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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Aos Acionistas e Diretores da
IBC Empreendimentos e Participacdes S.A.

Opinido

Examinamos as demonstragoes financeiras da IBC Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Companhia”), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstragées do
resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira da IBC Empreendimentos e Participacdes S.A. em
31 de dezembro de 2020, 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.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢des financeiras”. Somos independentes em
relagio a Companhia, 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 - CFC, e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Responsabilidades da Administragdo pelas demonstragoes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagao das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elabora¢do de demonstrac¢des financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administracao é responsdvel pela avaliacdo da capacidade de
a Companhia continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstrac¢des financeiras, a ndo ser
que a Administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

A Deloitte refere-se a uma ou mais entidades da Deloitte Touche Tohmatsu Limited, uma sociedade privada, de responsabilidade limitada, estabelecida no Reino Unido ("DTTL"), sua rede de
firmas-membro, e entidades a ela relacionadas. A DTTL e cada uma de suas firmas-membro sdo entidades legalmente separadas e independentes. A DTTL (também chamada "Deloitte Global")
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impactam positivamente nossos clientes, conecte-se a nds pelo Facebook, Linkedin e Twitter.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de
gue a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢ées podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragGes
financeiras.

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao 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 distor¢do 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,
falsificagcdo, omissdo ou representacgdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela Administracdo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condig¢des que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional
da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengao em nosso
relatdrio de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas conclusGes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condicGes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragées financeiras, inclusive as
divulgagbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentag¢do adequada.

Comunicamo-nos com a Administragao a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Rio de Janeiro, 27 de janeiro de 2022

o EE, U~ o

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Roberto Paulo Keredi
Auditores Independentes Ltda. Contador
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IBC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

BALANGOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E DE 2019
(Em milhares de reais)

Notas 31/12/2020 31/12/2019
ATIVO
CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 5 616 -
Outros ativos 1.477 -
Total do ativo circulante 2.093 -
NAO CIRCULANTE
Estoques - Imdveis a comercializar 6 186.482 170.625
Total do ativo ndo circulante 186.482 170.625
TOTAL DO ATIVO 188.575 170.625

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.

PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO
CIRCULANTE

Valores a pagar - aquisi¢cdo de estoques
Fornecedores

Impostos e contribuigdes

Contas a pagar com sociedades ligadas
Total do passivo circulante

PATRIMONIO LIQUIDO
Capital social

Reserva de lucros

Total do patrimonio liquido

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Notas 31/12/2020 31/12/2019
7 - 170.625
500 -
8 490 -
15 109.000 -
109.990 170.625
10 78.158 -
10 427 -
78.585 -
188.575 170.625




IBC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
E PARA O PERIODO DE 12 DE JULHO DE 2019 (DATA DE CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais)

Periodo de
12/07/2019 a
Notas 31/12/2020 31/12/2019
RECEITA DE ALUGUEIS 11 1.441
LUCRO BRUTO 1.441

RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS

Despesas gerais e administrativas 12 (545)
Receitas financeiras 13 22
Despesas financeiras (1)
LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL 917
Imposto de renda e contribuicdo social diferidos 8 (490)
LUCRO DO EXERCICIO/ PERIODO 427

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




IBC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS ABRANGENTES PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
E PARA O PERIODO DE 12 DE JULHO DE 2019 (DATA DE CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais)

Periodo de
12/07/2019 a
31/12/2020 31/12/2019

LUCRO DO EXERCICIO/ PERIODO 427

Outros resultados abrangentes -

RESULTADO ABRANGENTE TOTAL DO EXERCICIO/ PERIODO 427

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.
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DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
E PARA O PERIODO DE 12 DE JULHO DE 2019 (DATA DE CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais)

Capital social Reservas de lucros Lucros
Investimento e
Notas Subscrito Aintegralizar Capital realizado Legal capital de giro Acumulados Total
SALDOS EM 12 DE JULHO DE 2019 - - - - - - -
AcOes a integralizar 1 (1) - - - - -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 1 (1) - - - - -
Integralizacdo de agdes por cessdo de crédito 10 7.018 7.018 - - - 7.018
Integralizagdo de agGes 10 71.139 1 71.140 - - - 71.140
Lucro liquido do exercicio - - - - 427 427
Constituigdo de reserva legal 10 - 21 - (21) -
Constituigdo de reserva de investimento e capital de giro 10 - - - 406 (406) -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 78.158 - 78.158 21 406 - 78.585

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




IBC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DO FLUXO DE CAIXA PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
E PARA O PERIODO DE 12 DE JULHO DE 2019 (DATA DE CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais)

Periodo de
12/07/2019 a
Notas 31/12/2020 31/12/2019

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Lucro liquido do exercicio/periodo 427 -
(Aumento) redugdo nos ativos operacionais:
Outros ativos (1.477) -
Custos incorridos - estoques 6 (13.260)
Aumento (redugdo) nos passivos operacionais:
Fornecedores 500 -
Valores a pagar - aquisi¢do de estoques 7 (166.204) -
Impostos e contribuigdes 8 490 -

Imposto de renda e contribuigdo social pagos - -

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (179.523) -

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTOS - -

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos - -

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS

Integralizagdo no periodo 10 71.139 -
Recebimento decorrente de mutuo 15 109.000 -
Caixa gerado pelas atividades de financiamentos 180.139 -
VARIAGAO LIQUIDA DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 616 R

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
Saldo no inicio do exercicio/ periodo - -

Saldo no fim do exercicio/ periodo 616 -

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Em milhares de reais — RS, exceto se indicado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A IBC Empreendimentos e Participa¢des S.A (“Companhia” ou “IBC”), com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n? 14.261, 1101B, parte, Ala B, WT
Morumbi, Vila Gertrudes, foi constituida em 29 de julho de 2019 e tem por objeto social a exploragado
do ramo de incorporac¢do imobilidria, compra e venda de bens iméveis comerciais, prontos ou a
construir, terrenos ou fragGes ideais, a locacdao de imdveis, a administragdo de bens prdprios e a
participacdao em outras sociedades, como sdcia ou acionistas, no pais ou no exterior (holding). A IBC
possui uma filial localizada na cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo. Seu exercicio social encerra-se
em 31 de dezembro.

O IBC Fundo de Investimento Imobilidrio (“FII” ou “Fundo”), constituido sob a forma de condominio
fechado e destinado, exclusivamente, a investidores profissionais, detém 100% das a¢des da
Companhia. O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado em 18 de fevereiro de 2014,
e iniciou suas operagdes em 23 de dezembro de 2019, com prazo de duragao indeterminado,
classificado na ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais
como “hibrido de gestdo ativa”, por se destinar tanto a obtencdo de ganho de capital como ao
desenvolvimento para renda.

2.  APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
2.1. Base de elaboragao

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislacdo
societdria brasileira, pronunciamentos, orientacdes e as interpretacées emitidas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) e aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade
(“CFC”).

As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, conforme
descritos nas praticas contdbeis a seguir.

A Companhia preparou essas demonstracoes financeiras com base no pressuposto de que
continuara em operacao futura. A Administracdao ndo tem conhecimento de nenhuma incerteza
material que possa gerar duvida significativa sobre a continuidade da Companhia.

A Administracdo declara que todas as informacdes relevantes préprias das demonstragdes
financeiras, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
Administra¢do na sua gestdo.

2.2. Moeda funcional e moeda de apresentacao

Essas demonstrag¢des financeiras sdo apresentadas em Reais (RS), que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informacdes financeiras estdo apresentadas em milhares de RS e foram
arredondadas para o valor mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

As principais politicas contabeis adotadas estdo descritas a seguir.
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2.3.

2.4.

2.5.

Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. A Companhia considera equivalente de
caixa uma aplicacdo financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de
caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento de
curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratacao.

Estoques

Os imdveis em estoques sdo representados por terreno incluindo galpdo edificado que sera
revitalizado em conjunto com a construcdo e desenvolvimento de projetos imobiliarios
logisticos, com o objetivo de venda imobilidria. Nesse cendrio, apesar da Companhia possuir
galpao edificado e com contrato de aluguel em andamento, essa atividade empresarial visa
apenas a maximizagao do valor dos iméveis no momento da venda, considerando que os
ganhos com aluguéis ndo sao significativos em relagcdo aos ganhos sobre a venda dos iméveis, o
gue corrobora com a intencdo estratégica e modelo de negdcio da Companhia no curso
ordindrio de seu negdcio.

Os estoques de terrenos e de unidades imobilidrias logisticas sdo registrados pelo custo
histérico e incorrido de aquisicdo e construgdo que incluem todos os gastos correlacionados,
diretamente vinculados e mensurdveis conforme o CPC 16 (R1) - Estoques.

O valor realizavel liquido dos estoques é apurado conforme, CPC 16 (R1), no qual, o valor
contabilizado em estoques é efetuado pelo valor de custo ou pelo valor realizavel liquido, dos
dois o menor.

Custos de empréstimos e financiamentos

A Companhia adota como politica capitalizar os custos de empréstimos que sao diretamente
atribuiveis a aquisicdo e construgdo dos imdveis qualificados e classificados contabilmente
como estoques.

Ativo qualificavel é um ativo que, necessariamente, demanda um periodo de tempo substancial
para ficar pronto para seu uso ou venda pretendidos conforme CPC 20 (R1)

Os custos de empréstimos que a Companhia considera sdo os juros e outros custos que
incorrem em conexao com o empréstimo de recursos. De acordo com a CPC 20 (R1), os custos
de empréstimos incluem:

e Encargos financeiros calculados com base no método da taxa efetiva de juros, como descrito
no CPC 08 — Custos de Transagdo e Prémios na Emissdo de Titulos e Valores Mobiliarios e no
CPC 48 — Instrumentos Financeiros.

e VariagBes cambiais decorrentes de empréstimos em moeda estrangeira, na extensdao em
gue elas sejam consideradas como ajuste, para mais ou para menos, do custo dos juros.

Outros custos de empréstimos devem ser reconhecidos como despesa.
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2.7.

2.8.

2.9.

IBC Empreendimentos e Participagdes S.A.

Provis®es para riscos

As provisGes para processos de naturezas civeis, trabalhista, previdenciaria e fiscal objeto de
contestacao judicial sao reavaliadas periodicamente, e sao contabilizadas com base na melhor
estimativa das consideragdes requeridas para liquidar a obrigacdo no final de cada exercicio,
considerando o risco e incerteza nas opinides do Departamento Juridico interno, dos
consultores legais independentes e da Administragcdo sobre o provavel desfecho dos processos
judiciais nas datas dos balangos.

As provisGes sdo reconhecidas para obrigagdes presentes (legal ou presumida) resultante de
eventos passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confidvel e cuja liquidacao
seja provavel.

Impostos
2.7.1. Impostos correntes

A provisdo para imposto de renda e contribuicdo social estd baseada no lucro
tributavel do exercicio. O lucro tributavel difere do lucro apresentado na demonstragdo
do resultado, porque exclui receitas ou despesas tributdveis ou dedutiveis em outros
exercicios, além de excluir itens n3do tributaveis ou ndo dedutiveis de forma
permanente. A provisdo para imposto de renda e contribuicdo social é calculada com
base nas aliquotas vigentes no fim do exercicio. A Companhia adota, como regime de
tributacdo, o lucro real.

Receita
Receita de aluguel

As receitas de aluguéis resultantes de arrendamentos mercantis operacionais dos imdveis sdo
reconhecidas de forma linear ao longo do prazo dos compromissos de arrendamento mercantil.

Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos no balango patrimonial quando a Companhia
for parte das disposi¢cdes contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros sao inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da
transacao diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissao de ativos e passivos financeiros
(exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo por meio do resultado)
sdo acrescidos ao ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se aplicavel,
no reconhecimento inicial. Os custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos
e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos imediatamente no
resultado.

i.  Classificacdo dos ativos e passivos financeiros

Todos os ativos financeiros reconhecidos sdo subsequentemente mensurados na sua
totalidade ao custo amortizado ou ao valor justo, dependendo da classificagdo dos ativos
financeiros.

10
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3.

11

Os instrumentos da divida que atendem as condig¢Oes a seguir sdao subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

e O ativo financeiro é mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo é manter ativos
financeiros a fim de coletar fluxos de caixa contratuais.

e Os termos contratuais do ativo financeiro geram, em datas especificas, fluxos de caixa
gue se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros incidentes sobre
o valor do principal em aberto.

Em geral, todos os outros ativos financeiros sao subsequentemente mensurados ao valor
justo por meio do resultado.

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

Passivos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando o
passivo financeiro for (i) uma contraprestacdo contingente de um comprador em uma
combinac¢do de negdcios, (ii) mantido para negociacao, ou (iii) designado ao valor justo
por meio do resultado.

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdao subsequentemente mensurados ao
custo amortizado pelo método da taxa de juros efetiva.

Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companbhia baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos de
caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere o ativo financeiro e
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra entidade.
Se a Companhia ndo transfere ou retém substancialmente todos os riscos e beneficios da
titularidade e continua a controlar o ativo transferido, a Companhia reconhece sua parcela
retida no ativo e um correspondente passivo em relacdo aos valores que a Companhia

pode ter que pagar. Se a Companhia retém substancialmente todos os riscos e beneficios
da titularidade de um ativo transferido, a Companhia continua a reconhecer o ativo
financeiro e reconhece ainda um empréstimo garantido em relagdo aos recursos
recebidos.

A Companbhia baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigacles sdo retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo
financeiro baixado e a contraprestacdo paga e a pagar é reconhecida no resultado.

A Companhia contabiliza a modificagdo substancial dos termos e as condigdes de um
passivo existente, ou parte dele, como liquidacdo do passivo financeiro original e baixa do
Novo passivo.

NORMAS E INTERPRETACOES NOVAS E REVISADAS

3.1

AlteragGes recentes em pronunciamentos contdbeis aplicados em vigor:

A partir de 12 de janeiro de 2020, estdo vigentes os seguintes pronunciamentos contabeis, sem
impactos significativos nas demonstracées financeiras da Companbhia:

CPC 00 (R2) Estrutura conceitual para relatério financeiro (conceptual framework).
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e Revisdo anual do CPC n° 14/2019: alteragBes nos pronunciamentos decorrentes da revisdo
do CPC 00, alteracdo na definicdo de negdcios no CPC 15 (R1) / IFRS 3 e alteragdo da
definicdo de materialidade no CPC 26 (IAS 1) e no CPC 23 (IAS 8).

e Revisdo anual do CPC n° 15/2020: altera¢Ges nos Pronunciamentos Técnicos CPC 38
(revogado a partir de 12 de janeiro de 2018) / IAS 39, CPC 40 (R1) /IFRS 7 e CPC 48 / IFRS 9,
em decorréncia da “reforma da taxa de juros de referéncia”.

e Revisdo anual do CPC n° 16/2020: alterac6es no Pronunciamento Técnico CPC 06 (R2) / IFRS
16, referentes a beneficios relacionados a Covid-19 concedidos para arrendatarios em
contratos de arrendamento.

Novas normas contdbeis que ainda ndo entraram em vigor em 31 de dezembro de 2020:

A partir de 12 de janeiro de 2021, estardo vigentes as alteracdes nos seguintes
pronunciamentos:

(i)

(ii)
(iii)

(iv)
(v)

(vi)

(vii)

Revisdo anual do CPC n2 17/2020 com alteragdo nos pronunciamentos: CPC 06 (R2) / IFRS
16, CPC 11 / IFRS 4, CPC 38 (revogado a partir de 12 de janeiro de 2018) / IAS 39, CPC 40
(R1) / IFRS 7 e CPC 48 / IFRS 9 em decorréncia da definicdo do termo “Reforma da Taxa de
Juros de Referéncia — Fase 2”.

CPC 25 / IAS 37: especificacdo sobre custos para cumprir contrato oneroso.

CPC 15/ IFRS 3: atualizacdo da norma, tendo em vista as modificacGes da Estrutura
Conceitual.

CPC 27 / 1AS 16: defini¢cdes sobre recursos antes do uso pretendido.

Melhorias anuais ao ciclo de IFRS 2018-2020 com alterag¢do nos pronunciamentos: CPC 37
/ IFRS 1 - Adogdo Inicial das Normas Internacionais de Contabilidade; CPC 48 / IFRS 9 -
Instrumentos Financeiros; CPC 06 / IFRS 16 - Arrendamentos; CPC 29 / IAS 41 —
Agricultura.

Alteragdes no CPC 26 / IAS 1: classificagdo de passivos como circulantes ou ndo
circulantes.

Revisdo anual do CPC n° 18/2021: altera¢des no Pronunciamento Técnico CPC 06 (R2),
referentes a Beneficios Relacionados a Covid-19 Concedidos para Arrendatdrios em
Contratos de Arrendamento que vao além de 30 de junho de 2021.

(viii) Revisdo anual do CPC n° 19/2021: altera¢bes nos Pronunciamentos Técnicos: CPC 37 (R1),

CPC 48, CPC 29, CPC 27, CPC 25 e CPC 15 (R1).

A Companhia ndo adotou de forma antecipada tais alteracdes em suas demonstracdes
financeiras de 31 de dezembro de 2020. A Administracdo da Companhia estd analisando os
potenciais impactos destas normas e ainda ndo concluiu a sua andlise.

PRINCIPAIS JULGAMENTOS CONTABEIS E FONTES DE INCERTEZAS NAS ESTIMATIVAS

A preparacao das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
requer que a Administracao da Companhia se baseie em estimativas e julgamentos para o registro de
certas transa¢Ges que afetam os ativos e passivos, as receitas e despesas, bem como a divulgacdo de
informacGes sobre dados das suas demonstragdes financeiras. O principal julgamento utilizado na
preparacdo das demonstracdes financeiras refere-se ao valor realizavel liquido dos estoques.
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5.

13

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2020 31/12/2019

Caixa e bancos 45 -
Aplicacdes financeiras 571 -
Total de caixa e equivalentes de caixa 616 :

Em 31 de dezembro de 2020, as aplicagBes financeiras da Companhia estavam representadas,
substancialmente, por opera¢des compromissadas lastreadas em CDBs de emissdo de instituicdes
financeiras de primeira linha, sendo resgatdveis em prazo inferior a 90 dias da data das respectivas
operacdes e remuneradas a taxa de 97% do Certificado de Depdsito Interbancario (CDI).

ESTOQUES — IMOVEIS A COMERCIALIZAR

A Companhia foi vencedora do leildo de concorréncia publica SPU/SP n° 003/2019 de um Terreno
plano em Barueri/SP, onde se encontram construidos o galp3do, expedicdo, manutencdo,
enlonamento, sala de brigada, 3 residéncias, cabine primaria, vestiarios, prédio administrativo,
refeitério e dreas de estacionamento e manobras, com drea total de 214.683m? e drea construida de
101.333m?, conforme publicado no Didrio Oficial da Unido em 24 de dezembro de 2019.

O preco do imdvel, objeto do leildo citado acima, é de R$162.500. No custo inicial, foi considerado o
Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, na aliquota de 5% para o municipio de Barueri e
demais custos incorridos para a conclusdo do processo de aquisicdo do imdvel.

Em 08 de maio de 2020, foi celebrado contrato de compra e venda “CCV” do imével entre a
Companhia e a Unido “Vendedor” pelo preco de R$162.500.

A movimentagado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, é representado da seguinte
forma:

31/12/2020 31/12/2019

Saldo no inicio do exercicio/periodo 170.625 -
Custo de aquisicao - 162.500
Encargos financeiros 2.597 -
ITBI - 8.125
Cartdrio 455 -
Comissdo aquisicdo — imdveis 2.240 -
Obras em andamento — iméveis 10.565 -
Saldo no final do exercicio/periodo 186.482 170.625

Os estoques de imdveis sdo representados por terreno incluindo galpdo edificado que sera
revitalizado em conjunto com a construcdo e desenvolvimento de projetos imobiliarios logisticos, com
o objetivo de venda imobiliaria.
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VALORES A PAGAR — AQUISIGAO DE IMOVEIS

A Companhia registrou, em suas contas de passivo, o valor ofertado de R$162.500 no leildo SPU/SP n°
003/2019 conforme nota explicativa n2 6. Na ocasido do leildo, o BPG IIl Fundo de Investimento
Multimercado Crédito Privado (“BPG lll”), detentor das cotas do IBC Fundo de Investimento
Imobiliario (“FIlI”), controlador da Companhia, efetuou o pagamento da cau¢do minima depositada em
16 de dezembro de 2019, no montante de R$7.018, conforme definido na ata da concorréncia publica.
Em 31 de dezembro de 2019, o saldo a pagar é de R$170.625, considerando o ITBI.

Apds a assinatura do CCV em 08 de maio de 2020, a caugdo que estava depositada em conta foi
liberada ao Vendedor na mesma data.

31/12/2020 31/12/2019

Saldo no inicio do exercicio/periodo 170.625 -
Custo de aquisicao - 162.500
ITBI 2.597 8.125
Encargos financeiros 2.597 -
Pagamentos no exercicio/periodo (166.204) -
Cessao de crédito integralizado — nota explicativa n? 15 (7.018) -
Saldo no final do exercicio/periodo - 170.625

0 saldo do preco no valor de R$155.482 (sem o valor da cauc¢do pago em 2019), foi reajustado pelo
indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, bem como pelos juros moratérios de 0,5% ao
més, resultando no montante de R$158.079, devidamente pagos em 08 de maio de 2020.

O Imposto sobre a Transmissao de Bens Iméveis foi pago, em 08 de maio de 2020, no valor de
R$8.125.
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL DIFERIDOS

31/12/2020  31/12/2019

Imposto de Renda e Contribui¢3o Social — Diferidos 490 -
Total 490 -

Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia mantinha como saldo de diferengas temporarias relativas
ao IRPJ e CSLL diferidos sobre a linearizagdo de receita de contrato de aluguel, os valores de referem-
se a provisdo de 25% de IRPJ R$360 e 9% CSLLRS130.

PROVISOES PARA RISCOS

A Companbhia constitui provisdes para riscos levando-se em conta apenas os processos classificados
pela Administracdo como provaveis de perda com base na opinido de seus assessores juridicos e
provisoes integrais relacionadas as obrigacGes legais cuja legalidade vem sendo questionada pela
Companhia. Nenhuma contingéncia envolvendo a Companhia possui estas caracteristicas, motivo pelo
gual ndo ha provisao registrada nas demonstracdes financeiras.

Ndo existem processos com probabilidade de perda possivel ou remota sendo movidas contra a
Companbhia.
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10. PATRIMONIO LiQUIDO

a)

b)

Capital social

Em 31 de dezembro de 2020, o capital social da Companhia, totalmente subscrito e integralizado,
era de R$78.158 (R$1 em 2019) e estd representado por 78.157.925 (500 em 31 de dezembro de
2019) acbes ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Em 12 de Julho de 2019, em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, foi constituido o capital social
da Companhia de R$1, representado por 500 (quinhentas) a¢des.

Em 16 de margo de 2020, em ata de Assembleia Geral Extraordindria, foi aprovado o aumento de
capital social da Companhia, no valor de R$71.000.

Em 18 de dezembro de 2020, em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, foi aprovado o aumento
de capital social da Companhia, no valor de R$7.157.

Reserva legal

Constituida a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, em conformidade
com o artigo 193 da Lei n2 6.404/76, até o limite de 20% do capital social ou facultado a
constituicdo no exercicio em que o saldo dessa reserva, acrescido do montante das reservas de
capital de que trata o § 12 do artigo 193, exceder de 30% do capital social.

Em 31 de dezembro de 2020, foi constituida reserva legal no valor R$21 (RS0 em 31 de dezembro
de 2019).

Reserva de investimento e capital de giro

Em 31 de dezembro de 2020, foi constituida reserva de investimento e capital de giro no valor de
R$406 (RSO em 31 de dezembro de 2019).

Dividendos pagos e juros sobre capital proprio

Conforme o Estatuto Social da Companhia, sdo garantidos aos acionistas, dividendos minimos
obrigatdrios de 25% do lucro liquido do exercicio ajustado em conformidade com a Lei das S.A.

Em 31 de dezembro de 2020 e de 2019, a Companhia ndo destinou dividendos minimos
obrigatérios por estratégia para utilizar o montante disponivel para cobrir os custos iniciais de
obras de desenvolvimento de galpao logistico.

11. RECEITA
Periodo de
12/07/2019 a
31/12/2020 31/12/2019
Receita de aluguéis 1.441 -
Total 1.441 -
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Em 10 de agosto de 2020, a Companhia celebrou contrato de loca¢do do imével, com area total de
214.683m?, pelo periodo de vigéncia de 36 meses, reajustado anualmente pelo IGPM e contendo
algumas condicOes especiais, como caréncia total e parcial até abril de 2021 e descontos escalonados
em faixas até abril de 2022, bem como previsado de realocagdo de areas em determinados periodos.

Por razdo das caréncias e descontos contratuais, em 2020 nao houve faturamento da cobranca de
aluguel sem recebimentos no periodo.

A receita de locacdo é registrada de forma linear, considerando o prazo de vigéncia e tais condi¢des
especiais constantes do contrato.

DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

Periodo de
12/07/2019 a
31/12/2020 31/12/2019
Consultoria imobiliaria (476) -
Outras despesas (69) -
Total (545) -

As despesas gerais e administrativas da Companhia representam desembolsos com contratos de
assessoria técnica e juridica, marketing, taxas e custas de cartdrio incorridos em 2020. Nessa rubrica
também foram registrados os valores relativos ao servicos prestados pela Realty, conforme nota
explicativa n2 15.

RECEITAS FINANCEIRAS

Periodo de
12/07/2019 a
31/12/2020 31/12/2019

Receita de juros sobre aplicagGes financeiras 22 -
Total 22 -

As receitas financeiras da Companhia sado representadas pelos rendimentos decorrentes de
investimentos em aplicacGes financeiras CDB-DI.

COBERTURA DE SEGUROS

A Companhia possui seguro contratado para os estoques, cuja apélice possui vencimento em 28 de
marco de 2022. Esse seguro cobre os riscos operacionais (danos materiais e fisicos), possui valor de
cobertura de R$125.256.
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PARTES RELACIONADAS

Em 23 de dezembro de 2019, a Companhia foi homologada como vencedora do leildo SPU/SP n°
003/2019. Como o IBC n3o havia iniciado suas operacdes, o BPG Ill que é detentor das cotas do IBC
Fundo de Investimento Imobiliario (“FIl”), controlador da Companhia, efetuou o deposito da caugdo
minima, em 16 de dezembro de 2019, conforme mencionado na nota explicativa n2 6. Esse valor foi
convertido em crédito pelo seu controlador e foi aprovado o aumento de capital social da Companhia,
em 2020, conforme divulgado na nota explicativa n? 10.

Em 01 de abril de 2020, foi celebrado contrato de prestacao de servico de consultoria imobilidria entre
a Companhia e a Brookfield Properties Brasil Realty Administracdes de Imdveis Ltda. “Realty”, com
prazo de vigéncia de 5 (cinco) anos, cuja remuneragao calculada trimestralmente e equivalente entre a
3,5% (trés e meio por cento) apurada sobre o resultado operacional liquido (NOI) e com relagdo ao
Gestdo das obras de construgdo dos Ativos o montante de 4% (quatro por cento) de todos os custos
incorridos para construcdo de cada Ativo Alvo. O referido percentual contempla os servigos de
Administragdo de forma centralizada, e com isso os pagamentos estdo contemplados nessa taxa. Em
31 de dezembro de 2020, foram registradas taxas no valor de RS 475.

Em 27 de abril de 2020, a Companhia celebrou com a BSREP Il HERCULES SUB-A LLC um Instrumento
Particular de Mdtuo entre Afiliadas no valor de R$109.000, sendo recebido em uma Unica parcela no
dia 06 de maio de 2020. A Companhia devera realizar quitar a totalidade de tal montante em uma
Unica parcela, a qual serd devida em até 36 (trinta e seis) meses, a contar da data de desembolso. O
mutuo entre afiliadas foi celebrado considerando que nao haveria a incidéncia de juros e atualizacdo e
no vencimento seria devido apenas o montante principal. A BSREP Il HERCULES SUB-A LLC um é uma
parte relacionada e controladora direta do BPG Ill Fundo de Investimento Multimercado Crédito
Privado (“BPG 1ll”), detentor de 100% das cotas do IBC Fundo de Investimento Imobiliario (“FII”).

Remuneracdo dos Administradores

A Administracdo ndo exerceu o direito de recebimento de remuneragdo nos exercicios findos em 31
de dezembro de 2020 e de 2019.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS E GERENCIAMENTO DE RISCOS

A Companhia participa de operac¢des envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de financiar
suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administracdo desses riscos é
realizada por meio de definicao de estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e
seguranga.

A Companhia restringe sua exposicao a riscos de crédito associados a bancos e a aplicagGes financeiras
efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras com boas classificagGes de riscos (“rating”) e
em titulos de curto prazo. O risco de crédito é minimizado, pois os contratos de aluguel foram
celebrados com cliente que possui boa situacdo financeira para honrar esse compromisso de longo
prazo.

Os principais riscos financeiros sdo:
16.1. Risco de crédito

O risco de crédito ao qual a Companhia esta sujeita se divide em dois grupos: crédito bancério
(aplicagGes financeiras) e crédito a clientes.
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No que concerne ao risco de crédito bancario, existe um comité financeiro na Companhia que
determina os limites de crédito de aplicacdo para cada banco, mantendo aplicagdes somente
nos bancos de com boa classificacdo de “rating”, nacionais ou estrangeiros. A Companhia possui
apenas um locatario de seu galpdo comercial e monitora permanentemente o nivel de suas
contas a receber, o que limita o risco de contas inadimplentes.

16.2. Risco de taxa de juros

As receitas da Companhia sdo afetadas pelas mudancas nas taxas de juros devido aos impactos
gue essas alteracbes tém nas receitas de juros geradas a partir dos saldos de suas aplicacdes
financeiras.

A Companhia procura reduzir estes riscos por meio da manutenc¢ao da totalidade de suas
disponibilidades financeiras aplicadas a taxas varidveis, e de um cuidadoso monitoramento da
evolucdo prospectiva dos indexadores aplicados a seus ativos e receitas.

16.3. Risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez efetuando uma administracdo baseada em fluxo de
caixa, de forma a manter uma sélida estrutura de capital e minimizar o risco derivado de saidas
de caixa imprevistas ou intempestivas. Além disso, eventuais descasamentos entre ativos e
passivos sdo constantemente monitorados.

Categoria dos instrumentos financeiros

2020
Ativos financeiros
Valor justo por meio do resultado:
Caixa e equivalentes de caixa 616
Passivos financeiros
Custo amortizado:
Fornecedores 492

INFORMAGOES ADICIONAIS

A Companhia avalia, a necessidade de alteracdo nas projecdes, na continuidade de suas operacdes
e/ou estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo Coronavirus (COVID-19). A
Companhia ndo identificou, até o momento, impactos relevantes aplicaveis a essas demonstracées
financeiras decorrentes dos efeitos da COVID-19.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Em 19 de janeiro de 2021, 20 de agosto de 2021 e 27 de setembro de 2021, a Companhia celebrou
Instrumentos Particulares de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital (AFACs), nos respectivos
valores de R$6.000, R$1.100 e R$800.

Em 01 de fevereiro de 2021, a Companhia celebrou com a BSREP IIl HERCULES SUB-A LLC, um
Instrumento Particular de Mutuo entre Afiliadas no valor de R$52.000, sendo recebido em uma Unica
parcela no dia 11 de fevereiro de 2021. A Companhia devera quitar a totalidade de tal montante em
uma Unica parcela, a qual serd devida em até 36 (trinta e seis) meses, a contar da data de desembolso.
O mutuo entre Afiliadas foi celebrado considerando que nao haveria a incidéncia de juros e
atualizagdo monetaria e no vencimento a longo prazo seria devido apenas o montante principal.
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Em 10 de fevereiro de 2021, em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, foi aprovada a reducao do
capital social da Companhia em R$9.240, por ser o capital social da Companha excessivo em relacdo
ao seu objeto, nos termos do artigo 173 da Lei 6.404/76, com restituicdo de tal montante aos
acionistas da Companhia, na proporgao de sua respectiva participacdo. Em razao da reducao do
capital, o capital social da Companhia passa de R$78.158 para R$68.918, dividido em 68.917.925 acdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Em 5 de outubro de 2021, a Companhia celebrou Instrumento Particular de Rescisdo a Termo de
Contrato de Locagdo de Imdvel Nao Residencial, com a Unica locataria do Imével, para desmobilizacdo
de suas atividades no Imével em 31 de janeiro de 2022. Em razdo dessa rescisdo antecipada, a
Companhia assumiu o compromisso de pagar, a titulo de indenizacdo a Locatdria, o montante total de
R$6.284 da seguinte forma:

(i) Um sinal no valor de R$3.614 no prazo de até 15 (quinze) dias contados da data de assinatura do
distrato, deduzido do valor da retencdo tributaria aplicdvel ao montante total acima, restando a
locatéria o valor total liquido de R$2.671;

(i) Uma parcela intermedidria no valor de R$1.335 a ser pago no prazo de 30 (trinta) das contados
da data de assinatura do distrato; e

(ili) Um saldo no valor de R$1.335 a ser pago no prazo de 60 (trinta) das contados da data de
assinatura do distrato.

Em 5 de outubro de 2021, como parte do acordo estabelecido por ocasido da Rescisdao, a Companhia
celebrou com a Unica locataria do imével, Apoio Logistica e Servigos Ltda., um Instrumento Particular
de Empréstimo, no montante de R$7.500, sujeito aos acréscimos legais aplicaveis, incluindo, sem
limitagdo, o Imposto sobre Operagdes Financeiras (“IOF”) para que a locataria pudesse financiar as
obras de instalagdao do imdvel para o qual transferira suas atividades. O contrato vigorard pelo prazo
de 37 (trinte e sete) meses a contar da data de assinatura. O pagamento sera feito em 20 parcelas
iguais, mensais e sucessivas, com primeiro vencimento no dia 05 de marco de 2023. Cada uma das
parcelas a serem pagas pela locataria sera reajustada mensalmente, de acordo com a variacado
acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor — INPC, aplicada a cada parcela, desde a data
de assinatura até seu efetivo pagamento.

Em 06 de outubro de 2021, 8 de novembro de 2021 e 22 de novembro de 2021, a Companhia celebrou
Instrumentos Particulares de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital (AFACs) com o IBC Fundo
de Investimento Imobilidrio, nos respectivos valores de R$11.000, R$8.000 e R$4.000.

Em 18 de outubro de 2021, em ata de Assembleia Geral Extraordinadria, foi aprovado o aumento de
capital social da Companbhia, no valor de RS 7.900, passando o capital para R$76.818, totalmente
subscrito e integralizado mediante a capitalizacdo de adiantamentos para futuro aumento de capital
realizados.

Em 21 de outubro de 2021, em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, foi aprovada a 12 emissao pela
Companhia de debéntures simples, ndo conversiveis em a¢oes, da espécie quirografaria, no valor de
R$200.000 com prazo de vencimento de 3 anos contados da data de emissdo.

Em 29 de outubro de 2021, apds capitalizacdo das debéntures, a Companhia realizou o pagamento
antecipado a BSREP IIl HERCULES SUB-A LLC, do Instrumento Particular de Mdtuo entre Afiliadas no
valor de R$109.000, assinado em 27 de abril de 2020. O mutuo entre afiliadas foi celebrado
considerando que ndo haveria a incidéncia de juros e correcdo monetdria e no vencimento, ou seja, 36
(trinta e seis) meses, a contar da data de desembolso, seria devido apenas o montante principal.
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Em 12 de novembro de 2021, a Companhia celebrou um Instrumento Particular de Contrato de
Locacdo de Imével ndo Residencial, com um novo locatdrio, da totalidade dos galpGes em construcao,
com inicio de vigéncia, nas datas de entregas de término dessas construcgées.

Em 31 de dezembro de 2021, em ata de Assembleia Geral Extraordindria, foi aprovado o aumento de
capital social de R$23.000, passando o capital para R$99.818 totalmente integralizado mediante a
capitalizacdo de adiantamentos para futuro aumento de capital realizados.

19. APROVACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram aprovadas e autorizadas pela Administragao da Companhia em
27 de janeiro de 2022.
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