durante os prazos
dos respectivos contratos, independentemente da forma de recebimento.

A diferenca entre o valor minimo e 0 montante obtido através da aplicagdo de percentuais sobre
a receita bruta de vendas, sdo considerados aluguéis complementares e reconhecidos no
resultado quando efetivamente incorridos.

Receita de cesséo de direitos 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 locacao.

Receita com estacionamento

Refere-se a receita com a exploragéo de estacionamentos dos shoppings centers. Essas receitas
sdo apropriadas ao resultado de acordo com o regime de competéncia e demonstradas liquidas
dos repasses aos shopping centers.

Receita com taxa de transferéncia e outras
S&o reconhecidas no resultado, quando incorridas as substituicdes dos lojistas, observado o
regime contabil da competéncia.

Receita financeiras

A receita financeira é reconhecida conforme o prazo decorrido, usando o método da taxa efetiva
de juros. Quando uma perda (impairment) é identificada em relacdo a um contas a receber, a
Companhia reduz o valor contabil para seu valor recuperavel, que corresponde ao fluxo de caixa
futuro estimado, descontado a taxa efetiva de juros original do instrumento. Subsequentemente,
a medida que o tempo passa, 0s juros sdo incorporados as contas a receber, em contrapartida de
receita financeira. Essa receita financeira é calculada pela mesma taxa efetiva de juros utilizada
para apurar o valor recuperavel, ou seja, a taxa original das contas a receber.

15



DocuSign Envelope ID: 6CDBDAD3-D5DB-4A8E-91F1-BE9E400C9B1C

7.14

7.15

*)

10

Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Demonstracodes dos fluxos de caixa

As demonstracdes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo método indireto e estdo
apresentadas de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2) - Demonstracéo dos
Fluxos de Caixa, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

Apuracao do resultado
As receitas e despesas sao reconhecidas com base no regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

2022 2021
Depdsitos bancérios 5714 8.500
Aplicacdes Financeiras (*) 6.749 -
Total 12.463 8.500

Referem-se a aplicaces financeiras em Certificados de Deposito Bancario (CDB) de curtissimo prazo, de liquidez
imediata, remunerados a uma taxa de 94% do CDI, para as quais inexistem penalidades ou quaisquer outras restricdes
para seu resgate e sao destinadas a atender as necessidades de caixa da Companhia frente suas obrigacdes de curto
prazo.

Depdsitos Vinculados

O saldo de aplicac@es financeiras classificados nessa rubrica refere-se as garantias financeiras
mantidas através de uso restrito devido ao contrato de empréstimo (conforme Nota Explicativa
n® 14). As aplicacdes referem- se a Certificados de Depdsitos Bancarios (CDB), o respectivo
saldo em 2022 foi de R$ 7.014 (R$ 24 em 2021).

Esse valor foi liberado para conta de livre movimentagdo do Shopping Patio Ciané apds
cumprimento das condigdes precedentes estabelecidas na clausula 2.4 do Instrumento Particular
de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios celebrado em 17 de Dezembro de 2018,
conforme divulgado na nota explicativa 14.

Contas a Receber

Os alugueis a receber decorrem substancialmente dos rendimentos auferidos com a locagdo do
shopping center de propriedade da Companhia, por meio de contratos assinados em bases anuais
com seus lojistas:
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2022 2021

Aluguéis (a) 7.327 6.981
Estacionamento 326 -
Cessédo de direitos de uso - CDU 1.530 1.558
Condominio (b) 880 1.155
10.063 9.694

Provisdo para perda de crédito esperada (7.441) (7.467)
Total do contas a receber 2.622 2.227
Circulante 2.622 2.227

(a) A companhia possui 146 contratos de arrendamentos mercantis operacionais ndo cancelaveis que estéo assim

compostos:

2022 2021
Em 2022 - 14%
Em 2023 21% 26,0%
Em 2024 13% 20,0%
Em 2025 9% 14,0%
Em 2026 15% 14,0%
Em 2027 14% 4,0%
Em 2028 1% -
Apobs 2028 14% -
Indeterminado (*) 12% 8,0%
Total 100,0% 100,0%

*) Contratos nao renovados em que as partes podem pedir a rescisdo mediante pré-aviso legal de 30 (trinta) dias.

(b) Refere-se a saldos a receber de lojistas inadimplentes em relagdo aos gastos condominiais, assumidos pela
Companbhia. A totalidade dos saldos encontra-se provisionada como perda de crédito esperada em 31 de dezembro
de 2022.
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Em 2022 e 2021 os saldos a receber por idade de vencimento estdo compostos da seguinte

forma:

2022 2021
A vencer 2.871 2.454
Vencidos de 1 a 30 dias 53 44
Vencidos de 31 a 90 dias 123 126
Vencidos de 91 a 150 dias 141 514
Vencidos de 151 a 210 dias 111 164
Vencidos de 211 a 270 dias 214 188
Vencidos de 271 a 330 dias 284 161
Acima de 330 dias 6.266 6.043
Total de contas a receber 10.063 9.694

Abaixo estad demonstrada a movimentagéo da provisdo para créditos de perdas esperadas

(“PCE”):

Provisao para
Provisao/(reversao) Provisao/(reversdo) perda de crédito
constituida no contas a constituida em empréstimos a esperada
receber lojistas constituida no
resultado

Saldo em 31 de dezembro
de 2020 6.785 (109) 313
Constitui¢do-aluguel 670 - 670
Constitui¢do-CDU 12 - 12

Saldo em 31 de dezembro
de 2021 7.467 (109) 682
Constitui¢do-aluguel 97 97
Constituicao — empréstimo 100 (100)

a lojista

Constitui¢do-CDU (123) (123)
Saldo em 31 de dezembro 7441 ©) (126)

de 2022

A constituicdo e a baixa da provisdo foram registradas no resultado do exercicio no montante de
R$ (126) (R$ 682 em 2021) como "Provisdo para perdas de crédito esperadas”. O montante é
considerado suficiente pela Administracdo para fazer face a eventuais perdas na realizacéo de
créditos imobiliarios.
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@

(b)

Empréstimos a lojistas

Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Refere-se a recursos concedidos a determinados lojistas para a viabilizagdo da construcédo da
infraestrutura de lojas, conforme segue:

Lojista

Le postiche - SPE
Ophicina
Toshimar

Otica officer
Vips coiffeur
Clube melissa

Provisdo para perda de
crédito esperada

Circulante
Nao circulante

A seguir, o cronograma de recebimento da parcela do saldo ndo circulante é como segue:

Ano

2021
2022

Partes relacionadas

Mutuo a receber (a)
Partes relacionadas (b)

indice de reajuste

IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M

Abaixo segue a composicdo da conta de mituo a receber
Data do empréstimo Vencimento Mutuante

12/03/2021 12/03/2022 PATIO CIANE

13/07/2020 13/07/2021 PATIO CIANE

2022 2021

111 109

29 38

53 73

26 66

9 22

26 66

254 374

9 (109)

245 265

245 166

- 99

2022 2021

- 99

- 99

2022 2021

609 609

1 11

610 620

Mutudrio Bruto  Valor pago Liquido
REC 2018 | PART 450 - 450
REC 2018 | PART 159 - 159

Refere-se a despesas pagas pelo Shopping Patio Ciané e que devem ser reembolsadas pelo Condominio ou pelo FPP
(Fundo de Promocao e Propaganda).
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Remuneracao dos administradores
Durante os exercicios de 2022 e 2021 ndo houve remuneracao aos diretores e administradores
da Companbhia.

Propriedades para investimento
O valor de custo destes ativos e a movimentacdo das propriedades para investimentos sao
representados por:

Depreciacdo

Terrenos Edificacoes Allowance Valor liquido
acumulada

Em 31 de
dezembro de 2020 43.005 211.719 8.826 (39.652) 223.898
Adicdes - 741 - (5.148) (4.407)

Em 31 de
dezembro de 2021 43.005 212.460 8.826 (44.800) 219.491
AdicBes - 106 670 (5.235) (4.459)
Em 31 de 43.005 212.566 9.496 (50.035) 215.032

dezembro de 2022

Conforme facultado pelo CPC 28, a Companhia decidiu avaliar seus imdveis para investimento
ao custo historico menos a depreciacdo e perda por reducao ao valor recuperavel.

Em 2021 a administracdo da Companhia decidiu mudar a metodologia de avaliagdo da sua
propriedade para investimento. A Companhia efetuou uma avaliagcdo com auxilio de um
avaliador externo, com experiéncia em avaliaces de propriedades da mesma natureza,
considerando os custos adicionais para conclusdo das obras e o fluxo de caixa descontado. Com
isto em 31 de dezembro de 2022, o valor justo das propriedades para investimentos calculado
pelo avaliador é de R$ 277.039 (R$ 246.307 em 31 de dezembro de 2021).

Empréstimos e financiamentos

Em 17 dezembro de 2018 a Companhia celebrou um instrumento particular de cesséo de
créditos imobiliarios sob condicao suspensiva e outras avengas junto a Nova Securitizadora S.A.
A presente cessdo de crédito se destina a viabilizar a emissdo dos CRI pela securitizadora, de
modo que os créditos imobiliarios e demais acessorios serdo vinculados aos CRI até o
vencimento destes.

Para referida operacao a Securitizadora emitiu um termo de securitiza¢do no valor de R$83.027,
atualizados por juros anuais de 2,0% a.a. acrescidos da variacdo do CDI, venciveis em 144
parcelas mensais, vencendo a primeira parcela em 17 de janeiro de 2019 e a Gltima em 18 de
dezembro de 2030, e garantidos pelas a¢cdes da Companhia gerando um custo com captacdo de
R$210. Em 2022, o saldo de custo com captacéo, cujo inicio de amortizacdo ocorreu em 2019,
foi de R$ 1.762 (R$ 1.969 em 2021).
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Em virtude da cessdo de créditos em garantia do cumprimento das obrigacGes garantidas, foi
realizada uma aplicagcdo em CDB no montante de R$8.748, até que as seguintes garantias
fossem realizadas em favor da securitizadora:

e  Alienacdo fiduciaria do imoével;
e  Cessdo fiduciaria da totalidade dos direitos creditorios;
e  Alienacdo fiduciaria das acdes;

Em 25 de janeiro de 2022 foi deliberado, por meio de assembleia geral extraordinaria de
titulares dos CRI ("Assembleia™), a repactuacao de determinadas caracteristicas e condigdes dos
CRI e das garantias a eles atreladas, conforme previsto na ata da referida Assembleia, dentre
elas: a inclusdo da previsao de atualizacdo monetaria do saldo do valor nominal unitario dos
CRI pela variagdo acumulada do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica; a alteracdo da taxa de juros
remuneratorios aplicavel aos CRI para 7,65% (sete inteiros e sessenta e cinco centésimos por
cento) ao ano; em raz&o do quanto previsto acima, a alteragdo da tabela de amortizacéo e
remuneracdo dos CRI; a alteragdo da data de vencimento dos CRI; a alteracdo da forma de
calculo e das condic@es aplicaveis ao indice de cobertura previsto na clausula 4.2 do Contrato de
Cessdo; a alteragdo dos eventos em que sera devido o prémio previsto na clausula 4.5. do
Contrato de Cessao, bem como da forma de calculo de referido prémio; a inclusdo de covenant
relacionado ao loan to value (LTV), definido como o saldo devedor dos CRI dividido pelo valor
de avaliacdo do Imével e de mecanismos para célculo de tal LTV; a inclusdo de mecanismo
prevendo, previamente, o procedimento a ser adotado em caso de venda, pela Cedente, do
Imével; a alteracdo da lista de empresas avaliadoras pré-aprovadas constante do Anexo Il do
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdvel; a liberacdo da garantia de alienacdo fiduciaria de
acoes, constituida no &mbito dos CRI, de modo que os CRI deixem de contar com tal garantia,
com a consequente harmonizacdo dos termos dos documentos da operacdo em razao de tal
exclusdo; a liberacdo das garantias da carta de fianca do Banco ABC e da carta de fianca do
Bradesco, outorgadas no ambito dos CRI, de modo que os CRI deixem de contar com tais
garantias, com a consequente harmonizagdo dos termos dos documentos da operagdo em razéo
de tal exclusdo; a constituicdo de um fundo de reserva em garantia do cumprimento das
Obrigacdes Garantidas; e a adaptagdo dos Eventos de Recompra Compulséria Total constantes
da clausula 4.1 do Contrato de Cesséo.

Carta Fianga como garantia do fiel, integral e pontual pagamento de todas as obrigagdes,
principais e acessorias: (i) Carta de fianca Bradesco que garante as obrigagdes garantidas no
valor de no minimo, R$7.600, foi entregue junto a Securitizadora em maio de 2020; e (ii) A
carta fianca tem termo final de, no minimo 12 meses contados de sua emissdo. Com a entrega
das cartas fiancas, a aplicacdo foi liberada para o caixa da Companhia.

De acordo com o contrato, ha uma clausula restritiva relacionado ao indice de cobertura: o
indice de cobertura (Fluxo de Caixa Livre/parcela devida no &mbito dos CRI do periodo) deve
ser maior que 1,30 nos altimos 6 meses, excluindo o més relativo ao da Data de Apuracdo dos
indices. A Virgo | Companhia de Securitizacio efetua a anéalise desta clausula restritiva
mensalmente e informa a administracdo em caso de descumprimento.

Em 31/12/2022 ndo ha descumprimento da clausula.
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Banco Taxa
Nova Securitizago 0
SA 2,00%
Circulante

Custos captagdo
Total circulante

Nao circulante
Custos captagéo

Total ndo

Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Vencimento Principal 2022 2021
18/01/2034 83.027 80.617 78.578
Custo de
transacéo (1.762) (1.969)
78.855 76.609
7.192 6.243
(157) (207)
7.035 6.036
73.425 72.335
(1.605) (1.762)
71.820 70.573

circulante

a.  Conciliacdo da movimentacdo patrimonial com os fluxos de caixa decorrentes de
atividades de financiamento

Saldo final em 31 de
dezembro de 2020

Variagdes dos fluxos
de caixa de
financiamento

Pagamento de
empréstimos

Total das variagfes no
fluxo de caixa de
Financiamento

Outras variagdes
Despesas com juros
Juros pagos

Despesas com captacéo

Total das outras
variacoes

Saldo final em 31 de
dezembro de 2021

Variagdes dos fluxos
de caixa de
financiamento

Pagamento de
empréstimos

Empréstimos e

Capital a

financiamentos Capital social integralizar Total
76.740 235.422 (1.054) 311.108

(1.165) - - (1.165)

(1.165) - - (1.165)

5.562 - - 5.562

(4.735) - - (4.735)

207 - - 207

1.034 - - 1.034

76.609 235.422 (1.054) 310.977

(2.359) - - (2.359)
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Empréstimos e
financiamentos

Capital a

. . Total
integralizar

Capital social

Total das variagfes no
fluxo de caixa de (2.359) - - (2.359)
Financiamento

Outras variacdes

Despesas com juros 10.671 - - 5.562
Juros pagos (6.273) - - (4.735)
Despesas com captacao 207 - - 207
Total das outras

variagoes 4.605 - - 1.034
Saldo final em 31 de 78.855 235.422 (1.054) 309,652

dezembro de 2022

15 Receitas antecipada
Os saldos se referem, basicamente, ao recebimento de cesséo de direito de uso. S&o
reconhecidos como receita linearmente no resultado do exercicio com base no prazo de aluguel
das respectivas lojas a que se referem ap6s o inicio das operagdes.

2022 2021

Cessdo de Diretos de Uso (CDU) 1.630 846

1.630 846

Circulante 400 272

N&o Circulante 1.230 574

16  Tributos diferidos

2022 2021
Imposto de renda diferido 8.291 7.304
Contribuigo social diferido 2.935 2.580
PIS diferido 18 22
COFINS diferido 88 101
11.332 10.007

Os impostos diferidos sdo calculados sobre a linearizagdo do aluguel e depreciacéo fiscal em
relacdo a depreciacdo contébil das propriedades para investimentos da Companhia.
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Patrimonio liquido

Capital social

Rec - Saphyr Ciane Empreendimentos S.A.
Waterloo - Fundo de Investimento em Participacfes

Receita liquida de aluguéis e servicos

Receita de aluguel fixo
Receita de aluguel variavel

Receita de cessdo de direito de uso (CDU)

Receita com estacionamento
Demais receitas

Impostos, contribuicGes e descontos concedidos (*)

(*) Conforme mencionado na nota explicativa 1, devido 0 momento de pandemia que aconteceu, no

26.052

2022 2021
178.921 178.921

56.501 56.501

235.422 235.422

2022 2021
18.460 16.387
1,627 742
408 276
6.301 4.088
878 11
27.674 21,504
(1.622) (2.413)
19,001

momento de fechamento do empreendimento a Companhia decidiu por realizar descontos aos lojistas em

sua receita de locacéo.

Custos de aluguéis e servicos

Depreciagdo
Condominio

Comercializag&o e planejamento comercial

Gerenciamento de aluguel

Demais custos da operagéo

2022 2021
(5.323) (5.242)
(2.036) (2.653)
(1.012) (1.271)

(778) (442)

(378) (116)
(9.527) (9.724)
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20  Despesas gerais e administrativas por natureza

2022 2021
Servigos prestados pessoa juridica (249) (64)
Manutencéo predial - 4)
Contabilidade e auditoria (85) (89)
Servigos Advocaticios (324) (65)
Servicos de informatica (8) )
Publicagdo e emolumentos (33) (120)
Outras despesas administrativas (10) (20)
(709) (254)
21 Resultado financeiro
2022 2021
Despesas financeiras
Juros sobre empréstimos (a) (10.671) (5.562)
Despesas com empréstimos (148) (443)
Descontos concedidos (519) (1.581)
Despesas bancérias (14) (20)
Outras despesas financeiras (521) (275)
Total das despesas financeiras (11.873) (7.881)
Receitas financeiras
Rendlm_ento de aplicacéo 956 2%
financeira
Juros ativos sobre reembolsos 194 58
Juros sobre empréstimos
: 2 3
concedidos
Total das receitas financeiras 1.152 87

a) A variacdo na linha de juros sobre empréstimos é referente ao aditivo ocorrido em 25 de janeiro de 2022,
onde ha um aumento na taxa de juros incorridos.
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22 Imposto de renda e contribuicéo social
Em 2022 e 2021, a Companhia esta inserida no regime tributario do lucro real, conforme segue:

a. Conciliacdo da aliquota de imposto efetiva

2022 2021

Controladora

Lucro antes do imposto de renda e da contribuicao social 4.178 271
Aliquota nominal - % 34% 34%
Impostos - nominais (1.421) 92)

Efeitos tributarios sobre:

Despesas ndo dedutiveis 29 -
Perd#o de dividas (314) (314)
Diferencas temporérias para as quais nao foram constituidos IR/CSLL diferido 39 1)
Prejuizo/lucro fiscal do exercicio para o qual ndo foi constituido ativo fiscal diferido 324 (919)
Despesa de imposto de renda e contribuicdo social corrente (202) -
Despesa de imposto de renda e contribuigdo social diferido (1.342) (1.346)
Aliquota Efetiva -32% -497%

A Companhia ndo registra IR e CS diferido ativo sobre prejuizo fiscal e base negativa e outras
diferencas temporérias, por falta de perspectiva de realizacdo. A Companhia apresenta R$
68.000 de prejuizo fiscal e base negativa em 2022 (R$ 69.023 em 2021).
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Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes financeiras 31 de dezembro

Movimentacao dos saldos de passivos fiscais diferidos

Em milhares de reais

Propriedade para investimento

Contas a receber

Imposto de renda e contribuico social diferido
Contas a receber

Pis e Cofins diferido

Imposto liquido passivo

Em milhares de reais

Propriedade para investimento

Contas a receber

Imposto de renda e contribuico social diferido
Contas a receber

Pis e Cofins diferido

Imposto liquido passivo

Provisdes para causas judiciais

Saldo em 31 de dezembro de 2021

Saldo . Passivo
P Reconhecido .
liquido em fiscal
no resultado

1° de janeiro diferido
7.115 1.444 8.559

1.423 (98) 1.325

8.538 1.346 9.884

150 (27) 123

150 27) 123

8.688 1.319 10.007

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Saldo Reconhecido Passivo

liquido em fiscal
d no resultado

1° de janeiro diferido
8.559 1.402 9.955

1.325 (60) 1.271

9.884 1.342 11.226

123 (17) 106

123 a7 106

10.007 1.325 11.332

Durante o curso normal de seus negécios, a Companhia esta exposta a certas contingéncias e
riscos. A provisdo para demandas judiciais é estabelecida por valores atualizados, para questdes
trabalhistas, tributarias e civeis em discussdo nas instancias administrativas e judiciais, com base

nas avaliacGes de seus assessores juridicos.

A Companhia, em 2022, possui processos civeis avaliados pelos assessores juridicos como
perdas provaveis no montante de R$ 143 (R$ 116 em 2021) e como perdas possiveis, no
montante de R$ 476 (R$ 1.327 em 2021), respectivamente.

Cobertura de seguros (ndo auditado)

Em 31 de dezembro de 2022, a cobertura de seguros contra riscos operacionais era composta
por R$ 223.286 para danos materiais, R$ 24.394 para lucros cessantes e R$ 30.000 para

responsabilidade civil.
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Instrumentos financeiros

Classificacao contabil e valores justos

A tabela a seguir apresenta os valores contabeis e os valores justos, que s&o idénticos, dos ativos
e passivos financeiros. N&o inclui informacdes sobre o valor justo dos ativos e passivos
financeiros ndo mensurados ao valor justo, se o valor contabil € uma aproximacao razoavel do

valor justo.

2022 2021
Ativos financeiros mensurados pelo valor justo
através do resultado
Caixa e equivalentes de caixa (nota 8) 12.463 8.500
Depositos vinculados (nota 9) 7.014 24
Ativos financeiros a custo amortizado
Contas a receber (nota 10) 2.622 2.227
Empréstimos a lojistas (nota 11) 245 265
Partes relacionadas (nota 12) 1 11
Mdtuo (nota 12) 609 609
Passivos financeiros classificados como custo
amortizado
Fornecedores 2.518 3.002
Empréstimos (nota 14) 78.855 76.609
Partes relacionadas (nota 12) 46 21
Outras obrigagdes 16 83

Mensuracéo do valor justo
Técnicas de avaliacdo de inputs significativos ndo observaveis

Outros passivos
financeiros Fluxos de caixa descontados: O modelo de avalia¢do considera o
valor presente do pagamento esperado.

Transferéncia entre niveis
A Companhia ndo efetuou nenhuma transferéncia entre os niveis hierarquicos durante o
exercicio de 2022, que definimos a seguir:

Mensuragdes do valor justo de nivel 1 sdo obtidas a partir de precos cotados (sem ajustes) em
mercados ativos para ativos idénticos ou passivos.

Mensuragdes de valor justo de nivel 2 sdo obtidas por meio de outras varidveis além dos pre¢os
cotados incluidos no nivel 1, que sdo observaveis para o ativo ou passivo diretamente (como
precos) ou indiretamente (derivados dos precos).
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Mensuracdes de valor justo de nivel 3 sdo obtidas a partir de variaveis ndo observaveis de
mercado.

A Administracéo entende que os valores justos aplicaveis aos instrumentos financeiros da
Companhia se enquadram como Nivel 2.

Gerenciamento de riscos financeiros
A Companhia possui exposi¢ao para 0s seguintes riscos resultantes de instrumentos financeiros:

Risco de crédito;

Risco de liquidez; e
Risco de mercado

A Administracdo tem a responsabilidade global sobre o estabelecimento e superviséo da
estrutura de gerenciamento de Risco da Companhia.

Risco de crédito

Risco de crédito é o risco da Companhia incorrer em perdas financeiras caso um cliente ou uma
contraparte em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigac¢es contratuais.
Esse risco é principalmente proveniente das contas a receber de clientes e de instrumentos
financeiros da Companhia.

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de problemas
financeiros com seus clientes, que os levem a ndo honrar os compromissos assumidos com a
Companhia.

Para minimizar esse risco, ja na fase de cotacdo dos contratos de locagdo, os clientes sao
submetidos a rigorosa analise qualitativa. Adicionalmente, quando aplicavel, os locatarios estdo
garantidos por retencdes, coobrigacdo dos cedentes, ou garantia real, assegurando a integridade
do fluxo de caixa, adicionalmente a Companhia retoma o ativo e retoma o espago para futuras
novas locagOes, prevista mesmo na hipotese de inadimpléncia dos devedores.

O valor contabil dos ativos financeiros representa a exposicdo maxima do crédito. A exposicao
maxima do risco do crédito na data das demonstracées financeiras foi:

2022 2021

Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 8) 12.463 8.500
Depésitos vinculados (Nota 9) 7.014 24
Contas a receber de clientes (Nota 10) 2.622 2.227
Outras contas a receber 1 1
Outras contas a receber com partes relacionadas (Nota 12) 1 11
Mutuo (Nota 12) 609 609
Empréstimos a lojistas (Nota 11) 245 265
Outros créditos 58 102
23.013 11.739
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O movimento na provisdo para perdas por reducdo no valor recuperavel em relacéo aos
empréstimos e aos recebiveis durante o ano foi o seguinte:

2022 2021
Saldo no inicio do exercicio 7.576 6.894
Perda de crédito estimada constituida no ano (126) 682
Saldo no final do exercicio 7.450 7.576

A Companhia considera 0 montante das prorrogagdes e das negociacoes de dividas no célculo
da provisdo para redugdo ao valor recuperavel.

As taxas de perda s@o calculadas por meio do uso do método de ‘rolagem’ com base na
probabilidade de um valor a receber avancar por estagios sucessivos de inadimplemento até a
baixa completa. As taxas de rolagem séo calculadas separadamente para exposi¢oes em
diferentes segmentos com base nas seguintes caracteristicas de risco de crédito comuns:

regido geografica, tempo da relagdo com o cliente e tipo de produto adquirido.

As taxas de perda sdo baseadas na experiéncia real de perda de crédito verificada nos Gltimos
sete anos. Essas taxas foram multiplicadas por fatores de escala para refletir as diferencas entre
as condicBes econbmicas durante o periodo em que os dados historicos foram coletados, as
condigOes atuais e a visdo da Companhia sobre as condi¢des econdmicas ao longo da vida
esperada dos recebiveis.

A Companbhia possui ‘Caixa e equivalentes de caixa’ em bancos e institui¢des Financeiras de
primeira linha, e por isso, considera que tém baixo risco de crédito com base nos ratings de
crédito externos das contrapartes.

Risco de liquidez

Risco de liquidez é o risco de que a Companhia ird encontrar dificuldades em cumprir as
obrigac@es associadas com seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos em
caixa ou com outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia na administragdo da liquidez é
de garantir, na medida do possivel, que sempre tera liquidez suficiente para cumprir com suas
obrigacgdes no vencimento, tanto em condi¢des normais como de estresse, sem causar perdas
inaceitaveis ou risco de prejudicar a reputacdo da Companhia.

A tabela a seguir analisa 0s passivos financeiros ndo derivativos, por faixas de vencimento,

correspondentes ao periodo remanescente no balango patrimonial até a data contratual do
vencimento
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Valor Contabil Valor Nominal
Menos Entre Entre Mais Menos  Entre Entre 2 e Mais
del le2 2e5 de5 del le?2 5 anos de5
ano anos anos anos ano anos anos
Em 2021
Fornecedores 3.002 - - - 3.002 - - -
Empréstimos (Nota 14) 8.064 16.128 24.192 28.225 8.271 16.542 24.813 28.952
Outras contas a pagar 83 - - - 83 - - -
Em 2022
Fornecedores 2.518 - - - 2.518 - - -
Empréstimos (Nota 14) 7.035 14.071 21.106 36.643 7.193 14.385 21.578 37.462
Outras contas a pagar 16 - - - 16 - - -

Risco de mercado

Risco de mercado é o risco de que alteragdes nos precos de mercado - tais como taxas de
cambio, taxas de juros e precos de agdes - irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor de
seus instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado é gerenciar e
controlar as exposicdes a riscos de mercado, dentro de parametros aceitaveis, e a0 mesmo tempo
otimizar o retorno.

A Companhia utiliza derivativos para gerenciar riscos de mercado. Todas essas operacdes sdo
conduzidas dentro das orientacGes estabelecidas pela Administracdo da Companhia, conforme
analise do momento e sempre com postura conservadora.

Risco de cAmbio
A Companhia ndo possui opera¢des em moeda diferente do real.

Risco de taxa de juros
Em 2022 e 2021, os instrumentos financeiros da Companhia, remunerados a uma taxa de juros,
estdo a seguir apresentados pelo valor contabil:

2022 2021
Ativos financeiros
Aplicagdes financeiras (Nota 8) 6.749 -
Depositos vinculados (Nota 9) 7.014 24
Empréstimos a lojistas (Nota 11) 245 265
Passivos financeiros
Empréstimos e financiamentos (Nota 14) (78.855) (76.609)
Ativos e passivos financeiros, liquidos (64.847) (76.320)

Analise de sensibilidade de valor justo para instrumentos financeiros remunerados a
uma taxa de juros
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Um aumento de 4,42% nas taxas de juros pré-fixadas, CDI e TR, respectivamente na data das
demonstracdes financeiras, refletiria no patrimonio liquido no resultado dos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2022 e 2021 de acordo com 0s montantes demonstrados a seguir. A
andlise considera constantes todas as outras variaveis.

Patriménio liquido e resultado do exercicio

2022 2021

Efeito da alteracdo de 4,42% na taxa de juros
sobre instrumentos financeiros ndo derivativos
remunerados a uma taxa de juros ou sujeitos a
atualizacdo monetéria.

2.866 3.373

Eventos Subsequentes

No dia 10 de janeiro de 2023 foi realizado a transferéncia para os s6cios no valor de R$
8.000.000,00 (oito milhdes de reais) referente a reducdo de capital aprovada através de
assembleia geral extraordinaria.

No dia 20 de dezembro de 2022 foi publicada a ata com aprovagédo da redugdo de capital da
companhia, nos termos do artigo 173 da Lei da Sociedades por A¢des,dos atuais
R$234.368.429,00 (duzentos e trinta e quatro milhdes, trezentos e sessenta e oito mil,
quatrocentos e vinte e nove reais) totalmente subscrito e integralizado, para o valor de
R$132.620.544,00 (cento e trinta e dois milhdes, seiscentos e vinte mil, quinhentos e quarenta e
quatro reais), configurando uma reducdo de R$101.747.885,00 (cento e um milhdes, setecentos
e quarenta e sete mil, oitocentos e oitenta e cinco reais), sendo o montante de: (a)
R$93.747.885,00 (noventa e trés milhdes, setecentos e quarenta e sete mil, oitocentos e oitenta e
cinco reais) para absorcédo de prejuizos acumulados; e (b) R$8.000.000,00 (oito milhdes de
reais) julgado excessivo em relacdo ao capital social da Companhia, mediante a restituicdo de
capital aos acionistas em moeda corrente nacional, proporcionalmente as suas participacoes
acionérias e sem o cancelamento de quaisquer agdes representativas do capital social da
Companhia, mantendo-se, portanto, inalterado o nimero de ag¢Ges e o0 percentual de participacao
dos acionistas no capital social da Companhia.

Vale ressaltar que essa Ata ndo foi contabilizada em dezembro de 2022 devido ao prazo dos 90
dias para registro na Jusesp.

*

Felipe Gaiad
Diretor

Fred Youssef
Diretor

Renata R D Campos
Contador
CRC RJ 113.626/0-0
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