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BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Relatdrio da Administracao

Senhores Acionistas:

Submetemos a apreciacao de V. Sas. as Demonstracoes Financeiras da BR Partners Rio de
Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A., relativos ao exercicio social encerrado em 31
de dezembro de 2019.

O ano de 2019 foi marcado por uma recuperacao lenta da economia brasileira, resultando
em crescimento de 1,1% no PIB (Produto Interno Bruto) em relacdo ao ano anterior. As
vendas do comércio varejista cresceram 1,8% no ano, desacelerando em relacao ao ritmo de
recuperacao registrado em 2018 (2,3%) e 2017 (2,1%)

Por sua vez, o setor de shoppings outlets mostrou-se mais uma vez capaz de crescer e ganhar
market share em um momento de retomada econémica. A BR Partners Rio de Janeiro
Empreendimentos Imobilidrios S.A., detentora de 48,00% de participacao no
empreendimento Qutlet Premium Rio de Janeiro, encerrou 2019 com importante
crescimento nos seus resultados operacionais.

O ano de 2020 iniciou com a pandemia do coronavirus pelo mundo, obrigando paises a
implementarem politicas de restricao de circulacao de pessoas e impactando diretamente o
setor de consumo e servigos. Acreditamos que logo ap6s o fim da pandemia o modelo de
shoppings outlets continuara seu ciclo de maturacao, apresentando taxas de crescimento
elevadas e atraindo consumidores que procuram uma melhor proposta de valor em suas
compras.

A DIRETORITA

Contador
Hideo Antonio Kawassaki
CRC 1SP 184007/0-5



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Relatdrio da Administracao

KPMG Auditores Independentes

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, 6° andar - Torre A
Caixa Postal 79518 - CEP 04707-970 - Sao Paulo/SP - Brasil
Telefone +55 (11) 3940-1500, Fax +55 (11) 3940-1501
www.kpmg.com.br

Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos Administradores da
BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.
S&o Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras da BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios
S.A. (“Companhia”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstracdes do resultado, dos resultados abrangentes, das muta¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
compreendendo as politicas contabeis significativas e outras informac6es elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢céo patrimonial e financeira da BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos
Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis para
as pequenas e médias empresas.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir, intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes 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 de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

Outras informagdes que acompanham as demonstrac¢des financeiras e o relatério do auditor
A Administrac@o da Companhia é responsével por essas outras informagdes que compreendem o Relatério
da Administracao.

Nossa opinido sobre as demonstra¢des financeiras ndo abrange o Relatério da Administracdo e nao
expressamos qualquer forma de conclusédo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexao com a auditoria das demonstracdes financeiras, nossa responsabilidade € a de ler o Relatoério
da Administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio esta, de forma relevante, inconsistente com as
demonstracdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta
estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que hé distorgao
relevante no Relatério da Administracéo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a
relatar a este respeito.

Responsabilidades da Administragcéo pelas demonstracfes financeiras

A Administracdo é responséavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracdes financeiras
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracao de demonstracdes financeiras livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstrag@es financeiras, a Administracéo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contébil na elaboracdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a administragao pretenda liqguidar a Companhia ou cessar suas operac¢des, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.



Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras

Nossos objetivos sé@o obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, nao,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorcfes relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de
fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstracdes 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 deteccao 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, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela Administracao.

e Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagao
a eventos ou condicdes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas
conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.



KPMG'

Comunicamo-nos com a Administracao 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.

Séao Paulo, 30 de abril de 2020.

KPMG Auditores Independentes

CRC 2SP014428/0-6
Mmghrio Pontieri
Contador CRC 1SP153569/0-0



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balang¢os patrimoniais em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais

Ativo Notas 2019 2018 Passivo Notas 2019 2018
Circulante 4.480 2.035 Circulante 10.766 12.374
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.948 186 Fornecedores e outras contas a pagar 9 11 89
Valores a receber 6 2.686 1.879 Impostos a recolher 164 93
Proviséo para crédito de liquidacdo duvidosa 6 (186) (261) Passivos financeiros 10 10.591 12.192
Impostos a recuperar 32 231
N&o circulante 2.611 2.150 Na&o circulante 65.989 67.322
Ativos financeiros 5 2.611 2.150 Passivos financeiros 10 65.989 67.322
Investimentos 81.199 82.824  Patriménio liquido 11.535 7.313
Propriedade para investimento 7 81.199 82.824  Capital social 11 44.350 35.000
(-) Capital a integralizar (2.800) (1.250)
Prejuizos acumulados (30.015) (26.437)
Total do ativo 88.290 87.009 Total do passivo e patriménio liquido 88.290 87.009
As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras. 5



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes dos resultados em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Notas 2019 2018

Receita operacional liquida 12 7.810 6.407
Custos com manutencao 13 (1.827) (1.968)
Lucro bruto 5.983 4.439
Despesas administrativas 14 (2.221) (2.313)
Reversao de Provisdo de despesas administrativas 47 -
Proviséo para crédito de liquidacdo duvidosa 76 13
Resultado antes das receitas/(despesas)financeiras liquidas de

impostos 3.885 2.139
Receitas financeiras 304 211
Despesas financeiras 16 (d) (7.774) (8.023)
Resultado financeiro liquido de impostos (7.470) (7.812)
Resultado ndo operacional 7 417
Resultado antes do imposto de renda e contribuic&o social (3.578) (5.256)
Imposto de renda e contribuicdo social 8(a) - -
Prejuizo dos exercicios (3.578) (5.256)
Acdes em circulacao no final dos exercicios (em milhares) 37.446 33.187
Prejuizo por acao no final do exercicio - R$ (0,0956) (0,1583)

As notas explicativas da Administragéo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras. 6



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes dos resultados abrangentes em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

2019 2018
Prejuizo dos exercicios (3.578) (5.256)
Outros resultados abrangentes - -
Resultados abrangentes dos exercicios (3.578) (5.256)

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



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstra¢des das muta¢fes do patriménio liquido de 2019 e 2018

Em milhares de reais

Em 31 de dezembro de 2017
Aumento de capital
Integralizacao do capital
Prejuizo do exercicio

Em 31 de dezembro de 2018
Aumento de capital
Integralizacao do capital
Prejuizo do exercicio

Em 31 de dezembro de 2019

Prejuizos
Capital social Capital a integralizar acumulados Total

30.000 - (21.181) 8.819
5.000 (5.000) - -

- 3.750 - 3.750

- - (5.256) (5.256)
35.000 (1.250) (26.437) 7.313
9.350 (9.350) - -

- 7.800 - 7.800

- - (3.578) (3.578)
44.350 (2.800) (30.015) 11.535

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



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de reais

Notas 2019 2018

Fluxos de caixa de atividades operacionais

Prejuizo dos exercicios (3.578) (5.256)
Ajustes de receitas e despesas ndo envolvendo caixa

Depreciacao 7 1.769 1.767
Variagdo monetéria proveniente de empréstimo 7.656 8.791
Reducéo no valor recuperavel de valores a receber (75) (13)
Lucro liquido ajustado 5.772 5.289
Varia¢cBes no capital circulante

(Aumento)/diminuicédo de ativos financeiros (461) (500)
(Aumento)/diminuicéo de valores a receber (807) 731
(Aumento)/diminuicdo de impostos a recuperar 199 13
Aumento/(diminui¢éo) de fornecedores e outras contas a (78) (13)
pagar

Pagamento de juros de empréstimo (2.934) (1.465)
Aumento/(diminuicdo) de Impostos a recolher 71 (90)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 1.762 3.965
Atividades de investimento

Aumento de investimento em edificacBes 7 (144) -
Caixa liquido usado nas atividades de investimento (144) -
Fluxos de caixa das atividades de financiamento

Aumento de capital 10(a) 7.800 3.750
Aumento de recursos provenientes de empréstimos 466 466
Pagamento de passivos financeiros (8.122) (9.258)
Caixa liquido usado nas atividades de financiamento 144 (5.042)
Aumento/(reducao) de caixa e equivalentes de caixa 1.762 (1.077)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 4 186 1.263
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 4 1.948 186
Aumento/(reducao) de caixa e equivalentes de caixa 1.762 (2.077)
As notas explicativas da Administragéo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras. 9



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstrac8es financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

1.

2.

Informacgdes gerais

A BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobilidrios S.A. (“Companhia”) € uma sociedade andnima,
constituida em 11 de novembro de 2014, conforme a Ata de Assembleia Geral Extraordinaria de 11 de
novembro de 2014. Nessas mesmas data e ata, foram alteradas a razéo social da Companhia de Dinarte
Empreendimentos e Participacdes S.A. para BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A. e
a transferéncia da sede da Companhia, para a Avenida Brigadeiro Faria Lima n° 3.355, 26° andar, na cidade
de Sao Paulo. A Companhia teve inicio das atividades operacionais em 22 de outubro de 2015.

A Companhia tem por objetivo desenvolver e implementar empreendimento imobiliario na cidade de Duque de
Caxias, Estado do Rio de Janeiro, com caracteristicas de um centro de compras, compreendendo, inclusive, a
compra e venda, a locagdo e administracdo de bens préprios, podendo a Companhia participar de outras
sociedades na qualidade de sdcia quotista ou acionista.

A Companhia foi financiada através de empréstimo bancario e estd cumprindo o plano de negécios para
aumento da receita operacional e redugdo das despesas financeiras. Como parte da estratégia inicial, seu
acionista controlador ira aportar os recursos financeiro necessarios que venham a ser exigidos na operacao até
atingir o ponto de equilibrio.

A BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobilidrios S.A. é controlada diretamente pela BR Partners
Investimentos Imobiliarios S.A.

A emisséo destas demonstracdes financeiras foi autorizada pela Administragdo em 30 de abril de 2020.

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparagdo destas demonstracdes financeiras estdo definidas
abaixo. Essas politicas foram aplicadas de modo consistente nos exercicios apresentados, salvo quando
indicado de outra forma.

2.1 Base de preparacéo e apresentacao
As demonstrac¢@es financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com o CPC para
PMEs (R1). A preparacgdo de demonstracdes financeiras em conformidade com o CPC PMEs (R1) requer
0 uso de certas estimativas contabeis e também o exercicio de julgamento por parte da Administracéo da
Companhia no processo de aplicacéo das politicas contabeis.

2.2 Moeda funcional e moeda de apresentacéo
Os itens incluidos nas demonstracdes financeiras sdo mensurados de acordo com a moeda do principal
ambiente econ6mico no qual a Companhia atua ("moeda funcional"). As demonstrac¢des financeiras estéo
apresentadas em milhares de Reais, que é a moeda funcional da Companhia e, também, a sua moeda de
apresentacéo, exceto quando indicado de outra forma.

2.3 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por disponibilidades em moeda nacional e aplicacdes
financeiras, com vencimentos originais de até trés meses e com risco insignificante de mudanca de valor.

As aplicages financeiras sdo avaliadas pelo custo de aquisicéo, atualizado pelas rendas auferidas até a
data do balanc¢o, deduzidas de provisédo para desvalorizagao, quando aplicavel.

2.4 Ativos financeiros
Classificacdo e mensuracéao
A Companhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: mensuracao pelo
valor justo por meio de resultados, valor justo por meio de outros resultados abrangentes e custo

amortizado. A classificacdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram
adquiridos, determina-se a classificacdo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial.

10



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstrac8es financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

2.5

2.6

a. Instrumentos financeiros ao custo amortizado

Um ativo financeiro, desde que ndo designado ao valor justo através do resultado no
reconhecimento inicial, ¢ mensurado ao custo amortizado se ambas as seguintes condicdes
forem encontradas:

e E mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo é manter ativos com o objetivo de
obter fluxos de caixa contratuais; e

e Os termos contratuais do ativo financeiro representam fluxos de caixa contratuais que
representam apenas pagamentos de principal e juros.

O valor contabil desses ativos € ajustado para qualquer provisdo para perda esperada
reconhecida e a receita de juros desses ativos financeiros esta incluida em 'Receitas
financeiras', utilizando o método da taxa de juros efetiva.

b. Instrumentos financeiros ao valor justo através do resultado

Instrumentos financeiros ao valor justo através do resultado compreende instrumentos
financeiros mantidos para negociagéo e itens designados ao valor justo através do resultado
no reconhecimento inicial. Além disso, de acordo com o CPC 48- Instrumentos Financeiros,
instrumentos de divida com termos contratuais que ndo representam apenas pagamentos de
principal e juros também sdo mensurados ao valor justo através do resultado.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo através do resultado sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo, sendo os custos relacionados a transagdo reconhecidos no
resultado quando incorridos. Subsequentemente, esses instrumentos sdo mensurados ao
valor justo e quaisquer ganhos ou perdas sdo reconhecidos no resultado na medida em que
séo apurados.

c. Instrumentos financeiros ao valor justo através de outros resultados abrangentes
instrumentos de patriménio e de divida

Os instrumentos de patriménio s&o instrumentos que atendem & definicdo de patriménio sob
a perspectiva do emissor, ou seja, instrumentos que ndo contém uma obrigacdo contratual de
pagar e que evidenciam uma participacéo residual no patrimonio liquido do emissor.

Os instrumentos de divida s@o instrumentos que atendem & definicho de um passivo
financeiro sob a perspectiva do emissor, tais como empréstimos, titulos publicos e privados.
A classificacdo e mensuracao subsequente dos instrumentos de divida dependem do modelo
de negocios para gerenciar o ativo das caracteristicas de fluxo de caixa do ativo.

Valores areceber

Os valores a receber séo ativos financeiros nao derivativos, com pagamentos fixos ou determinaveis, que
ndo sdo cotados em um mercado ativo. S8o apresentados como ativo circulante e compreendem contas
a receber de aluguéis.

Sobre os valores de aluguéis a receber a administracdo do Shopping avalia individualmente cada lojista e
a sua condicéo de atraso e com a opinido dos advogados externos, efetua provisédo para perdas de 100%
dos valores considerados duvidosos.

Propriedade para investimentos

A Companhia é proprietaria de um edificio de lojas mantido para rendimento de aluguel de longo prazo e
para valorizacdo. O imével ndo é ocupado pela Companhia.

A propriedade para investimento é demonstrada pelo custo deduzida a depreciagdo e qualquer provisao
para perda acumulada. O custo representa o custo histérico de aquisicao.

A depreciacdo da propriedade para investimento € calculada segundo o método linear a taxa de 2% ao
ano para aloca¢do do custo menos seu valor residual durante a vida Gtil estimada de 50 anos, conforme
11



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstrac8es financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

laudo de avaliacdo de empresa especializada contratada.

O valor residual, a vida util e o0 método de depreciagdo com relagao a propriedade para investimento da
Companhia sao revisados e ajustados, se necessario, quando ha indicios de mudancas desde a data do
ultimo balanco.

2.7 Provisédo para perdas por Impairment de ativos nao financeiros

Os ativos nao financeiros sao revisados para verificacdo do valor recuperavel. Quando houver indicio de
perda do valor recuperavel (impairment), o valor contabil do ativo sera testado. Uma perda é reconhecida
pelo valor em que o valor contabil do ativo exceda seu valor recuperavel. Este ultimo é o valor mais alto
entre o valor justo de um ativo, menos as despesas de venda, e o valor em uso. Os ativos néo financeiros
gue tenham sofrido reducéo sao revisados para identificar uma possivel reversdo da provisao para perdas
por impairment na data do balango.

2.8 Passivos Financeiros

Reconhecimento e mensuracéao

A Companhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: mensuracéo pelo
valor justo por meio de resultados, valor justo por meio de outros resultados abrangentes e custo
amortizado. A classificacdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram
adquiridos, determina-se a classificacdo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial.

a. Instrumentos financeiros ao custo amortizado

Um ativo financeiro, desde que nao designado ao valor justo através do resultado no
reconhecimento inicial, ¢ mensurado ao custo amortizado se ambas as seguintes condi¢cdes
forem encontradas:

e E mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo é manter ativos com o objetivo de
obter fluxos de caixa contratuais; e

e Os termos contratuais do ativo financeiro representam fluxos de caixa contratuais que
representam apenas pagamentos de principal e juros.

O valor contébil desses ativos € ajustado para qualquer provisdo para perda esperada
reconhecida e a receita de juros desses ativos financeiros esta incluida em 'Receitas
financeiras', utilizando o método da taxa de juros efetiva.

b. Instrumentos financeiros ao valor justo através do resultado

Instrumentos financeiros ao valor justo através do resultado compreende instrumentos
financeiros mantidos para negociacao e designados ao valor justo através do resultado no
reconhecimento inicial. Além disso, de acordo com o CPC 48- Instrumentos Financeiros,
instrumentos de divida com termos contratuais que nao representam apenas pagamentos de
principal e juros também sao mensurados ao valor justo através do resultado.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo através do resultado sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo, sendo os custos relacionados a transacdo reconhecidos no
resultado quando incorridos. Subsequentemente, esses instrumentos sdo0 mensurados ao
valor justo e quaisquer ganhos ou perdas sdo reconhecidos no resultado na medida em que
sdo apurados.

Quando um ativo financeiro € mensurado ao valor justo, um ajuste de avaliagdo de crédito €

incluido para refletir a qualidade de crédito da contraparte, representando as alteragcdes no
valor justo atribuivel ao risco de crédito.
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No reconhecimento inicial, um ativo ou passivo financeiro pode ser designado de modo
irrevogavel, como mensurado ao valor justo através do resultado se eliminar ou reduzir
significativamente uma inconsisténcia de mensuracao ou de reconhecimento (descasamento
contabil) que, de outro modo, pode resultar da mensuracdo de ativos ou passivos ou do
reconhecimento de ganhos e perdas nesses ativos e passivos em bases diferentes.

c. Instrumentos financeiros ao valor justo através de outros resultados abrangentes -
instrumentos de patrim6nio e de divida

Os instrumentos de patriménio s&o instrumentos que atendem a definicdo de patriménio sob
a perspectiva do emissor, ou seja, instrumentos que ndo contém uma obrigacdo contratual de
pagar e que evidenciam uma participacao residual no patrimonio liquido do emissor.

Os instrumentos de divida sdo instrumentos que atendem a definicdo de um passivo
financeiro sob a perspectiva do emissor, tais como empréstimos, titulos publicos e privados.
A classificac@o e mensuracgéo subsequente dos instrumentos de divida dependem do modelo
de negdcios para gerenciar o ativo das caracteristicas de fluxo de caixa do ativo.

Investimentos em instrumentos de divida sdo mensurados ao valor justo através de outros
resultados abrangentes (VJORA) quando eles:

e Possuem termos contratuais que originam fluxos de caixa em datas especificas, que
representam apenas pagamentos de principal e juros sobre o saldo principal em aberto;

e Sdo mantidos em um modelo de negécios cujo objetivo é alcancado pela obtencéo de fluxos
de caixa contratuais e pela venda; e

e Esses instrumentos de divida sédo reconhecidos inicialmente ao valor justo acrescidos dos
custos de transacéo diretamente atribuidos e subsequentemente mensurados ao valor justo.
Os ganhos e perdas decorrentes das alteracdes no valor justo sdo registrados em outros
resultados abrangentes. J4 os ganhos e perdas de reducéo ao valor recuperavel, receitas de
juros e ganhos e perdas de variagdo cambial sdo registrados no resultado. Na liquidacdo do
instrumento de divida, os ganhos ou perdas acumulados em outros resultados abrangentes
sdo reclassificados para o resultado.

2.8.2 Desreconhecimento e mensuracéo

Os ativos financeiros séo baixados quando os direitos de receber fluxos de caixa tenham vencido
ou tenham sido transferidos, neste Ultimo caso, desde que o Grupo tenha transferido,
significativamente, todos os riscos e 0s beneficios de propriedade. Os ativos financeiros
disponiveis para venda e os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado
sdo, subsequentemente, contabilizados pelo valor justo. Os empréstimos e recebiveis séo
contabilizados pelo custo amortizado, usando o método da taxa efetiva de juros. Os ganhos ou
as perdas decorrentes de variagBes no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor
justo por meio do resultado sdo apresentados na demonstracdo do resultado em Receitas e
Despesas Financeiras no periodo em que ocorrem e 0s ativos disponiveis para a venda por meio
do patrimonio liquido. Quando os titulos classificados como disponiveis para venda sdo vendidos
ou sofrem perda (impairment), os ajustes acumulados do valor justo, reconhecidos no patriménio,
sdo incluidos na demonstragao do resultado como "Receitas e Despesas Financeiras”.

2.9 Capital Social
As ac¢bes ordinarias sao classificadas no patrimonio liquido.

2.10 Apuracéo do resultado
O resultado é apurado pelo regime de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devem
ser incluidas na apuracédo dos resultados dos periodos em que ocorrerem, sempre simultaneamente

guando se correlacionarem, independentemente de recebimento ou do pagamento.

A receita compreende o valor justo da contraprestacdo recebida ou a receber pelo aluguel das
propriedades no curso normal das atividades da Companhia. A receita é apresentada liquida de impostos,
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abatimentos e descontos.

A Companhia reconhece a receita quando: (i) o valor da receita pode ser mensurado com seguranca; (ii) &
provavel que beneficios econdmicos futuros fluam para a entidade; e (iii) quando critérios especificos
tiverem sido atendidos para suas atividades.

2.11Imposto de renda e contribuigdo social
As despesas fiscais do exercicio compreendem o imposto de renda e a contribuigdo social correntes.

Os encargos do imposto de renda e da contribuicdo social corrente sdo calculados com base nas leis
tributérias em vigor na data do balanco.

A Companhia ndo apurou o imposto de renda e a contribui¢cdo social pelo regime tributario do lucro real
em 31 de dezembro de 2019 e 2018, devido ao prejuizo fiscal registrado no exercicio.

2.12 Distribuicdo de dividendos

A distribuicdo de dividendos para os acionistas da Companhia é reconhecida como passivo nas

demonstragdes financeiras, no periodo em que a distribuicdo € aprovada por eles, ou quando da
proposic¢éo do dividendo minimo obrigatério previsto no Estatuto da Companhia.

3. Gestado derisco financeiro
3.1 Fatores de risco financeiro

As atividades da Companhia a expdem a diversos riscos financeiros, tais como risco de mercado, risco de
crédito e risco de liquidez. As politicas de gestdo de risco concentram-se na imprevisibilidade dos
mercados financeiros e buscam minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da
Companhia.

A governanca de riscos conta com uma estrutura solida, através das politicas. Para a efetividade do
gerenciamento de risco, a estrutura prevé a identificagédo, a avaliacdo, 0 monitoramento, o controle, a
mitigacao e a correlacdo entre 0s riscos.

3.1.1. Risco de Mercado

Define-se como risco de mercado a possibilidade de ocorréncia de perdas devidas as flutuacdes
adversas dos precos e das taxas de mercado sobre as posi¢des da carteira prépria da Companhia.

Os principios gerais do gerenciamento do risco de mercado sdo: estabelecer o controle das
exposicdes, de modo a efetivamente gerenciar, mitigar e prevenir a exposicdo excessiva ao risco
de mercado.

As principais fontes de risco de mercado séo, substancialmente, oriundas de: juros prefixados, juros
em moeda estrangeira, juros reais, cambio, inflacdo, agées, commodities e suas volatilidades.

3.1.2. Risco de Crédito

Define-se o risco de crédito como a possibilidade de ocorréncia de perdas associadas ao néo
cumprimento, pelo tomador ou pela contraparte, de suas respectivas obriga¢cfes financeiras nos
termos pactuados (incluindo instrumentos financeiros derivativos), & desvalorizagdo de contrato de
crédito decorrente da deterioracéo na classificacédo de risco do tomador, a redugéo de ganhos ou
remunerac@es, as vantagens concedidas na renegociacdo e aos custos de recuperacao. O risco de
crédito pode ser segregado, principalmente, em riscos de: liquidacao, reposicao, concentracéo, falha
de garantia, exposi¢éo potencial futura para derivativos.

A estrutura de gerenciamento de risco de crédito constitui um conjunto de principios, procedimentos

e instrumentos que proporcionam a permanente adequacdo do gerenciamento & natureza e
complexidade dos produtos, servi¢os, atividades, processos e sistemas.
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O critério adotado para a inadimpléncia parte da analise inicial da qualidade de crédito da
contraparte, estimando um rating para o cliente, o limite a ser concedido ao cliente e a garantias que
serdo exigidas de acordo com o risco que o cliente representa e com base nestes dados séo
estimados as perdas decorrentes de inadimpléncia daquela contraparte.

3.1.3. Risco de Liquidez

Define-se como risco de liquidez a possibilidade da Companhia ndo ser capaz de honrar
eficientemente suas obrigacbes esperadas e inesperadas, correntes e futuras, inclusive as
decorrentes de vinculagdo de garantias, sem afetar suas operagbes diarias e sem incorrer em
perdas significativas. Adicionalmente, define-se como risco de liquidez a possibilidade da
Companhia ndo conseguir negociar a preco de mercado uma posicdo, devido ao seu tamanho
elevado em relacdo ao volume normalmente transacionado ou em razéo de alguma descontinuidade
no mercado.

4. Caixa e equivalentes de caixa

2019 2018
Bancos, conta corrente e caixa ¢ 9 9
Aplicagées financeiras @ 1.939 177
Total 1.948 186

@ Os saldos de recursos em bancos séo registrados pelos valores depositados no Banco Itad S.A..

@ Em 31 de dezembro de 2019, e 2018 o saldo de aplica¢6es financeiras refere-se a Certificado de
Deposito Bancario mantido no BR Partners Banco de Investimento S.A. com remuneracéo de 100% do
CDI com liguidez imediata (Nota 15).

5. Ativos financeiros

Os instrumentos financeiros refere-se a constituicdo de fundo de reserva, direcionada para conta vinculada
de titularidade da Companhia, mantida com o Banco Itat Unibanco S.A., equivalente a trés parcelas da média
de pagamento anual da Cédula de Crédito Bancario, objeto da concessdo de empréstimos, remunerado a
85% do CDI ao ano, com data de vencimento em 15 de fevereiro de 2027. O saldo em 31 de dezembro de
2019 é de R$ 2.611 (R$ 2.150 em 2018). Tais saldos foram classificados conforme a valor justo por meio de
resultado.

6. Valores areceber

Referem-se a valores a receber de aluguéis, no montante de R$ 2.686 (R$ 1.879 em 2018) do Outlet Premium
Rio de Janeiro (“Shopping Center”).

A Administracdo do shopping center adota medidas administrativas e judiciais de cobranca dos contratos de
aluguéis inadimplentes. Foi constituida provisdo para perda referente aos aluguéis a receber no valor de R$
186 (R$ 261 em 2018).

7. Propriedade para investimento

A propriedade para investimento é composta por empreendimento no Shopping Center denominado Outlet
Premium Rio de Janeiro (“Shopping Center”).

O Outlet Premium Rio de Janeiro, do grupo General Shopping, foi construido com concepcdo open mall e
localiza-se na Rodovia Washington Luiz (BR 040), km 109 - Rio de Janeiro — RJ, que liga o Rio de Janeiro a
Juiz de Fora, facil acesso a aeroportos Santos Dumont e Galedo/Tom Jobim, cidades serranas, como Petrépolis
e Teresopolis, e ao lado do arco rodoviario metropolitano. Dispde de mais de 80 lojas nos segmentos de moda,
alimentacao, Optica e artigos para casa. E o primeiro Outlet Center da regido, com uma area bruta locavel de
31.886 m2.

15



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Notas explicativas da Administracdo as demonstrac8es financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

8.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi emitido laudo de avaliacdo, por empresa
especializada, com o objetivo de avaliar o valor de mercado do empreendimento. O valor de mercado
proporcional a participacdo da Companhia apurado para a data-base de 30 de setembro de 2019 foi de R$
98.791 (R$ 125.500 em 2018). A Administracdo ndo identificou fatos nem circunstancias que indicassem
alteracdo neste valor para 31 de dezembro de 2019. N&o obstante, a Administracédo definiu que tal propriedade
para investimento permanecesse avaliada ao seu custo de aquisigdo, conforme facultado pelas praticas
contabeis em vigor.

Imposto de Renda, Contribui¢cdo Social, PIS e COFINS.

a.

Depreciacéo

Em 31 de dezembro de 2017
Aquisicdes

Depreciacao

Em 31 de dezembro de 2018
Aquisicdes

Depreciacao

Em 31 de dezembro de 2019

Custo

Em 31 de dezembro de 2017
Custo

Deprecia¢éo acumulada

Em 31 de dezembro de 2018
Custo

Deprecia¢éo acumulada

Em 31 de dezembro de 2019

Imposto de Renda e Contribui¢cédo Social

A tributacéo sobre o resultado do exercicio estd demonstrada abaixo:

Resultado antes da tributacéo sobre o lucro
Aliguota (25% de IR e 9% de CSLL)
Adicdes/Exclusbes permanentes
AdigBes/Exclusdes temporarias

Prejuizo fiscal
Despesa com IRPJ/CSLL

Edificacbes Total
84.591 84.591
(1.767) (1.767)
82.824 82.824
144 144
(1.769) (1.769)
81.199 81.199

EdificacBes Total
84.591 84.591
88.364 88.364
(5.540) (5.540)
82.824 82.824
88.508 88.508
(7.309) (7.309)
81.199 81.199

2019 2018

Contribuicédo Imposto  Contribuicao
de renda social de renda social
(3.578) (5.256) (5.256)
322 1.314 473
38 14 6 2
(336) (1.320) (475)

O montante de crédito tributario néo registrado em 2019 foi de R$ 9.661 (R$ 8.393 em 2018), os quais serdo
registrados quando apresentarem efetiva perspectiva de realizacéo.
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2019 2018

PIS COFINS PIS COFINS
Receita tributavel da atividade 8.426 8.426 6.882 6.882
Aliquota (1,65% de PIS e 7,60% de COFINS) (110) (506) (85) (390)
Receita tributavel sobre receitas financeiras 302 302 191 191
Aliquota (0,65% de PIS e 4,00% de COFINS) (2) (13) Q) (8)
Receita tributavel sobre receitas financeiras - - 68 68
Aliquota (1,65% de PIS e 7,64% de COFINS) - - (1) (5)
Despesa com PIS/COFINS (112) (519) (87) (403)

9. Fornecedores e outras contas a pagar
2019 2018

Proviséo para publicacbes - 47
Valores a pagar partes relacionadas (Nota 15) 11 42
Total 11 89

10. Passivos financeiros

Os empréstimos bancarios tém vencimento até 15 de fevereiro de 2027 com encargos equivalentes a variagao
acumulada do indice de remuneracdo basica dos depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica)
Taxa Referencial — TR, acrescidos de juros remuneratérios a taxa fixa de 9,70% (nove inteiros e setenta
centésimos por cento) ao ano.

O total dos empréstimos no montante de R$ 80.300, preponderantemente obtidos junto ao Banco Itatl Unibanco
S.A., incluem obrigacdes garantidas (hipoteca da fragéo ideal do imdvel Outlet Salvador e Outlet Brasilia,
cessao fiduciaria das receitas advindas da exploragcao comercial do Outlet Salvador e Outlet Brasilia e alienacao
fiduciéria das acdes emitidas pela BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.). O saldo em
31 de dezembro de 2019 é de R$ 76.580 (R$ 79.514 em 2018).

11. Patriménio liquido
a. Capital social

A Companhia foi constituida em 11 de novembro de 2014, tendo inicio de suas atividades operacionais em
22 de outubro de 2015.

Em 12 de abril de 2019, conforme a Ata da Assembleia Geral Extraordinéria, foi deliberado o aumento de
capital da Companhia de R$ 39.500 para R$ 44.350, representando um aumento de capital no valor de R$
5.000, mediante emissdo de 1.487 milhares de novas a¢bes ordinérias no valor de R$ 3,3627 (trés reais,
trés mil seiscentos e vinte e sete de milésimos de centavos de reais).

Em 31 de janeiro de 2019, conforme a Ata da Assembleia Geral Extraordinéria, foi deliberado o aumento de
capital da Companhia de R$ 35.000 para R$ 39.500, representando um aumento de capital no valor de R$
4.350, mediante emisséo de 2.772 milhares de novas a¢des ordinarias no valor de R$ 1,5691 (um real, cinco
mil, seiscentos e noventa e um décimos de milésimos de centavos de reais).

Em 15 de fevereiro de 2018, conforme a Ata da Assembleia Geral Extraordinaria, foi deliberado o aumento
de capital da Companhia de R$ 30.000 para R$ 35.000, representando um aumento de capital no valor de
R$ 5.000, mediante emissdo de 3.186 milhares de novas ag6es ordinarias no valor de R$ 1,5691 (um real,
cinco mil, seiscentos e noventa e um décimos de milésimos de centavos de reais).
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Abaixo segue a composi¢do acionaria em 31 de dezembro de 2019 e 2018:

Quantidade R$ (mil)
Total de acdes em 31 de dezembro de 2018 33.186.540 35.000
Aumento de capital 4.259.150 9.350
Total de agdes em 31 de dezembro de 2019 37.445.690 44.350

b. Dividendos e juros sobre o capital proprio

Os acionistas ter&o direito a um dividendo anual obrigatério de, pelo menos, 25% (vinte e cinco por cento)
do lucro liquido do exercicio, ajustado na forma do artigo 202 da Lei das Sociedades por Acles, e
compensados os dividendos que tenham sido declarados no exercicio, nos termos do artigo 24, do Estatuto
Social.

A Companhia podera levantar balancos semestrais, ou em periodos menores, e declarar, por deliberacéo
da Assembleia Geral, dividendos a conta de lucros apurado nesses balancgos, por conta total a ser distribuido
ao término do respectivo exercicio social, observadas as limitacdes previstas em lei, podendo declarar
dividendos intermediarios.

12. Receita operacional liquida

A reconciliacdo da receita operacional liquida é demonstrada abaixo:

2019 2018
Rendas de aluguéis - Outlet Premium Rio de Janeiro 8.426 6.882
(-) PIS e COFINS (616) (475)
Total 7.810 6.407

13. Custos com manutencao

O valor de R$ 1.827 (R$ 1.968 em 2018) refere- se a custos operacionais com a manutencéo do Shopping
Outlet Premium Rio de Janeiro.

14. Despesas administrativas

2019 2018
Despesas de depreciagdo ¥ 1.769 1.767
Despesas bancarias @ 348 349
Contrato de rateio despesas administrativas © 55 99
Despesas de servigcos técnicos especializados 15 14
Custos de publicidade 2 40
Despesas tributarias 3 1
Despesas com viagens - 1
Outras despesas 29 42
Total 2.221 2.313

@) Refere-se a depreciagéo de edificagcdes Outlet Premium Rio de Janeiro (Nota 7).

@ Refere-se preponderantemente a despesa amortizada de comisséo de estruturacdo de Cédula de
Crédito Bancario do Banco Itau BBA.

@ Valores a pagar partes relacionadas (Nota 15).

18



BR Partners Rio de Janeiro Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstrac8es financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

15. Transacdes com partes relacionadas
2019 2018

Ativo/ Receita/ Ativo/ Receita/
(passivo) (despesas) (passivo) (despesas)

Certificado de dep06sito bancario
BR Partners Banco de Investimento S.A. 1.939 162 177 66

Valores a pagar
BR Partners Banco de Investimento S.A.® (11) (55) (42) (99)

@) Referem-se ao pagamento de despesas administrativas entre empresas do Grupo BR Partners em
funcéo da utilizacéo de estrutura comum.

16. Outras informacgfes

a. Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, a Companhia néo é parte envolvida em processos trabalhistas, civeis,
tributérios e outros.

b. Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018 a Companhia ndo operou com
instrumentos financeiros derivativos.

c. Em 31 de dezembro de 2019 e 2018 ndo ha remuneragédo ao pessoal chave da Administracao.

d. Em 2019 a Companhia teve custos financeiros referente ao pagamento de empréstimo bancario adquirido
conforme Nota 10, no montante de R$ 7.774 (R$ 8.023 em 2018).

17. Eventos subsequentes
COVID-19

Desde o inicio do ano de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacdo em rapida evolugdo, impactou
adversamente as atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situagcdo impedem
qualquer previsdo como seu impacto final. Estes eventos podem ter um impacto adverso continuo nas
condi¢des econdmicas e de mercado e desencadear um periodo de desaceleragdo econdmica global, o que
poderia trazer reflexos nos negécios. A Administragdo ndo acredita que haja impacto financeiro nas
demonstracgdes financeiras em 31 de dezembro de 2019, como resultado destes eventos subsequentes, e esta
monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta operacional com
base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientacdes de organizacdes globais de saude,
governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

Adicionalmente, em fevereiro de 2020 foi implementado a redugdo nas despesas financeiras, que sairam de
TR + 9,7% a.a. para uma taxa escalonada em funcdo da taxa SELIC, comecando em TR + 7,3% a.a. enquanto

a SELIC ficar abaixo de 5,75% a.a. e podendo chegar a TR + 8,9% a.a. caso a taxa SELIC fique acima de
8,25% a.a.

*kk kkk kkk
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