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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras da REC 2017 Empreendimentos e Participacdes VI S.A
(Companhia) que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
compreendendo as politicas contébeis significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, da REC 2017 Empreendimentos e
Participacdes VI S.A em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operacdes e 0s seus
respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secao a seguir intitulada
"Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cddigo 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
opini&o.

Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria € aquele que, em nosso julgamento profissional, foi o mais significativo
em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa auditoria das
demonstracdes financeiras como um todo e na formagao de nossa opinido sobre essas demonstragoes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esse assunto.

Valor realizével liguido dos estoques

w |



Veja a Nota 2.5, 2.7 e 4 das demonstragoes financeiras

Principal assunto de auditoria

Como auditoria enderegou esse assunto

De acordo com o CPC 16 - Estoques, os estoques
devem ser mensurados pelo valor de custo ou
pelo valor realizavel liquido, dos dois 0 menor.

A determinacao do valor realizavel liquido desses
ativos leva em consideragao premissas suportadas
nas condicdes de mercados existentes, tais como,
projecdo de receitas futuras, taxa de desconto,
custos a incorrer, entre outros. A definicdo dessas
premissas envolve um alto grau de julgamento da
Companhia e qualquer alteracdo das mesmas
pode impactar significativamente a estimativa do
valor realizavel liquido dos estoques.

Como consequéncia consideramos esse assunto
como relevante para a nossa auditoria.

Realizamos, entre outros, os seguintes
procedimentos:

Comparamos o valor realizavel liquido dos
estoques, mensurado internamente pela
Companhia, com o valor contabil.

Com suporte técnico de nossos especialistas em
financas corporativas, verificamos a metodologia
de avaliacao, célculos matematicos e a
consisténcia dos dados e premissas adotadas
pela Administragao para determinagao do valor
realizavel liquido dos estoques.

Verificamos também as divulgacoes relacionadas.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima sumarizados, consideramos
que o valor do estoque e as respectivas
divulgagdes séo aceitaveis no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administragdo pelas demonstragdes financeiras

A administracéao é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliagado da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragcoes
financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou
néo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é 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 distorcoes relevantes existentes. As distorcoes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios 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:




Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao 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 detecgao de distorcdo 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, omissao ou representacdes 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 opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

— Avaliamos a adequacéo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis
e respectivas divulgacoes feitas pela administracéo.

— Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigcdes que possam levantar divida significativa em relacdo 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
demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusbes 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.

— Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com os responséaveis pela administracdo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela administracao,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar o0s beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

Sao Paulo, 4 de junho de 2019

KPMG Auditores Independentes
CRC 2SP014428/0-6

ardo“Tomrazellf Remedi
ontador CRC SP-259915/0-0



Rec 2017 Empreendimentos e Participacées VI S.A
Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de Reais)

Nota Nota
explicativa  31/12/2018  31/12/2017 explicativa 31/12/2018  31/12/2017

Ativo Passivo
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 1.043 - Fornecedores 25.341 -
Outros créditos 19 - Nota promissoria 5 139.276 -
Tributos a recuperar 6 - Impostos e contribui¢des 279 -

Adiantamento de clientes 237 -
Total do ativo circulante 1.068 - Total do passivo circulante 165.133 -
Nao Circulante Nao Circulante
Estoques 4 295.988 - Permuta fisica 6 42.740 -
Total do ativo ndo circulante 295.988 - Total do passivo ndo circulante 42.740 -

Patrimdnio liquido

Capital social 8 68.315 -
Prejuizos acumulados (6.007) -
Adiantamento para futuro aumento de capital 26.875 -
Total do patriménio liquido 89.183 -
Total do ativo 297.056 - Total do passivo e do patriménio liquido 297.056 -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.



Rec 2017 Empreendimentos e Participacdes VI S.A

Demonstracdes dos resultados

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 23 de janeiro (data de constitui¢io da c

(Em milhares de reais)

Despesas operacionais
Gerais e administrativas

Tributarias

Lucro (Prejuizo) op i antes do Itado fi
Resultado financeiro
Receitas financeiras

Despesas financeiras

Prejuizo do exercicio

Nota

explicativa

10

2018

(449)
@

2017

bro de 2017.

38
(5.594)

(6.007)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes f

hia) a 31 de d



Rec 2017 Empreendimentos e Participacdes VI S.A

Demonstracdes de resultados abrangentes

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 23 de janeiro (data de constitui¢fio da companhia) a 31 de dezembro de 2017.

(Em milhares de Reais)

31/12/2018 31/12/2017
Prejuizo do exercicio (6.007) -
Outros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio,
liquido dos efeitos tributarios (6.007) -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Rec 2017 Empreendimentos e Participa¢oes VI S.A

Demonstragcdes das mutagoes do patriménio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 23 de janeiro (data de constitui¢cio da companhia) a 31 de dezembro de 2017.

(Em milhares de Reais)

Nota
explicativa

Constiuicao em 23 de janeiro de 2017
Saldo em 31 de dezembro de 2017

Adiantamento para futuro aumento de capital

Aumento de capital social

Redugéo de capital 8.a
Prejuizo do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2018

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

Capital Prejuizos Adiantamento para futuro Total do patrimdnio
social acumulados aumento de capital liquido
- - 221.543 221.543
194.669 - (194.669) -
(126.353) - - (126.353)
- (6.007) - (6.007)
68.316 (6.007) 26.874 89.183




Rec 2017 Empreendimentos e Participagdes VI S.A
Demonstrac¢ées dos fluxos de caixa
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 23 de janeiro (data de constituicio da companhia) a 31 de dezembro de 2017.

(Em milhares de Reais)

31/12/2018 31/12/2017
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio antes do imposto de renda e da contribuicéo social (6.007) -
Ajustes de receitas e despesas niao envolvendo o caixa
Despesas de juros sobre notas promissorias 3.694 -
Amortizagdo de custos de captagdo de empréstimos 220 -
Variagdes nas contas de ativo e passivo
Tributos a recuperar (6) -
Outros créditos (19) -
Estoques (253.248) -
Fornecedores 25.341 -
Adiantamento de clientes 237 -
Obrigagdes fiscais 279 -
Caixa liquido consumido pelas atividades operacionais (229.509) -
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento - -
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Captagdo de Notas promissorias 135.363 -
Redugdo de capital (126.353) -
Adiantamentos para futuro aumento de capital 221.543 -
Caixa liquido gerado das atividades de financiamento 230.553 -
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 1.043 -
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio -
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 1.043 -
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 1.043 -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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REC 2017 Empreendimentos. e Participa¢des VI S.A.
Demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2018

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

Contexto operacional

A Rec 2017 Empreendimentos e Participa¢des VI S.A. foi constituida em 23 de janeiro de 2017, ¢ em
29 de dezembro de 2017 alterou sua forma de constituigdo de sociedade de responsabilidade Ltda para
sociedade andnima de capital fechado domiciliada na Avenida Juscelino Kubitschek, 510 7° andar, na
cidade de Sao Paulo, Brasil. A Companhia iniciou efetivamente suas atividades com a aquisicdo do
projeto Parque da Cidade gleba B, em 19 de junho de 2018.

A Companhia tem como objeto social: (i) a compra e venda, administracdo e gerenciamento de bens
imoveis; (ii) a locacdo de bens imoveis de sua propriedade para terceiros; (iii) participagdo em outras
sociedades, civis ou comerciais, como socia acionista ou quotista (holding); e (iv) a pratica de demais
atos correlatos ao seu objeto social.

Foi constituido em 13 de junho de 2018, o consoércio, na forma dos artigos 278 e 279 da Lei 6.404/76
(“Lei das SAs™) e, ainda observando-se as disposi¢des da Instru¢do Normativa n® 06/2013 do
Departamento de Registro Empresarial e Integracdo. O Consorcio foi designado “Consércio Construtor
do Setor B do Parque da Cidade (“Consoércio™).

A lideranca do Consoércio sera exercida pela Companhia (“Consorciada Lider”), a quem competira
representa-lo perante terceiros, € a qual ndo sera devida qualquer taxa de administragao.

A Companhia esta realizando a construcdo do Empreendimento em conjunto, envidando esforgos e
investimentos com o objetivo certo e determinado de promover a implantagao e construgdo integral do
Empreendimento em até 30 (trinta) meses contados do inicio da construgdo em 16 de julho de 2018.

Em 19 de junho de 2018, a Companhia adquiriu em conjunto a Rec 2017 VII e Rec 2017 IX, (na
proporcao de 45,2672%, 43,3973 e 11,3355% respectivamente) o imovel objeto da matricula n°
422.305, do 11° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo de Séo
Paulo, possui a seguinte descri¢cdo (“Terreno”) localizado em parte da quadra formada pela Avenida das
Nag¢des Unidas, Rua Engenheiro Mesquita Sampaio, Rua José Vicente Cavalheiro, Rua Jodao Peixoto
dos Santos e Rua Antdnio de Oliveira, na Chacara Santo Antdnio, Cidade de Sado Paulo, Estado de Sdo
Paulo, no qual estd sendo desenvolvido um empreendimento imobilidrio faseado, na modalidade de
condominio edilicio, que corresponde a um conjunto de edificagdes de uso misto, composto por um
condominio master e subdivido em 4 (quatro) subcondominios setores, denominado “Condominio
Parque da Cidade” .

Em 06 de Setembro de 2018 a Companhia assinou com o BTG Pactual a emissao de Notas Promissorias
no valor de R$ 135.802 mil com vencimento em 05 de margo de 2019. Na data do vencimento, aprovou
junto ao credor a prorrogacdo do vencimento em 90 dias. Como parte do planejamento financeiro a
Companhia tem firmado com o Banco BTG Pactual acordo firmado em 20 de julho de 2018 para
emissdo de debentures/ CRI no valor de até R$ 203.702 mil. A emissao acontecera até o dia 06 de junho
de 2019.

Em decorréncia do estagio inicial do empreendimento, a Companhia incorreu em prejuizo de R$ 6.007
mil durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e, conforme balango patrimonial nessa data,
o passivo circulante da Companhia excedeu o total do ativo circulante consolidado em R$ 164.065 mil.
Os acionistas controladores se comprometem em prover o suporte financeiro necessario para permitir
que a Companhia cumpra com suas obrigagdes enquanto for necessario.



2.1

REC 2017 Empreendimentos. e Participa¢des VI S.A.
Demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2018

Base de preparacao

Declaracio de conformidade (com relacao as normas do CPC)

As demonstracdes financeiras foram preparadas, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, que incluem as praticas contabeis emanadas da Lei das Sociedades por Agoes - Lei n° 6.404/76
alteradas pela Lei n® 11.638/07 e pela Lei n° 11.941/09 e os pronunciamentos, orientagdes e instrugdes
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), deliberados pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

As demonstragdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negocios. A Administragdo efetua
uma avaliagdo da capacidade da Companhia de dar continuidade a suas atividades durante a elaboragao
das demonstragdes financeiras.

A emissdo das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Diretoria em 4 de junho de 2019.

a. Base de mensuracao
As demonstragdes financeiras da Companhia, foram elaboradas considerando o custo histdrico
como base de valor.

b. Moeda funcional e moeda de apresentagdo
A Companhia ndo realiza operagdes em moeda estrangeira e atua em um Unico ambiente econémico,
usando o Real como "moeda funcional", a qual é também a moeda de apresentacdo das
demonstracdes financeiras.

c. Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstragdes 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 determinag@o dos valores adequados a ser registrados
nas demonstragoes financeiras.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua. Revisdes em relacdo a estimativas
contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo revisadas e em quaisquer periodos
futuros afetados. Adicionalmente, estdo incluidas na nota explicativa 5.

Adocao inicial dos CPC 47 - Receita de contrato com cliente e CPC - 48 Instrumentos
Financeiros

Este é o primeiro conjunto de demonstragdes financeiras anuais no qual o CPC 47 - Receita de
Contrato com Cliente ¢ 0 CPC 48 - Instrumentos Financeiros foram aplicados.
A Companbhia aplicou inicialmente o CPC 47 e CPC 48 a partir de 1° de janeiro de 2018.

Uma série de outras novas normas também entraram em vigor a partir de 1° de janeiro de 2018, mas
ndo afetaram as demonstragdes financeiras da Companbhia.

Devido aos métodos de transicdo escolhidos pela Companhia na aplicagdo dessas normas, as
informagdes comparativas dessas demonstragdes financeiras ndo foram reapresentadas para refletir os
requerimentos das novas normas.

A Companhia ndo teve impactos nos valores de seus ativos e passivos resultante da ado¢édo do CPC 47
e 48.



2.2

2.3

REC 2017 Empreendimentos. e Participa¢des VI S.A.
Demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2018

a) CPC 47 - Receita de contrato com cliente

O CPC 47 estabelece uma estrutura abrangente para determinar se e quando uma receita é reconhecida
e por quanto a receita ¢ mensurada. Ele substituiu o CPC 30 Receitas, o CPC 17- Contratos de
Construgao e interpretagoes relacionadas. De acordo com o CPC 47, a receita ¢ reconhecida quando o
cliente obtém o controle dos bens ou servigos. Determinar o0 momento da transferéncia de controle em
um momento especifico no tempo ou ao longo do tempo, requer julgamento.

b) CPC 48 - Instrumentos Financeiros

O CPC 48 estabelece requerimentos para reconhecer e mensurar ativos financeiros, passivos financeiros
e alguns contratos de compra ou venda de itens ndo financeiros. Esta norma substitui o CPC 38
Instrumentos Financeiros: Reconhecimento e Mensuragao.

(i) Classificacao e mensuracao de ativos financeiros e passivos financeiros

O CPC 48 contém trés principais categorias de classificagdo para ativos financeiros:

mensurados ao custo amortizado, VJORA (valor justo por meio de outros resultados abrangentes) ¢
VIR (valor justo por meio do resultado). A classificacdo de ativos financeiros de acordo com o CPC 48
¢ geralmente baseada no modelo de negdcios no qual um ativo financeiro é gerenciado e em suas
caracteristicas de fluxos de caixa contratuais. O CPC 48 elimina as categorias antigas do CPC 38 de
titulos mantidos até o vencimento, empréstimos e recebiveis e disponiveis para venda.

(ii) Impairment de ativos financeiros

O CPC 48 substitui 0 modelo de ‘perdas incorridas’ da IAS 39 por um modelo de ‘perdas de crédito
esperadas - PCE’. O novo modelo de redugdo ao valor recuperavel aplica-se aos ativos financeiros
mensurados ao custo amortizado, ativos de contratos e instrumentos de divida mensurados ao VJIORA,
mas ndo a investimentos em instrumentos patrimoniais. Nos termos do CPC 48, as perdas de crédito
sdo reconhecidas mais cedo do que no CPC 38.

Resumo das principais politicas contabeis

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

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo ativos mantidos para o propo6sito de pagamento de obrigagdes de curto
prazo e nao 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 variagdo 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, calculo com base na taxa de juros até a data do balango.

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

Instrumentos financeiros
Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurado conforme

descrevemos a seguir:

A Companhia classifica ativos e passivos financeiros ndo derivativos na seguinte categoria:



(i)

(i)
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REC 2017 Empreendimentos. e Participa¢des VI S.A.
Demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2018

Ativos e passivos financeiros ndo derivativos - reconhecimento e desreconhecimento
Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos na data da negociacdo quando a entidade se tornar
parte das disposi¢gdes contratuais do instrumento.

A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa do
ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos ao recebimento dos fluxos de caixa
contratuais sobre um ativo financeiro em uma transagdo na qual substancialmente todos os riscos e
beneficios da titularidade do ativo financeiro s3o transferidos. Qualquer participagdo que seja criada ou
retida pela Companhia em tais ativos financeiros transferidos, € reconhecida como um ativo ou passivo
separado.

A Companhia desreconhece um passivo financeiro quando sua obrigagdo contratual ¢é retirada,
cancelada ou expirada.

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

Ativos financeiros néo derivativos - mensuragao

Custo amortizado

Um ativo financeiro ¢ mensurado como custo amortizado se atender ambas as condigdes a seguir € ndo
for designado como mensurado pelo valor justo por meio do resultado:

- ¢ mantido dentro de um modelo de negocios cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber
fluxos de caixa contratuais; 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.

Passivos financeiros ndo derivativos - mensuracao

Passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas sdo reconhecidos na demonstracdo do
resultado no momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo de amortizagdo pelo método
da taxa de juros efetivos.

Impairment de ativos financeiros

A Companhia avalia na data de cada balango se ha evidéncia objetiva de que um ativo financeiro ou
grupo de ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros est4 deteriorado
e as perdas por impairment sdo incorridas somente se ha evidéncia objetiva de impairment como
resultado de um ou mais eventos ocorridos ap6s o reconhecimento inicial dos ativos (um "evento de
perda") e aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos de caixa futuros estimados
do ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros que pode ser estimado de maneira confiavel.

O montante da perda por impairment ¢ mensurada como a diferenga entre o valor contabil dos ativos e
o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de crédito futuro que nao
foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor contabil
do ativo ¢ reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na demonstragdo do resultado.

Estoque

Avaliados pelo custo de aquisi¢@o, adicionados dos custos incorridos com o desenvolvimento dos
projetos e aprovagdes junto aos 6rgaos da administragdo publica, que ndo excede ao seu valor liquido
realizavel.

A classificagdo entre circulante e ndo circulante é realizada pela Administragdo com base na expectativa
do prazo de langamento do empreendimento imobiliario, quando se daré inicio a comercializagdo. A
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Administracao revisa periodicamente a estimativa do langamento.

Permuta

A permuta de terrenos tem por objeto o recebimento de terrenos de terceiros para liquidagao por meio
da entrega de unidades imobilidrias. O terreno adquirido pela Companhia ¢ registrado pelo seu valor
justo, como um componente do estoque, em contrapartida no passivo.

Perda por reducio ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

A Administragdo revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento especifico o valor contabil
liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias economicas,
operacionais ou tecnologicas, que possam indicar deterioragao 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 sdao langadas
ao resultado do exercicio quando identificadas.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigagdes a pagar por bens e servigos 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 sdo apresentadas como passivo ndo circulante.

Outros ativos e passivos (circulante e ndo circulante)
Um ativo ¢é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmicos
futuros sejam gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca.

Um passivo € 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. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variagdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisoes sdo registradas tendo como base as melhores
estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidagdo é provavel
que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sao demonstrados como ndo circulantes.

Imposto de renda e contribuicao social

Imposto de renda e contribuicdo social

O imposto de renda e a contribuigdo social sdo calculados com base no lucro real. Os tributos sobre a
renda sfo reconhecidos na demonstragdo do resultado, exceto na propor¢do em que estiverem
relacionados com itens reconhecidos diretamente no patrimonio liquido. Nesse caso, o tributo também
¢ reconhecido no patrimoénio liquido.

O encargo de imposto de renda e contribui¢do social corrente é calculado com base nas leis tributarias
promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balango. A Administracdo avalia,
periodicamente, as posi¢des assumidas pela Companhia nas obrigacdes acessorias com relagdo as
situagdes em que a regulamentagdo fiscal aplicavel d4 margem a interpretagdes. Estabelece provisoes,
quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Apuracio do resultado
As receitas e despesas sdo reconhecidas com base no regime de competéncia.
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Adiantamento para futuro aumento de capital

Adiantamentos para futuro aumento de capital sdo classificados no patriménio liquido, uma vez que ha
clausulas contratuais de ndo cancelamento ou devolucdo. Os valores aportados pelos acionistas sdo
registrados como adiantamento para futuro aumento de capital, e posteriormente integralizados ao
capital social, através de atos societarios. Os termos de integralizagdo consideram um valor fixo de
adiantamento por uma quantidade fixa de agdes.

Demonstracoes dos fluxos de caixa

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

Novas pronunciamentos contabeis (ainda nao adotado)

IFRS 16 Leases (CPC 06 R.2 Arrendamentos)

A TFRS 16 introduz um modelo unico de contabilizacdo de arrendamentos no balango patrimonial para
arrendatarios. Um arrendatario reconhece um ativo de direito de uso que representa o seu direito de
utilizar o ativo arrendado e um passivo de arrendamento que representa a sua obrigagdo de efetuar
pagamentos do arrendamento. Isengdes opcionais estao disponiveis para arrendamentos de curto prazo
e itens de baixo valor. A contabilidade do arrendador permanece semelhante & norma atual, isto é, os
arrendadores continuam a classificar os arrendamentos em financeiros ou operacionais.

A TFRS 16 substitui as normas de arrendamento existentes, incluindo o CPC 06 (IAS 17) Operagdes de
Arrendamento Mercantil e o ICPC 03 (IFRIC 4, SIC 15 e SIC 27) Aspectos Complementares das
Operacdes de Arrendamento Mercantil.

A norma ¢ efetiva para periodos anuais com inicio em ou ap6s 1° de janeiro de 2019. A adogio
antecipada é permitida somente para demonstragdes financeiras de acordo com as IFRSs e apenas para
entidades que aplicam a IFRS 15 Receita de Contratos com Clientes em ou antes da data de aplicacao
inicial da IFRS 16.

A Companhia efetuou a avaliagdo dos impactos em suas demonstra¢des financeiras, € concluiu que ndo
havera impactos significativos.

Caixa e Equivalentes de Caixa

31/12/2018
Depositos bancarios de curto prazo 1.043
Estoques
Estoque em andamento 31/12/2018
Terreno 243.170
Obras em andamento 52.818
Total do estoque 295.988

Estao substancialmente representados pelo custo de aquisicdo de fragdo da area denominada Gleba B,
do empreendimento Parque da Cidade, na cidade de Sao Paulo, com o objetivo de desenvolver um
empreendimento (torre office), acrescido dos custos inerentes ao desenvolvimento e obtencdo das
licengas necessarias para o registro definitivo e andamento do empreendimento.

A Companhia efetuou a analise de recuperabilidade de estoque ¢ ndo identificou nenhum fator que
poderia reduzir o valor recuperavel dos ativos supracitados.
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Nota Promissoria

31/12/2018

Nota promissoria 139.276

Em 06 de setembro de 2018, foi realizada a Assembleia Geral Extraordinaria dos acionistas da
Companhia aprovando a emissdo de 5 (cinco) notas promissorias comerciais, em série Unica, da 1?
(primeira) emissdo da emissora, todas com valor nominal unitario de R$ 27.160 (vinte e sete milhdes,
cento e sessenta mil e trezentos e vinte reais) perfazendo o montante total de R$ 135.802 (cento e trinta
e cinco milhdes, oitocentos ¢ um mil e seiscentos reais), “Notas Comerciais”, vem no ambito da
distribuicdo publica, com esforgos restritos, das Notas comerciais realizada nos termos da Instrugdo 476
da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”).

Em 28 de agosto de 2018, Companhia assinou com o Banco BTG Pactual S.A. o contrato de
coordenagdo, colocagdo e distribuicdo publica com esforgos restritos da 1* emissdo de nota comercia da
Companhia.

A Nota Promissoria foi depositada para distribui¢do no mercado primario no MDA - Modulo de
Distribui¢do de Ativos e para negociacdo no mercado secundario por meio do CETIP21 - Titulos e
Valores Mobiliérios.

A Nota Comercial tera como prazo de vencimento 180 dias corridos da Data de Emissdo, vencendo-se
todas elas na mesma data, sem prejuizo dos eventos de vencimento antecipado, conforme descrito na
cartula representativa da Nota Comercial e de resgate antecipado facultativo.

O Valor Nominal Unitario da Nota Comercial ndo serd atualizado monetariamente. Sobre o Valor
Nominal Unitario da Nota Comercial incidirdo juros remuneratorios correspondestes a 100,00% da
variagdo acumulada das taxas médias diarias do DI - Deposito Interfinanceiro de um dia +2,5%.

A Nota Promissoria Comercial ¢ garantida por fianga bancaria do Banco City Bank S.A e avais
prestados pela Rec 2017 Empreendimentos e Participagdes VII S.A e Rec 2017 Empreendimentos e
Participagdes X, respondendo as avalistas, de matineira irrevogavel e irretratdvel, como devedoras
solidarias e principais pagadoras, pelo cumprimento de todas as obrigagdes atinentes & Nota Comercial,
assumidas pela Emissora, até sua plena liquidagao.

Nota Promisséria 2018

Captacio 135.802
Juros resultado 3.694
Custo ¢/ transagdo (439)
Amortizagdo custo de transagdo 220
Saldo Final 139.276

Permuta fisica

Em 19 de junho de 2018, a Companhia adquiriu em conjunto a Rec 2017 VII e Rec 2017 IX, ( na
proporcao de 45,2672%, 43,3973% e 11,3355% respectivamente) fragdo ideal de 32,3234% do imével
objeto da matricula n® 422.305 do 11° Oficio de Registro de imdveis da Comarca da Capital do Estado
de Sdo Paulo, no qual estd sendo desenvolvido um empreendimento imobiliario na modalidade
condominio edilicio denominado Condominio Parque da Cidade. Em contrapartida a aquisicdo da
fracdo ideal do imodvel, a Companhia se obrigou a pagr o valor de R$ 430.000 bem como entregar, em
permuta 23.265 m? de area privativa, na mesma propor¢ao da sua participagdo (45,2672%) que totaliza
10.531 m?, representados pelo montante de R$ 42.740.
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Remuneracao dos administradores

Nao houve remuneragao aos diretores da Companhia no exercicio de 2018.

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2018, o capital social de R$ 68.316 (R$ 100,00 em 31 de dezembro de 2017) ¢

dividido em 68.315.581 (100 em 31 de dezembro de 2017) agdes ordinarias, nominativas ¢ sem valor
nominal.

Quantidade de acdes ON
HSI - V Real Estate Fundo de Investimento em Part. Multiestratégia 68.315.580
HSI Participagdes LTDA 1
68.315.581

Em 23 de janeiro de 2017, a Companhia foi constituida como sociedade por cotas de responsabilidade
limitada, com seu capital social de R$ 100,00.

Em 29 de dezembro de 2017, a Administracdo deliberou pela transformagdo da empresa de limitada
para uma Sociedade Anonima.

Em 16 de agosto de 2018, por meio de Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria, foi aprovado o
aumento de capital social, mediante a emissdo de 194.668.863 agdes ordinaria ¢ nominativas ¢ sem
valor nominal, um aumento no montante de R$ 194.353, por seus acionistas.

Em 06 de setembro de 2018, por meio de Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria, foi aprovado a
redugdo do capital social, mediante ao cancelamento de 126.353.282 acdes ordinaria € nominativas e
sem valor nominal, as quais estavam apenas subscritas e integralizadas, no montante de R$ 126.353,
por seus acionistas.

Adiantamento para futuro aumento de capital

Refere-se aos aportes efetuados pelo acionista HSI V Real Estate Fundo de Investimento em Particip.
Multiestratégia conforme instrumento particular de contrato de adiantamento para futuro aumento de
capital, assinados durante o exercicio de 2018, que sero integralizados em cotas da sociedade durante
o exercicio de 2019 convertidos em quantidade fixas de cotas, no valor de R$ 1,00 (um real) por cota,
totalizando 26.874 novas a¢des.

Despesas gerais e administrativas

31/12/2018

Publicagdes (45)
Emolumentos (11)
Servigos advocaticios (212)
Servigos contabeis ¢ de auditoria (83)
Consultoria Técnica (65)
Outras despesas (33)
(449)
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Receitas e despesas financeiras
31/12/2018

Despesa financeira

Juros sobre Notas Promissorias (3.694)
Amortizagao de custo de empréstimos (220)
Comissao fianga (1.474)
Outras despesas financeiras (206)

Total Despesas Financeiras (5.594)
Receitas financeiras

Receitas com aplicacdes financeiras 38
Total Receitas Financeiras 38
Resultado Financeiro (5.556)

Instrumentos financeiros

O efeito da aplicag@o inicial do CPC 48 nos instrumentos financeiros da Companhia esta descrito na
Nota explicativa 2.1 b. Nao houveram efeitos na ado¢ao da norma pela Companhia.

Classificacdo contabil e valores justos
Todas as operagdes com instrumentos financeiros estdo integralmente registradas e, de acordo com a
avaliagdo da Administracdo, ndo ha outras classificagdes possiveis para os instrumentos financeiros da

Companbhia, além da classificacdo pelo custo amortizado.

Os instrumentos financeiros da Companhia em 31 de dezembro de 2018 ¢ 2017, sdo os seguintes:

Classificacio de acordo

2018 2017 com o CPC 48/IFRS 9
Passivos financeiros mensurados ao custo amortizado
Fornecedores 25.341 - Custo amortizado
Nota promissoria (nota 5) 139.276 - Custo amortizado
Obrigagdes tributarias 278 - Custo amortizado

(ii) Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia ndo designa derivativos (Swaps de taxa de juros) como instrumentos de protecéo sob
um modelo de contabilidade de hedge de valor justo durante os exercicios findos em 31 de dezembro
de 2018 ¢ 2017 e ndo possui saldos em aberto referentes a esses instrumentos nessas datas.

(iif)Valor justo dos instrumentos financeiros

A Companhia ndo divulgou os valores justos para instrumentos financeiros, uma vez que seus valores
contabeis sdo razoavelmente proximos de seus valores justos.

Gestao de riscos
Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia ndo sao identificados nas suas operagdes, e outros
sdo minimizados pela adogao de mecanismos de protegdo e controle, conforme exposto a seguir:

Risco de crédito

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.
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Para minimizar esse risco, ja na fase de cotacdo dos contratos de locagdo ou venda, os clientes sdao
submetidos a rigorosa analise qualitativa. Adicionalmente, quando aplicavel, os locatarios/
compradores 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 locagdes/ vendas, prevista mesmo na hipétese de inadimpléncia dos devedores.

O ativo da Companhia estd em fase inicial de desenvolvimento, sendo que sua comercializagdo ainda
ndo foi iniciada, o risco em questdo atualmente ndo existe.

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

A Companbhia possui ‘Caixa e equivalentes de caixa’ em bancos ¢ instituicdes Financeiras de primeira
linha, e por isso, considera que t€m baixo risco de crédito com base nos ratings de crédito externos das
contrapartes.

Risco de liquidez

Risco de liquidez ¢ o risco de que a Companhia ira encontrar dificuldades em cumprir as obrigagdes
associadas com seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos em caixa ou com outro
ativo financeiro. A abordagem da Companhia na administracao da liquidez ¢ de garantir, na medida do
possivel, que sempre tera liquidez suficiente para cumprir com suas obriga¢des no vencimento, tanto
em condi¢des normais como de estresse, sem causar perdas inaceitaveis ou risco de prejudicar a
reputacao da Companbhia.

A tabela a seguir analisa os passivos financeiros ndo derivativos, por faixas de vencimento,
correspondentes ao periodo remanescente no balango patrimonial até a data contratual do vencimento.

Menos

de 1 ano
Em 31 de Dezembro de 2018
Fornecedores (25.341)
Nota promissoria (Nota 10) (139.276)

A Companhia prorrogou o vencimento da Nota Promissoria em 90 dias e deve emitir debéntures
(conforme nota explicativa 1 e 15) para captag@o de recursos.

Risco de mercado

Risco de mercado ¢ o risco de que alteragdes nos pregos de mercado - tais como taxas de cimbio, 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 ¢ gerenciar e controlar as exposigdes a

riscos de mercado, dentro de pardmetros aceitaveis, € a0 mesmo tempo otimizar o retorno.

A Companhia utiliza derivativos para gerenciar riscos de mercado. Todas essas operagdes sdo
conduzidas dentro das orientagdes estabelecidas pelo Comité de Gerenciamento de Risco.
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Andlise de sensibilidade

A Companhia realizou uma andlise em seus instrumentos financeiros, com objetivo de ilustrar sua

sensibilidade a mudancgas em variaveis de mercado:

Instrumentos Indexador Exposi¢io Cenario
Taxa CDI 6,40%
Passivo financeiro Juros Anual
100% CDI+
Nota promissoria 2,5% RS 139.276 RS 8.545
Contingéncias

Aumento de
indice em 25%

8,00%
Juros Anual

RS 10.681

Aumento de
indice em 50%

9,60%
Juros Annual

RS 12.817

A administragdo da Companhia nio tem conhecimento de nenhum ativo ou passivo contingente a ser

registrado ou divulgado em 31 de dezembro de 2018.

Partes relacionadas
A Companhia nao efetuou transagdes com partes relacionadas.

Eventos Subsequentes

Em 05 de maio de 2019, a Companhia firmou com o credor, a prorrogacao do vencimento da Nota
Promissoria com vencimento original em 05 de margo de 2019 por 90 dias e no dia 28 de maio de 2019,
prorrogou novamente o vencimento para 30 de agosto de 2019. A Companhia tem acordo assinado com
garantia firme junto ao banco BTG Pactual, para estruturacdo, coordenacdo e distribuicdo de
debéntures/ CRI em montante de até R$ 203.702 mil, com previsdo de emissdo em junho de 2019.

*kk
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