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Relatório dos auditores independentes sobre as demonstrações financeiras 
 

Aos administradores e quotistas 
SCP Fundo de Investimento Imobiliário  

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários)  

São Paulo – SP 

 
Opinião 

 
Examinamos as demonstrações financeiras do SCP Fundo de Investimento Imobiliário (“Fundo”), 
que compreendem o balanço patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas 
demonstrações do resultado, do resultado abrangente, das mutações do patrimônio líquido e dos 
fluxos de caixa para o exercício findo nessa data, bem como as correspondentes notas 
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contábeis. 

 
Em nossa opinião, as demonstrações financeiras acima referidas apresentam adequadamente, 
em todos os aspectos relevantes, a posição patrimonial e financeira, do SCP Fundo de 
Investimento Imobiliário em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operações e os 
seus respectivos fluxos de caixa para o exercício findo nessa data, de acordo com as práticas 
contábeis adotadas no Brasil aplicáveis aos Fundos de Investimentos Imobiliários. 

 
Base para opinião 

 
Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. 
Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas, estão descritas na seção a seguir 
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrações financeiras. Somos 
independentes em relação ao Fundo, de acordo com os princípios éticos relevantes previstos no 
Código de Ética 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 evidência de auditoria é suficiente e apropriada para 
fundamentar nossa opinião. 

 
Principais assuntos de auditoria 

 
Os principais assuntos de auditoria são aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os 
mais significativos em nossa auditoria do exercício corrente. Esses assuntos foram tratados no 
contexto de nossa auditoria das demonstrações financeiras como um todo e na formação   de 
nossa opinião sobre essas demonstrações financeiras e, portanto, não expressamos uma opinião 
separada sobre esses assuntos. Para os assuntos abaixo, a descrição de como nossa auditoria 
tratou os assuntos, incluindo quaisquer comentários sobre os resultados de nossos 
procedimentos, é apresentado no contexto das demonstrações financeiras tomadas em conjunto. 

 
Reconhecimento da receita dos contratos de locação 

 
O reconhecimento mensal das receitas de locação pelo Fundo é realizado utilizando-se dos 
contratos de locação firmados com os locatários, onde se encontra discriminando prazo, valores 
e atualizações monetárias. 

 
Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria devido a relevância dos 
valores envolvidos, conforme divulgado na Nota Explicativa nº. 11. 
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Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorção relevante relacionado com o 
reconhecimento da receita incluíram, entre outros a: 

 

 Avaliação das políticas contábeis adotadas pelo Fundo no reconhecimento das receitas; 
 

 Análise dos contratos originais, para a conferência dos dados originais utilizados na 
mensuração da receita; 

 

 Análise de uma amostra para conferência de recebimentos com os documentos bancários;  e 
 

 Aplicação de procedimentos analíticos mensais analisando variações inconsistentes ao 
nosso conhecimento do Fundo. 

 
Adicionalmente, avaliamos a adequação das divulgações sobre o assunto incluídas na nota 

explicativa mencionada anteriormente. 
 

Determinação do valor justo das propriedades para investimentos 
 

A Administradora do Fundo contrata especialista externo para a avaliação das propriedades para 
investimento quando são percebidas alterações mercadológicas ou alterações substanciais nos 
imóveis que possa implicar em mudança substancial do valor justo dos imóveis registrados no 
Fundo, conforme descrito na Nota Explicativa nº. 6. 

 
Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria pela representatividade 
desse ativo em relação ao patrimônio líquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de 
mensuração utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinação das premissas    adotadas 
na valorização das propriedades para investimento. 

 
Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorção relevante relacionado ao 
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento incluíram, entre outros: 

 

 A revisão da metodologia e do modelo utilizado na mensuração do valor justo das 
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas; 

 

 Avaliação da objetividade e competência do avaliador externo contratado pela 
administradora do Fundo; e 

 

 Avaliação da exatidão dos correspondentes registros contábeis no ativo e resultado do 
exercício. 

 
Outros assuntos – auditoria das demonstrações financeiras do exercício anterior 

 
As demonstrações financeiras relativas ao exercício findo em 31 de dezembro de 2018, 
apresentadas para fins comparativos, foram auditadas por outros auditores independentes, que 
emitiram relatório de auditoria datado de 6 de fevereiro de 2019, sem modificação. 

  
Responsabilidades da administração e da governança pelas demonstrações financeiras 

 
A administração do Fundo é responsável pela elaboração e adequada apresentação das 
demonstrações financeiras de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil aplicáveis aos 
Fundos de Investimentos Imobiliários e pelos controles internos que ela determinou como 
necessários para permitir a elaboração de demonstrações financeiras livres de distorção 
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. 
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Na elaboração das demonstrações financeiras, a administração é responsável pela avaliação da 
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicável, os assuntos 
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contábil na elaboração das 
demonstrações financeiras, a não ser que a administração pretenda liquidar o Fundo ou cessar 
suas operações, ou não tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das 
operações. 

 
Os responsáveis pela governança do Fundo são aqueles com responsabilidade pela 
supervisão do processo de elaboração das demonstrações financeiras. 

 
Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrações financeiras 

 
Nossos objetivos são obter segurança razoável de que as demonstrações financeiras,   tomadas 
em conjunto, estão livres de distorção relevante, independentemente se causada por fraude ou 
erro, e emitir relatório de auditoria contendo nossa opinião. Segurança razoável é   um alto nível 
de segurança, mas, não, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo  com as normas 
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorções relevantes 
existentes. As  distorções podem  ser decorrentes de fraude ou erro e  são consideradas 
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma 
perspectiva razoável, as decisões econômicas dos usuários tomadas com    base nas referidas 
demonstrações 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 distorção relevante nas demonstrações financeiras, 
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos 
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidência de auditoria apropriada e 
suficiente para fundamentar nossa opinião. O risco de não detecção de distorção relevante 
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, já que a fraude pode envolver o ato 
de burlar os controles internos, conluio, falsificação, omissão ou representações falsas 
intencionais. 

 

 Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para 
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados às circunstâncias, mas, não, com o 
objetivo de expressarmos opinião sobre a eficácia dos controles internos do Fundo. 

 

 Avaliamos a adequação das práticas contábeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas 
contábeis e respectivas divulgações feitas pela Administração. 

 

 Concluímos sobre a adequação do uso, pela Administração, da base contábil de 
continuidade operacional e, com base nas evidências de auditoria obtidas, se existe 
incerteza relevante em relação a eventos ou condições que possam levantar dúvida 
significativa em relação à capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se 
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atenção em nosso relatório de 
auditoria para as respectivas divulgações nas demonstrações financeiras ou incluir 
modificação em nossa opinião, se as divulgações forem inadequadas. Nossas conclusões 
estão fundamentadas nas evidências de auditoria obtidas até a data de nosso relatório. 
Todavia, eventos ou condições futuras podem levar o Fundo a não mais se manter em 
continuidade operacional. 
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 Avaliamos a apresentação geral, a estrutura e o conteúdo das demonstrações financeiras, 
inclusive as divulgações, e se as demonstrações financeiras representam as correspondentes 
transações e os eventos de maneira compatível com o objetivo de apresentação adequada. 

 
Comunicamo-nos com os responsáveis pela governança a respeito, entre outros aspectos, do 
alcance planejado, da época da auditoria e das constatações significativas de auditoria, inclusive 
as eventuais deficiências significativas nos controles internos que identificamos durante nossos 
trabalhos. 

 
Fornecemos também aos responsáveis pela Administração declaração de que cumprimos com 
as exigências éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicáveis de independência, e 
comunicamos todos os eventuais relacionamentos e assuntos que poderiam afetar, 
consideravelmente, nossa independência, incluindo, quando aplicável, as respectivas 
salvaguardas. 

 
Dos assuntos que foram objeto de comunicação com os responsáveis pela governança, 
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das 
demonstrações financeiras do exercício corrente e que, dessa maneira, constituem os principais 
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatório de  auditoria, a menos 
que a lei ou regulamento tenha proibido divulgação pública do assunto, ou quando, em 
circunstâncias extremamente raras, determinamos que o assunto não deve ser comunicado em 
nosso relatório porque as consequências adversas de tal comunicação podem, dentro de uma 
perspectiva razoável, superar os benefícios da comunicação para o interesse público. 

 
 

São Paulo, 10 de março de 2020. 
 
 

Crowe Macro Auditores Independentes 
CRC 2SP033508/O-1 
 

 
Fábio Debiaze Pino  
Contador - CRC1SP251154/O-9 
 
 

Sérgio Ricardo de Oliveira 
Contador – CRC1SP186.070/O            
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Balanços patrimoniais em 31 de dezembro 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
___________________________________________________________________________________________ 
 

ATIVO      

      

Descrição Nota   2019    2018  

                  

Circulante                 3.305                2.886  

                  

Caixa e equivalentes de caixa 4               1.477                1.205  

Contas a receber de alugueis 5               1.611                1.538  

Outras contas a receber                    199                   130  

Despesas antecipadas                      18                     13  

                  

Não circulante                46.098               46.100  

                  

                  

Investimento                46.093               46.093  

Propriedades para investimento           

Imóveis acabados 6              46.093               46.093  

                  

Imobilizado                        5                       7  

Bens de uso                        5                       7  

                  

                  

Total do ativo                49.403               48.986  

                  

                  

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras. 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 



CNPJ: 01.657.856/0001-05 
ADMINISTRADO PELA BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS 

CNPJ: 44.077.014/0001-89 

 

 

 

 

 

   
Balanços patrimoniais em 31 de dezembro 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
___________________________________________________________________________________________ 

 

 

 

PASSIVO E PATRIMÔNIO LÍQUIDO      

      

Descrição Nota   2019    2018  

                  

Circulante                    797                   728  

                  

Fornecedores de materiais e serviços 7                    24                     14  

Obrigações fiscais e previdenciárias                      19                       6  

Distribuição de rendimentos 9                  311                   210  

Provisão de pagamentos a efetuar 8                  443                   498  

                  

Não circulante                         -                       9  

Resultados de exercícios futuros                         -                       9  

                  

Total do passivo                    797                  737  

                  

Patrimônio líquido 10              48.606               48.249  

                  

Cotas integralizadas                 4.200                4.200  

Reservas de capital              22.865               22.655  

Lucros acumulados              21.541               21.394  

                  

Total do passivo e patrimônio líquido                49.403               48.986  

                  

                  

                  

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras. 
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Demonstrações dos resultados dos exercícios findos em 31 de dezembro 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
___________________________________________________________________________________________ 

 

 
Descrição Nota   2019   2018 

                

Receitas de propriedades para investimento           

Receita de alugueis 11           5.217            5.174  

                

Despesas de propriedades para investimento           

Despesas de condomínio              (399)            (268) 

                

Propriedades para investimento           

Ajuste a valor justo de propriedades para investimento                   -                710  

                

Resultado líquido de propriedades para investimento             4.818            5.616  

                

Outras receitas/despesas           

Serviços de terceiros 12            (627)            (589) 

Despesas administrativas 13            (909)            (715) 

        

Resultado financeiro           

Receita financeira  14             220              121  

Despesa financeira                  (9)                (6) 

                

Resultado líquido do exercício             3.493            4.427  

                

Quantidade de cotas em circulação      4.200.000     4.200.000  

Lucro por cota - (em reais)           0,8317          1,0540  

                

                

                

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras.     
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Demonstrações dos resultados abrangentes dos exercícios findos em 31 de dezembro 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
___________________________________________________________________________________________ 

 

 
Descrição   2019  2018 

      

Lucro líquido do exercício             3.493           4.427  

      

Outros resultados abrangentes                  -                  -    

      

Total do resultado abrangente do exercício             3.493           4.427  

   
 

 
 

   
 

 
 

   
 

 
 

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras.     
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Demonstrações das mutações do patrimônio líquido 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
               ___________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Descrição Cotas integralizadas 
  

Reservas de capital  
  

Lucros acumulados 
  

Total 

                
Saldo em 31 de dezembro de 2017                  4.200                     22.453                    20.409                      47.062  
                
Lucro do exercício                       -                              -                        4.427                         4.427  
Reserva de capital                       -                            202                       (202)                             -    
Distribuição de resultado no exercício                       -                              -      (3.240)   (3.240) 
                

Saldo em 31 de dezembro de 2018                  4.200                     22.655                    21.394                      48.249  

                
Lucro do exercício                       -                              -                        3.493                         3.493  
Reserva de capital                       -                            210                       (210)                             -    
Distribuição de resultado no exercício                       -                              -      (3.136)   (3.136) 
                

Saldo em 31 de dezembro de 2019                  4.200                     22.865                    21.541                      48.606  

                
                
                
                
                
As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras.         
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Demonstrações dos fluxos de caixa dos exercícios findos em 31 de dezembro 
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 

___________________________________________________________________________________________ 

 

 

Descrição   2019   2018 

            

Fluxo de caixa das atividades operacionais           

 Recebimentos de aluguéis           5.212            4.982  

 Rendimentos de aplicações financeiras               71                66  

 Recebimentos extraordinários                -                  40  

 Depósitos pendentes                -                    1  

 Pagamento da taxa de administração            (149)            (159) 

 Pagamentos de outros gastos operacionais         (1.909)         (1.424) 

 Pagamentos de tributos               (15)            (101) 

            

Caixa líquido proveniente das atividades operacionais             3.210            3.405  

            

Fluxo de caixa das atividades de investimentos           

 Gastos incorporados a aplicações imobiliárias         

 Aquisição de equipamentos                -                   (3) 

 Aplicações / resgates              (20)                (4) 

            

Caixa líquido aplicado nas atividades de investimentos                (20)                (7) 

            

            

Fluxo de caixa das atividades de financiamento           

 Remuneração das cotas integralizadas/distribuição de rendimentos         (2.919)         (3.362) 

            

Caixa  líquido aplicado nas atividades de financiamento           (2.919)         (3.362) 

            

            

Acréscimo líquido de caixa e equivalentes de caixa                272                36  

           

 Caixa e equivalente no início do exercício           1.205            1.169  

 Caixa e equivalente no final do exercício           1.477            1.205  

            

Acréscimo líquido de caixa e equivalentes de caixa                272                36  

            

            

            

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras.     
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Notas explicativas às demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
___________________________________________________________________________________________ 

 

 

1. Contexto operacional 

 

O SCP Fundo de Investimento Imobiliário, administrado pela BR-Capital Distribuidora de Títulos e 

Valores Mobiliários S/A., foi constituído em outubro de 1996, sob a forma de condomínio fechado, de 

acordo com os termos da Lei no. 8.668/93 e Instrução n° 205/94, substituída pela Instrução nº 472/08, 

ambas da Comissão de Valores Mobiliários (CVM), tendo o início de suas operações em 1º de abril de 

1997. O Fundo tem por objetivo a aplicação de recursos na aquisição, locação, vendas, incorporação e 

arrendamento de imóveis, localizados no Shopping Center Piedade, situado na rua Conselheiro 

Junqueira Ayres, n° 8 - Salvador - BA. 

 

Em 28 de agosto de 2006, conforme Ata da Assembleia Geral de Cotistas, foi aprovada solicitação junto 

à CVM de autorização para negociar as cotas do Fundo em Bolsa de Valores ou no Mercado de Balcão 

Organizado, sendo aprovada alteração no Regulamento do Fundo. 

 

Destacamos entre as alterações as que seguem: 

 

a) Alteração do número de cotas representativas do Patrimônio Líquido do Fundo, que foi definida em 

4.200.000 (quatro milhões e duzentos mil) cotas; 

 

b) Contratação de instituição financeira devidamente autorizada para prestar serviços de custódia e 

escrituração de cotas; 

 

c) Modificação do prazo de pagamento dos rendimentos mensais. 

 

Em outubro de 2006, o Fundo teve suas cotas registradas para negociação na Bolsa de Valores de São 

Paulo (B3). 

 
2. Apresentação das demonstrações financeiras 

 

As demonstrações financeiras foram preparadas de acordo com as práticas contábeis adotadas no 

Brasil, com as disposições e normas da Comissão de Valores Mobiliários (CVM), especificamente 

aplicáveis aos fundos de investimento imobiliário, consubstanciadas nas Instruções CVM nº 472 e nº 

516, e alterações posteriores. 

 

(a) Moeda funcional e de apresentação das demonstrações financeiras 

 

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparação e apresentação das demonstrações 

financeiras. 
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Notas explicativas às demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
___________________________________________________________________________________________ 

 

 

(b) Uso de estimativas e julgamentos 

 

A preparação das demonstrações financeiras de acordo com as normas contábeis vigentes aplicáveis 

aos Fundos de investimentos imobiliários exige que a Administração do Fundo faça julgamentos, 

estimativas e premissas que afetam a aplicação de políticas contábeis e os valores reportados de ativos, 

passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas. 

 

Estimativas e premissas são revistos de uma maneira contínua. Revisões com relação a estimativas 

contábeis são reconhecidas no exercício em que as estimativas são revisadas e em quaisquer exercícios 

futuros afetados. 

 

As demonstrações financeiras do Fundo foram aprovadas por sua administração em 10 de março de 

2020. 

 
3. Resumo das principais práticas contábeis 

 

(a) Ativos e passivos financeiros 

 

Reconhecimento e Mensuração: O Fundo reconhece os instrumentos financeiros nas suas 

demonstrações financeiras quando, e apenas quando, ela se tornar parte das disposições contratuais 

do instrumento. 

 

Os ativos e passivos financeiros são inicialmente mensurados pelo valor de face/custo de negociação, 

e após o reconhecimento inicial, o Fundo mensura os ativos e passivos financeiros ao valor justo por 

meio do resultado, somados aos custos de transação que sejam diretamente atribuídos à aquisição ou 

emissão do ativo ou passivo financeiro, pelo custo ou pelo custo amortizado, quando esses instrumentos 

financeiros são classificados de acordo com sua data de liquidação (mantidos até o vencimento e 

empréstimos e recebíveis). 

 

Classificação: O Fundo classifica os ativos e passivos financeiros na categoria de custo amortizado. 

Um ativo ou passivo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condições a 

seguir: 

 

• é mantido dentro de um modelo de negócio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber 

fluxos de caixa contratuais; e 

 

• seus termos contratuais geram, em datas específicas, fluxos de caixa que são relativos ao pagamento 

de principal e juros sobre o valor principal em aberto. 

 

Avaliação de recuperabilidade de ativos financeiros / perdas estimadas para créditos de 

liquidação duvidosa: Os ativos financeiros são avaliados a cada data do balanço, identificando se são 

totalmente recuperáveis ou se há necessidade de registro de impairment para esses instrumentos 

financeiros. 
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(b) Caixa e equivalentes de caixa 

 

Estão representados por saldo de depósitos bancários à vista e aplicações financeiras com risco 

insignificante de mudança de seu valor de mercado. São avaliados pelo custo de aquisição, acrescidos 

dos rendimentos que não ultrapassam seus respectivos valores de mercado. 

 

(c) Avaliação do valor recuperável de ativos – Impairment 

 

A Administração revisa anualmente o valor contábil líquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos 

ou mudanças nas circunstâncias econômicas, operacionais ou tecnológicas, que possam indicar 

deterioração ou perda de seu valor recuperável. Quando estas evidências são identificadas, e o valor 

contábil líquido excede o valor recuperável, é constituída provisão para deterioração ajustando o valor 

contábil líquido ao valor recuperável. 

 

(d) Outros ativos e passivos (circulantes e não circulantes) 

 

Um ativo é reconhecido no balanço patrimonial quando for provável que seus benefícios econômicos 

futuros serão gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com segurança. 

 

Um passivo é reconhecido no balanço patrimonial quando o Fundo possui uma obrigação legal ou 

constituída como resultado de um evento passado, sendo provável que um recurso econômico seja 

requerido para liquidá-lo. São acrescidos, quando aplicável, dos correspondentes encargos e das 

variações monetárias ou cambiais incorridos. 

 

As provisões são registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e 

passivos são classificados como circulantes quando sua realização ou liquidação é provável que ocorra 

nos próximos 12 meses. Caso contrário, são demonstrados como não circulantes. 

 

(e) Reconhecimento de receitas e despesas no resultado 

 

O resultado é apurado de acordo com o regime de competência, que estabelece que as receitas e 

despesas devem ser incluídas na apuração dos resultados dos períodos em que ocorrem, independente 

de recebimento ou pagamento. 

 

(f) Lucro por cota 

 

O lucro por cota é calculado considerando-se o número de cotas integralizadas em circulação nas datas 

de encerramento dos exercícios. 

 

(g) Novas normas, revisões e interpretações 

 

Alterações de normas que foram adotadas pela primeira vez para o exercício iniciado em 1º de 

janeiro de 2018: 
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 IFRS 15 - Receita de Contratos com Clientes (NBC TG 47 - Receita de Contrato com Cliente)  

A norma traz os princípios que uma entidade aplicará para determinar a mensuração da receita e como 

e quando ela é reconhecida. As alterações estabelecem os critérios para mensuração e registro das 

receitas, na forma que efetivamente foram realizadas com a devida apresentação, assim como o registro 

pelos valores que a entidade tenha direito na operação, considerando eventuais estimativas de perdas 

de valor. A administração do Fundo avaliou os efeitos da adoção da norma e não identificou alterações 

ou impactos no reconhecimento de suas receitas. 

 

 IFRS 9 - Instrumentos Financeiros (NBC TG 48 - Instrumentos Financeiros) 

A norma aborda a classificação, a mensuração e o reconhecimento de ativos e passivos financeiros. As 

principais alterações são os novos critérios de classificação de ativos financeiros em duas categorias 

(mensurados ao valor justo e mensurados ao custo amortizado) dependendo da característica de cada 

instrumento podendo ser classificado em resultado financeiro ou resultado abrangente, o novo modelo 

de impairment para ativos financeiros sendo um híbrido de perdas esperadas e incorridas, em 

substituição ao modelo atual de perdas incorridas, e flexibilização das exigências para adoção da 

contabilidade de hedge. A administração do Fundo avaliou a nova norma e, considerando as suas 

transações atuais, não identificou mudanças que pudessem ter impacto relevante sobre as 

demonstrações financeiras do Fundo, haja visto que os instrumentos financeiros que mantém não são 

complexos e não apresentam risco de impacto em sua reavaliação, assim como não apresentam risco 

de impairment ou de redução de valor de forma significativa em função de expectativa de perdas futuras. 

  

 Alterações de normas que foram adotadas pela primeira vez para o exercício iniciado em 1° de 

janeiro de 2019: 

 

 IFRS 16 - Operações de Arrendamento Mercantil (NBC TG 06 R3)  

 

A nova norma substitui a existente atualmente, além das correspondentes interpretações, e determina 

que os arrendatários passam a ter que reconhecer o passivo dos pagamentos futuros e o direito de uso 

do ativo arrendado para praticamente todos os contratos de arrendamento, incluindo os operacionais, 

podendo ficar fora do escopo dessa nova norma determinados contratos de curto prazo ou de pequenos 

montantes. Essa norma entrou em vigor a partir de 1º. de janeiro de 2019. A administração do Fundo 

avaliou a nova norma e, considerando as suas transações atuais, não identificou mudanças que 

pudessem ter impacto relevante sobre as demonstrações financeiras. 

 
4. Caixa e equivalentes de caixa 
 

Descrição  2019  2018 

Banco - conta corrente                    103   55 

Caixa econômica Federal - Fundo giro empr. ref. DI LP   558  362 

Caixa econômica Federal - CDB  816  788 

Total  1.477  1.205 
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Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 os depósitos bancários à vista estão representados por contas 

correntes na Caixa Econômica Federal e Banco Itaú e aplicações financeiras de liquidez imediata. 

 
5. Contas a receber de aluguéis 

 

Valores a receber referente a aluguéis, IPTU e condomínios, que foram objeto de termos de confissões 

de dívidas, distratos e ações de despejo. Em 31 de dezembro de 2019 o saldo era de R$ 1.611 (R$ 

1.538 em 31 de dezembro de 2018. 

 

6. Propriedades para investimento 

 

As propriedades para investimento são representadas por lojas 42 (quarenta e duas) lojas e 8 (oito) 

quiosques localizados no Shopping Center Piedade, na cidade de Salvador, Bahia, cujos rendimentos 

são distribuídos aos cotistas, após a dedução das despesas conforme regulamento. 

 

No exercício findo em 31 de dezembro de 2018, as propriedades para investimento, conforme instrução 

CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011, foram mensuradas pelo valor justo por meio de laudo de 

avaliação datado de 21 de novembro de 2018, no qual, foi elaborado por Enelmar Pimentel Chagas, 

Engenheiro Civil, Crea n° 3319-D/BA, tendo seu valor determinado em R$ 46.093.  

 

No exercício findo em 31 de dezembro de 2019, a Administração, com base nas avaliações do mercado 

imobiliário para a região, optou por não elaborar novo laudo de avaliação considerando que, no decorrer 

do exercício de 2019, não ocorreram alterações significativas que justifiquem nova avaliação. 

 

Movimentação dos exercícios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 

 

Imóveis Acabados  2019  2018 

Saldo inicial                 46.093              45.383  

Ganho com ajuste a valor justo 
 

                     -                    710  

Saldo final                 46.093              46.093  

 

7. Fornecedores de materiais e serviços 

 

Valores a pagar relacionado a taxa de administração, consultoria de investimentos, controladoria, 

auditoria, entre outros. Em 31 de dezembro de 2019 o saldo era de R$ 24 (R$ 14 em 31 de dezembro 

de 2018). 

 

8. Provisão de pagamentos a efetuar 

 

Descrição  2019  2018 

Condomínio a pagar - Confissão de dívida                     297                  422  

Taxa de lixo antecipado de lojista                     130                    62  

Seguros                      16                    14  

Total                     443                  498  
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Valores a serem pagos ao Condomínio do Shopping Center Piedade, conforme acordos firmados. 

 

9. Distribuição de rendimentos 

 

Os rendimentos distribuídos aos cotistas são aqueles provenientes do efetivo recebimento dos aluguéis, 

deduzidas as despesas operacionais e administrativas relacionadas aos mesmos, bem como a taxa de 

administração e o Fundo de Reserva para Reposição de Ativos. O valor da remuneração atribuída a 

cada cota será apurado do último dia útil de cada mês e pago no 10º dia útil do mês subsequente aos 

titulares de que estiverem registrados como tal no fechamento das negociações do 4º (quarto) dia útil do 

mês do respectivo pagamento, a título de antecipação dos resultados a serem distribuídos. 

 

Em 31 de dezembro de 2019 o saldo de rendimentos a distribuir era R$ 311 (R$ 210 em 31 de dezembro 

de 2018). 

 

10. Patrimônio líquido 

 

Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 o patrimônio líquido do Fundo estava representado por 4.200.000 

cotas totalmente integralizadas, com valor unitário de R$ 11,5729 em 31 de dezembro de 2019 (R$ 

11,4878 em 31 de dezembro de 2018). 

 

10.1. Rentabilidade 

 

Apresentamos abaixo, a evolução do valor patrimonial da cota e a rentabilidade no período: 

 

          

Rentabilidade sobre o 
patrimônio líquido médio 

Data 

 

Patrimônio líquido 
(em reais) 

 

Número de 
cotas 

 

Valor 
patrimonial da 
cota (em reais)  

Variação 
patrimonial 

da cota  

% Período 

30.06.2018              47.090.405     4.200.000                11,2120   0,06%  4,11% ao semestre 

31.12.2018              48.248.561     4.200.000                11,4878   1,68%  10,15% ao ano 

30.06.2019              48.412.490     4.200.000                11,5268   0,34%  3,43% ao semestre 

31.12.2019              48.606.307     4.200.000                11,5279   0,74%  7,24% ao ano 

 

 

11. Receita de alugueis 

 

Descrição  2019  2018 

Receitas de aluguel - Lojas                  4.493              4.587  

Receitas de aluguel - Hall                     715                  563  

Receitas de direito de uso - Cessão de direito                        9                    24  

Total                  5.217   5.174  
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12. Serviços de terceiros 

 

Descrição  2019  2018 

Administração de aluguéis  
                 (291)                (281) 

Taxa de administração  
                 (152)                (154) 

Escrituração  
                   (92)                  (40) 

Consultoria jurídica  
                   (34)                  (47) 

Auditoria  
                   (10)                  (12) 

Assessoria técnica  
                       -                     (7) 

Outros  
                   (48)                  (48) 

Total                   (627)                (589) 

 

13. Despesas administrativas 

 

Descrição  2019  2018 

   
 

 

Despesas com propriedade para investimento  
                 (490)                (367) 

Despesas com provisão de créditos de liquidação duvidosa  
                 (381)                (319) 

Despesas administrativas diversas  
                   (19)                (23) 

Depreciação  
                     (2)                    (2) 

Despesas tributárias  
                   (17)                    (4) 

Total  
                 (909)              (715) 

 

14. Receita financeira 

 

Descrição  2019  2018 

Rendimento de aplicações financeiras                      71                    66  

Multa rescisória                      70                    43  

Juros, multas e atualizações                      79                    12  

Total                     220                  121  

 

15. Despesa com taxa de administração 

 

A administradora recebe pela prestação de serviços de gestão e administração, remuneração mensal 

correspondente a 4 % (quatro por cento) sobre a renda líquida, entendida como as receitas geradas com 

as locações, descontadas as despesas de operações do Fundo. 

 

A taxa é calculada mensalmente, sempre no último dia útil do mês a que se referir, com base nas receitas 

efetivamente recebidas em caixa, e é paga ao administrador até o 10º dia útil do mês subsequente ao 

de referência. 

 

A despesa com taxa de administração cobrada no exercício totalizou R$ 152 (R$ 154 em 2018).  
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16. Tributação 

 

O Fundo, conforme legislação em vigor é isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto de 

Renda, este último só incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicações em renda fixa 

do saldo de caixa do fundo (compensáveis quando da distribuição de resultados aos cotistas). Para 

usufruir deste benefício tributário, conforme determina a Lei 9.779/99 deve atender aos seguintes 

requisitos: 

 

(a) Distribua, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos quotistas; 

 

(b) Não invista em empreendimento imobiliário que tenha como incorporador, construtor ou sócio de 

imóvel pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele 

ligada, mais de 25% das cotas do Fundo; 

 

(c) As cotas do Fundo têm que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcão 

organizado. 

 
Isenção de Imposto de Renda para Pessoas Físicas 

 

Estão isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaração de ajuste anual das pessoas físicas, 

de acordo com o artigo n° 40 da Instrução Normativa da Receita Federal nº 1585/15, os rendimentos 

distribuídos pelos fundos de investimento imobiliário: 

 

I - Cujas cotas do fundo sejam admitidas à negociação exclusivamente em bolsas de valores ou no 

mercado de balcão organizado. 

 

II - O benefício será concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliário possua, 

no mínimo, 50 (cinquenta) cotistas; 

 

III - Não será concedido à cotista pessoa física titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou 

mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliário ou cujas cotas lhe derem 

direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos 

pelo fundo. 

 

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienação ou no resgate de cotas dos fundos de 

investimento imobiliário por qualquer beneficiário, inclusive por pessoa jurídica isenta, sujeitam-se à 

incidência do imposto sobre a renda à alíquota de 20% (vinte por cento). 

 

17. Cotas emitidas pelo fundo 

 

As cotas do Fundo corresponderão a frações ideais de seu patrimônio e terão a forma nominativa e 

escritural, sendo atualmente seu patrimônio dividido em 4.200.000 (quatro milhões e duzentas mil) cotas 

compondo uma única série, no valor de R$ 1,00 (um real) cada, perfazendo o montante de R$ 

4.200.000,00 (quatro milhões e duzentos mil reais). 
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O Fundo mantém contrato com o Itaú Corretora de Valores S.A., instituição depositária devidamente 

credenciada pela CVM-Comissão de Valores Mobiliários para a prestação de serviços de custódia de 

ativos e escrituração das Cotas. 

 

18. Transações com partes relacionadas 

 

Durante os exercícios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, o Fundo não realizou operações 

com partes relacionadas da BR-Capital DTVM S.A. e nem com empresas a ela relacionadas. 

 

19. Demandas judiciais 

 

Constam registros de demandas judiciais ou extrajudiciais na defesa dos direitos do Fundo, 

consequentemente em defesa dos direitos dos cotistas, não sendo do conhecimento desta 

administradora, qualquer demanda de cotistas contra a administração do Fundo. 

 

20. Fatores de riscos 

 

Riscos relacionados à rentabilidade do investimento 

 

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliário é uma aplicação em valores mobiliários 

de renda variável, o que pressupõe que a rentabilidade do Cotista dependerá do resultado da 

administração dos Empreendimentos objeto do Fundo. No caso em questão, os valores a serem 

distribuídos aos Cotistas dependerão do resultado do Fundo que, por sua vez, dependerá das receitas 

provenientes das receitas líquidas das locações dos Empreendimentos, excluídas despesas previstas 

no Regulamento para a manutenção do Fundo. 

 

Risco de liquidez 

 

O fundo é um condomínio fechado, o que pressupõe que os seus cotistas somente poderão resgatar 

suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidação, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. 

 

Assim sendo, espera-se que os cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o investimento no 

Fundo possui características peculiares e específicas quanto à liquidez das Cotas, consistindo, portanto 

como um investimento de médio à longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilação do valor da Cota 

no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigação do 

Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuízo do Fundo. 

 

Riscos tributários 

 

O risco tributário consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteração da 

legislação tributária, mediante a criação de novos tributos, interpretação diversa da atual sobre a 

incidência de quaisquer tributos ou a revogação de isenções vigentes, sujeitando o Fundo ou seus 

Cotistas a novos recolhimentos não previstos inicialmente.  
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Riscos associados aos investimentos em empreendimento (s) imobiliário (s) 

 

Risco de desapropriação 

 

Há possibilidade de que ocorra a desapropriação, parcial ou total, do(s) imóvel(is) pertencentes ao 

Fundo, por decisão unilateral do Poder Público, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse 

público. 

 

Risco de sinistro 

 

Em caso de sinistro envolvendo a integridade física do(s) empreendimento(s), os recursos obtidos pela 

cobertura do seguro dependerão da capacidade de pagamento da seguradora contratada, nos termos 

da apólice exigida. As indenizações a serem pagas pelas seguradoras poderão ser insuficientes para a 

reparação do dano sofrido, observadas as condições gerais das apólices. 

 

Riscos relativos à atividade comercial 

 

É característica das locações sofrerem variações em seus valores em função do comportamento da 

economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento 

de diversos setores da economia, principalmente em decorrência das crises econômicas, sejam elas 

oriundas de outros países ou não, com reflexos na redução do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo 

pela falta de segurança na cidade onde se situa o(s) empreendimento(s) objeto(s) do Fundo, 

acarretando, por exemplo, a vacância dos imóveis ou a redução nos valores das locações. 

 

Demais riscos 

 

O Fundo e o(s) empreendimento(s) também estão sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios 

ou exógenos, tais como moratória, guerras, revoluções, mudanças nas regras aplicáveis aos ativos 

financeiros, mudanças impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteração na política 

econômica, decisões judiciais, etc. 

 

21. Instrumentos financeiros derivativos e gerenciamento de riscos 

 

O Fundo não possui operações que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo os 

instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociação os quais se 

aproximam dos respectivos valores justos. 

 

Gerenciamento de riscos 

 

O Fundo participa de operações envolvendo instrumentos financeiros, os quais estão registrados em 

contas patrimoniais, que se destinam a atender suas necessidades operacionais, bem como reduzir a 

exposição a riscos financeiros. 
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A Administração desses riscos é efetuada por meio da definição de estratégias elaboradas e aprovadas 

pelos administradores do Fundo, não sendo realizadas operações envolvendo instrumentos financeiros 

derivativos ou derivativos embutidos. 

 

A contratação e o controle de operações financeiras são efetuados através de critérios gerenciais 

periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil de 

mercado da entidade com a qual são realizadas. As taxas utilizadas são compatíveis com as do mercado. 

 

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliação tempestiva da posição consolidada do Fundo, 

acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as projeções futuras, como forma de 

garantir o cumprimento do plano de negócios definido e monitoramento dos riscos aos quais está 

exposta. 

 

Risco de mercado 

 

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro 

flutue devido a variações nos preços de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de 

mercado incluem aplicações financeiras e propriedade para investimentos. 

 

Risco de taxa de juros 

 

O Fundo possui aplicações financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estão 

indexados à variação do CDI, expondo estes ativos às flutuações nas taxas de juros. Adicionalmente, o 

Fundo não tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge”/ “swap” contra esse risco. Porém, 

ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado. 

 

Risco de crédito e de aplicação dos recursos 

 

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negócio não cumprir uma obrigação prevista em um 

instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuízo financeiro. O Fundo está 

exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depósitos em bancos e aplicações 

financeiras. 

 

Risco de liquidez 

 

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um 

planejamento, monitorando seus recursos financeiros disponíveis, para o devido cumprimento de suas 

obrigações. 

 

No regulamento do Fundo consta a relação completa dos riscos inerentes ao mesmo. 
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Notas explicativas às demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 
___________________________________________________________________________________________ 

 

 

22. Outros serviços prestados pelos auditores independentes 

 

Em atendimento a Instrução nº 381/03 da Comissão de Valores Mobiliários, registre-se que a 

Administradora, no exercício, não contratou nem teve serviço prestado pela Crowe Macro Auditores 

Independentes S/S relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que não os serviços 

de auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa. A política 

adotada atende aos princípios que preservam a independência do auditor, de acordo com os critérios 

internacionalmente aceitos, quais seja, o auditor não deve auditar o seu próprio trabalho, nem exercer 

funções gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste. 

 

23. Divulgação de informações 

 

A política de divulgação de informações relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgação mensal do 

valor da cota e do patrimônio do Fundo, o envio de extrato mensal a cotistas e a disponibilização aos 

cotistas de informações mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora 

mantém serviço de atendimento aos cotistas em suas dependências e efetua a divulgação destas 

informações em seu site.  
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