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RCIaL0ro dos auditores Independentes
Sore as demonstracoes financerras
ndividuais e consolidadas
Aos

Quotistas e aos Administradores da
BREOF Empreendimentos Residenciais |l Ltda.
Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstracoes financeiras individuais e consolidadas da BREOF Empreendimentos
Residenciais Il Ltda. (Empresa), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstra¢des do
resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contébeis significativas e outras informacodes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da BREOF
Empreendimentos Residenciais Il Ltda. em 31 de dezembro de 2020, o desempenho individual e
consolidado de suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis as
entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagao global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee.



Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estédo descritas na segao a seguir intitulada
"Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relacdo a Empresa e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, 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 opiniao.

Enfase

Conforme descrito nas notas explicativas 2, as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicadveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contébil
adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o
entendimento da administracdo da Empresa quanto a aplicacdo do CPC 47 - Receita de contrato com
cliente, alinhado com aquele manifestado pela CVM no Oficio circular CVM/SNC/SEP n.° 02/2018. Nossa
opinido ndo esté ressalvada em relacdo a esse assunto.

Responsabilidades da administracdo e pelas demonstragées financeiras individuais e consolidadas

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagao das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comisséao de Valores Mobilidrios
(CVM), e pelos controles internos que ela determinou como necessérios para permitir a elaboracéo de
demonstragdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragao das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administracdo é responsavel
pela avaliacao da capacidade de a Empresa continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracdo
das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Empresa e suas
controladas ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras individuais e

consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é
um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes.
As distor¢coes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragées financeiras.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagao global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee.



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:

— lIdentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstracdes financeiras individuais
e consolidadas, 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 deteccdo de distorgdo
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagcdo, omisséao ou representacoes falsas
intencionais.

— Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos
opiniao sobre a eficacia dos controles internos da Empresa e suas controladas.

— Avaliamos a adequacéao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes 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 relacao
a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagao a capacidade de
continuidade operacional da Empresa e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes
nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se
as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a
Empresa e suas controladas a ndo mais se manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transagoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao
adequada.

— Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela diregao, supervisdo e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

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

Sao Paulo, 11 de margo de 2022
KPMG Auditores Independentes Ltda.

CRC 25P014428/0-6

v . .
uardo Yomazelli Remedi
Contador CRC 1SP-259915/0-0



BREOF Empreendimentos Residenciais II Ltda.
Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber de clientes
Estoques de imdveis a comercializar
Adiantamento para futura compra de terreno
Contratos de mutuos
Impostos a recuperar
Outros créditos 9

~N 0 N L A

Nio circulante
Contas a receber de clientes
Contratos de mutuos
Estoques de imdveis a comercializar
Adiantamentos para futura compra de terreno
Outros créditos

~N O 00 &N 0 W

Adiantamentos para futuro aumento de capital
Investimentos em Sociedades por Conta de Participacdo (SCP) 11

Investimentos em controladas e coligadas 10

Total do ativo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
38.284 10.430 41.993 14.864
- - 33.638 41.850
- - 103.494 126.952
1.027 633 1.027 633
2.767 256 - 256
2.708 3.099 2.890 3.343
9.032 4.420 9.030 8.802
53.818 18.838 192.072 196.700
- - 2.738 1.026
1 - 1 -
- - 1.338 1.338
1.686 2.814 1.686 2.814
566 10.810 8.573 10.810
6.882 6.112 5.757 5.757
16.991 22.961 27.078 33.770
103.611 107.999 26.628 23.532
129.737 150.696 73.799 79.047
183.555 169.534 265.871 275.747

Passivo

Circulante
Fornecedores
Empréstimos, financiamentos ¢ debéntures
Impostos e contribuigdes a recolher
Adiantamento de clientes

Naio circulante
Empréstimos, financiamentos ¢ debéntures
Retengdes contratuais
Impostos diferidos
Adiantamentos para futuro aumento de capital
Provisao de Custos a Incorrer
Provisdo para perdas para investimento
Contingéncias
Outras obrigagdes

Patriménio liquido
Capital social
Prejuizos acumulados

Patrimdnio liquido atribuivel aos
quotistas da controladora

Participacdo de nio controladores
Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Nota

13

12

13

10
21
14

15

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
- - 435 1.037
- - 152.326 146.754
4 5 462 316
- - 330 2.098
4 5 153.553 150.205
- - 20.324 19.084
- - 567 844
- - 1.241 1.747
- - 5 0
- - 1.679 6.986
107.375 81.221 - -
- - 18.944 10.334
59.320 28.900 43.242 16.295
166.695 110.121 86.002 55.290
147.215 177.215 147.215 177.215
(130.359) (117.807) (130.359) (117.807)
16.856 59.408 16.856 59.408
- - 9.460 10.844
16.856 59.408 26.316 70.252
183.555 169.534 265.871 275.747




BREOF Empreendimentos Residenciais II Ltda.
Demonstragdes de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Receita operacional liquida de vendas e locacio
Custo dos iméveis vendidos / alugados

Lucro bruto

Outras receitas / (despesas) operacionais
Despesas comerciais
Despesas gerais e administrativas
Despesas tributarias
Resultado de equivaléncia patrimonial
Resultado com sociedades em conta de participagio
Ganhos / (perdas) com a alienagdo de investimentos
Perdas Estimadas em Créditos de Liquidagao Duvidosa (PECLD)
Outras Despesas

Prejuizo operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro

Receitas financeiras

Despesas financeiras
Resultado financeiro

Resultado antes do imposto de renda e da contribuigio social

Provisdo para impostos correntes
Provisdo para impostos diferidos

Prejuizo do exercicio
Prejuizo do exercicio atribuivel aos

Quotistas da controladora
Quotistas ndo controladores

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

17

18

10

20

21

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
- - 26.573 53.089
- - (30.381) (41.846)
- - (3.808) 11.243
- - (1.439) (3.259)
(2.054) (1.823) (20.564) (10.582)
(135) (260) (279) (1.101)
(15.599) (42.593) 9.095 10.425
4.510 4.124 3.788 (12.516)
1 - 1 -
- - 11.717 (22.649)
(93) (41) (727) (64)
(13.370) (40.593) (2.216) (28.503)
834 1.535 3.594 2.693
(15) (19) (12.958) (11.173)
819 1.516 (9.364) (8.480)
(12.551) (39.077) (11.580) (36.983)
- - (1.078) (2.692)
- - 241 1.200
(12.551) (39.077) (12.417) (38.475)
(12.551) (39.077) (12.551) (39.077)
- - 135 602



BREOF Empreendimentos Residenciais II Ltda.

Demonstracdes dos resultados abrangentes

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Prejuizo liquido do exercicio (12.551) (39.077) (12.417) (38.475)
Outros resultados abrangentes - - - -
Resultado abrangente total (12.551) (39.077) (12.417) (38.475)
Resultado abrangente atribuivel aos:
Quotistas da controladora (12.551) (39.077) (12.551) (39.077)
Quotistas nao controladores - - 135 602

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BREOF Empreendimentos Residenciais II Ltda.
Demonstrac¢des das mutagdes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)
Total do
Patriménio liquido Participacio de patriménio
Prejuizos atribuivel aos quotistas quotistas nio liquido
Nota Capital social acumulados da controladora controladores consolidado
Saldos em 31 de dezembro de 2018 (Reapresentado) 15 267.215 (78.730) 188.485 18.164 206.649
Aumento de capital 6 6
Redugéo de capital 15 (90.000) - (90.000) (7.127) (97.127)
Distribuigao de lucros - - - (801) (801)
Prejuizo liquido do exercicio - (39.077) (39.077) 602 (38.475)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 177.215 (117.807) 59.408 10.844 70.252
Redugéo de capital 15 (30.000) - (30.000) (934) (30.934)
Distribui¢ao de lucros - - - (584) (584)
Prejuizo liquido do exercicio - (12.552) (12.552) 134 (12.418)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 147.215 (130.359) 16.856 9.460 26.316

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BREOF Empreendimentos Residenciais II Ltda.
Demonstragdes dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio (12.551) (39.077) (11.580) (36.983)
Ajuste por:
Resultado de equivaléncia patrimonial 15.599 42.593 (9.095) (10.425)
Resultado com sociedades em conta de participagdo (4.510) (4.124) (3.788) 12.516
Ganhos / (perdas) com a alienagdo de investimentos 1 - 1 -
Juros de empréstimos - - 12.245 13.198
Impostos diferidos - - (265) (1.300)
Provisdo para contingéncias - - 8.610 89
Perdas estimadas de crédito de liquidagdo duvidosa - PECLD - - (11.717) 22.649
Amortizagao de agio - - - 18.353
Ajuste a valor presente - - - (651)
Variagdes nos ativos e passivos
Estoques de imoveis a comercializar - - 23.458 11.106
Impostos a recuperar 391 (45) 453 (36)
Adiantamento para futura compra de terreno 734 69 734 69
Contas a receber de clientes - - 18.217 55.634
Outros créditos 5.632 9.849 2.009 4.420
Contratos de mutuo (2.512) 4.256 255 4.256
Fornecedores - (22) (602) (2.017)
Impostos e contribuigdes a recolher (1) 47) 157 (210)
Adiantamento de clientes - - (1.768) (14.699)
Retengdes contratuais - - 277) (829)
Provisdo para custos a incorrer - - (5.307) 6.969
Outras obrigagdes 25.066 (22.504) 21.599 (15.100)
Impostos pagos - - (1.089) (2.675)
Juros pagos - - (1.979) (12.571)
Fluxos de caixa aplicados nas atividades operacionais 27.849 (9.052) 40.271 51.763
Fluxos de caixa de atividades de investimentos
Aumento de capital em controladas e coligadas (770) (374) - -
Redugio de capital em controladas e coligadas 6.605 37.975 - -
Distribuigao de dividendos de controladas e coligadas 8.340 24.347 6.000 -
Distribuigdo de resultados de Sociedade Conta de participagao (SCP) 10.480 21.094 10.480 43.519
Fluxo de caixa aplicados nas atividades de investimentos 24.655 83.042 16.480 43.519
Fluxos de caixa de atividades de financiamento
Liberagdes de empréstimos ¢ financiamentos - - 1.139 34.502
Amortizagdes de empréstimos e financiamentos - - (4.593) (55.282)
Redugéo de capital de cotistas controladores (24.650) (82.560) (24.650) (82.560)
Aportes de capital de cotistas ndo controladores - - - 6
Redugdo de capital de cotistas ndo controladores - - (934) (7.127)
Distribuigio de lucros de cotistas ndo controladores - - (584) (801)
Caixa proveniente das atividades de financiamento (24.650) (82.560) (29.622) (111.262)
Aumento / (Diminui¢io) liquida em caixa e equivalentes de caixa 27.854 (8.570) 27.129 (15.980)
Caixa e equivalente caixa no inicio do exercicio 10.430 19.000 14.864 30.844
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 38.284 10.430 41.993 14.864
27.854 (8.570) 27.129 (15.980)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.
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BREOF Empreendimentos Residenciais 11 Ltda.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2020

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras
(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

A BREOF Empreendimentos Residenciais II Ltda. (“Empresa”), com sede na Rua Funchal, 418
- 27° andar, Sdo Paulo - SP, sendo constituida em 10 de novembro de 2010 como uma sociedade
por cotas de responsabilidade limitada com a denominag¢do de BREOF Holding II Ltda., com

alteracdo da denominacdo social da Empresa para a denominagao atual em 22 de fevereiro de
2011.

A Empresa possui como objeto social a compra, a venda e a locag@o de bens proprios, moveis e
imodveis ¢ a participagdo no capital e nos lucros de outras empresas nacionais ou estrangeiras na
condi¢do de acionista, sdcia ou cotista, titular de debéntures ou partes beneficidrias, em carater

permanente ou temporario, como controladora ou minoritaria.

A Empresa possui como investimento projetos residenciais, comerciais e terrenos a serem
desenvolvidos. Segue abaixo as principais operacdes da Empresa:

Projeto
Entidade Nome Tipo Regido Etapa
VBI Gratina Maringa Desenvolvimento Em processo de
Empreendimentos e Particip Ltda. ~ Maringa residencial Maringa-PR repasse
R023 Ourives Empreendimentos ¢ Desenvolvimento
Participagoes Ltda. Ourives residencial Séo Paulo-SP Langado / Em obras
R024 Gil Vicente
Empreendimentos e Participagdes Desenvolvimento Unidades em
Ltda. Gil Vicente residencial Sdo Paulo-SP estoque (a)
Loteamento
BRDU SPE Sao Mateus Ltda. Sdo Mateus residencial Sao Mateus-ES Finalizado
Loteamento
BRDU Cuiba 01 Ltda. Cuiaba residencial Cuiaba-MT Finalizado
Tangara da Loteamento Tangara da Serra -
BRDU SPE Tangara da Serra Ltda. Serra residencial MT Finalizado
Ecocil - Sociedade em Conta de Desenvolvimento
Participagdo. Natal residencial Natal-RN Finalizado
Leonilda CONX Empreendimentos Conx Desenvolvimento
e Participagoes Ltda. Leonilda residencial Santo André-SP Finalizado
R033 Vila Ema 3000
Empreendimentos e Desenvolvimento
Participagdes Ltda. VilaEma  residencial Sdo Paulo-SP Langado / Em obras
RO11 Aragatuba P
Empreendimentos e Shopping
Participagdes Ltda. Aragatuba  Shopping center Aragatuba-SP Terreno
VBI Real Estate 9
Empreendimentos e Venit e Desenvolvimento Unidades em
Participagdes Ltda. Airy residencial Sdo Paulo-SP estoque

11
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BREOF Empreendimentos Residenciais 11 Ltda.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2020

Projeto
Entidade Nome Tipo Regido Etapa
Laranjeiras 1 Empreendimentos Desenvolvimento Unidades em
Imobiliarios Ltda. Laranjeiras residencial Rio de Janeiro-RJ  estoque
Reserva das Ilhas Reserva Desenvolvimento
Incorporadora Ltda. das Ilhas residencial Salvador - BA Finalizado
R046 Rio de Janeiro Desenvolvimento
Empreendimentos e residencial e Em processo de
Participagdes Ltda. Dom comercial Rio de Janeiro-RJ  repasse

No exercicio de 2021 ocorreu a venda de 6 unidades que estavam em estoque na controlada R024 Gil Vicente
Empreendimentos e Participagdes Ltda.

Durante o exercicio de 2017, a controlada R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e
Participagdes Ltda. (antiga VBI Real Estate 22 Empreendimentos e Participacdes Ltda.)
adiquiriu a incorporagdo de um projeto residencial e comercial no Rio de Janeiro, chamado
Dom. O projeto estava com obra parada, porém com grande quantidade de vendas, sendo que a
Empresa assumiu a responsabilidade de finalizar a construg@o e entregar as unidades para os
compradores.

Ainda nao estdo sendo realizados esfor¢os de venda, uma vez que a Empresa esta negociando as
condigdes de aditamento com os atuais compradores.

A operagao foi contabilizada a valor justo. A Empresa reconheceu um agio no Contas a receber
e na rubrica de Empréstimos, em decorréncia da operagao.

Atualmente, a Construcdo foi finalizada e a empresa esta trabalhando nos processos de repasse
das unidades vendidas.

A controlada R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participa¢des Ltda. (antiga VBI Real
Estate 22 Empreendimentos e Participagdes Ltda.) reconheceu um prejuizo liquido de

R$ 25.647 (2019: 40.367) para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e, nessa data, o
passivo circulante excede o ativo circulante em 65.245 (2019: 52.296) devido aos empréstimo ¢
financiamentos com Banco Ital, venciveis predominantemente nos préximos 12 meses.

Em resposta a estes assuntos, visando garantir a liquidez da Companhia, a administra¢ao decidiu
por reestruturar suas estratégias de negocio, aplicando as seguintes medidas a partir de 2020:

Alteragdo da politica de pregos para maior aderéncia as demandas do mercado e aumento da
velocidade de vendas;

Atuacdo ativa na realizagdo de acordos relacionados a distratos e multas discutidos
judicialmente, com o objetivo da reducdo dos valores provisionados a pagar;

Reestruturacao dos empréstimos,financiamentos e debéntures a vencer nos proximos 12 meses.
Vide nota 25, com os detalhes da reestruturagdo ocorrida em 2021, como evento subsequente.
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C.

BREOF Empreendimentos Residenciais 11 Ltda.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2020

Como resultado da reestruturacao da divida descrita no item acima a Administragdo optou pela
venda da investida em 31 de dezembro de 2021 a um terceiro, ndo tendo portanto mais gestao
sobre o plano de negocios a partir dessa data.

No contexto exposto acima, a Administracdo concluiu que nao existe incerteza relevante quanto
a capacidade da Companhia e suas investias de continuarem operando no futuro previsivel.
Portanto, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia foram
preparadas com base em continuidade operacional.

Apresentaciao das demonstracées financeiras

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagao imobilidria no
Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM). Embora a Empresa nao seja
regulada pela CVM, a Administra¢do optou pela adogdo das normas contabeis emitidas pela
CVM para fins de elaboragdo de suas demonstracdes financeiras, incluindo os aspectos
relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias que seguem o
entendimento da administracdo da entidade, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio
circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicagdo do pronunciamento técnico CPC 47.

Todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras, € somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administracdo na sua gestéo.

A Diretoria da Empresa autorizou a conclusdo das demonstragdes financeiras em 11 de margo
de 2022, considerando os eventos subseqlientes ocorridos até esta data, que tiveram efeito sobre
estas demonstrac¢des financeiras.

Base de preparacio e principais praticas contabeis

Base de mensuracao
As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo amortizado com excegao as
aplicagdes financeiras que foram mensurados pelo valor justo por meio do resultado.

Moeda funcional e moeda de apresentacio

Essas demonstragdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da
Empresa. Todas as informagdes financeiras apresentadas em milhares de Real foram
arredondadas para o valor mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Mudancas nas principais praticas contabeis

Adogdo inicial dos pronunciamentos vigentes em 1° de janeiro de 2020

Data Efetiva Novas normas ou alteracgoes

Definigdo de Negocios (alteragdes ao CPC 15/IFRS 3)
1° de janeiro de 2020 Defini¢do de Materialidade (alteragdes ao CPC 26/IAS 1 ¢ CPC 23/IAS 8)
Reforma da taxa de juros de referéncia (alteragdes ao CPC 48/IFRS 9, CPC
08/IAS 39 ¢ CPC 40/IFRS 7)
Beneficios relacionados 8 COVID-19 concedidos para arrendatarios em contratos

1% de junho de 2020 de arrendamento (alteracdo ao CPC 06/IFRS 16)
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A Empresa avaliou e ndo identificou nos assuntos cima aplicabilidade para seus negocios até 31
de dezembro de 2020.

Outras normas ainda nao efetivas:

Nao se espera que as seguintes normas novas ¢ alteradas tenham impacto significativo nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Empresa:

Concessoes de aluguel relacionadas a COVID-19 (alteragoes ao CPC 06/IFRS 16);
Imobilizado: Receitas antes do uso pretendido (alteragdes ao CPC 27/1AS 16);
Referéncia a Estrutura Conceitual (alteragdes ao CPC 15/IFRS 3);

Classificagdo do Passivo Circulante ou Nao Circulante (alteragdes ao CPC 26/1AS 1);
IFRS 17 — Contratos de Seguros.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstragdes financeiras de acordo com as normas dos CPC exige que a
Administracdo faca julgamentos, estimativas e utilize premissas que afetam a aplicagdo de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas ¢ despesas. A liquidagdo
das transacdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores diferentes dos estimados
em razao de imprecisdes inerentes ao processo da sua determinagao.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras, envolvendo risco
de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio
financeiro sdo:

Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa

A provisdo para créditos de liquidagao duvidosa ¢ calculada com base nas perdas avaliadas
como provaveis de perdas na realizacdo das contas a receber. As despesas com a constituicao da
provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa foram registradas na rubrica “Perdas estimadas de
crédito de liquidag¢ao duvidosa (PECLD)” na demonstragdo do resultado.

A Companbhia entende que os clientes inadimplentes a mais de 180 dias representam risco para
que os fluxos de caixa atrelados fluam para a entidade e, portanto, constitui perdas estimadas
para estes créditos.

Mensuracdo do valor justo

Valor justo € o preco que seria recebido na venda de um ativo ou pago pela transferéncia de um
passivo em uma transagdo ordenada entre participantes do mercado na data de mensuragdo, no
mercado principal ou, na sua auséncia, no mercado mais vantajoso ao qual a Empresa tem
acesso nessa data.
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A Empresa estabeleceu uma estrutura de controle relacionada a mensuragdo de valor justo
utilizada para registro dos Investimentos em sociedades por conta de participacdes (SCP) e
permutas. Isso inclui uma equipe de avaliagdo externa que possui a responsabilidade geral de
revisar todas as mensuracgdes significativas de valor justo, incluindo os valores justos de Nivel 3.

A equipe de avaliagdo revisa dados ndo observaveis significativos e ajustes de avaliagdo. Se
informacao de terceiros, tais como cotacdes de corretoras ou servigos de precos, sdo utilizada
para mensurar valor justo, a equipe de avaliacdo analisa as evidéncias obtidas de terceiro para
suportar a conclusdo de que tais avaliagdes atendem os requisitos dos CPC, incluindo o nivel na
hierarquia do valor justo em que tais avaliagcdes devem ser classificadas.

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Empresa usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagoes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacao da seguinte
forma.

Nivel 1: pregos cotados (n2o ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.

Nivel 2: inputs, exceto os precos cotados incluidos no Nivel 1, que s@o observaveis para o ativo
ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que ndo sao baseados em dados observaveis de mercado
(inputs ndo observaveis no momento).

A Empresa reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final do
periodo das demonstragdes financeiras em que ocorreram as mudangas.

Provisoes para contingéncias

A Empresa esta sujeita no curso normal dos negocios a investigacdes, auditorias, processos
judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental e
societaria, dentre outras. Dependendo do objeto das investigacdes, processos judiciais ou
procedimentos administrativos que sejam movidas contra a Empresa, poderao ser adversamente
afetados, independentemente do respectivo resultado final.

A Empresa ¢ periodicamente fiscalizada por diferentes autoridades, incluindo fiscais,
trabalhistas, previdenciarias e ambientais. Nao ¢ possivel garantir que essas autoridades nao
autuardo a Empresa, nem que essas infragdes ndo se converterdo em processos administrativos
e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado final tanto dos eventuais
processos administrativos ou judiciais.

A avaliac@o da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a
hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacao dos advogados externos. As
provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais como
prazo de prescrigdo aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposi¢des adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.
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Base de consolidacao

As demonstragdes financeiras das controladas sdo incluidas nas demonstragdes financeiras
consolidadas a partir da data em que o controle se inicia até a data em que o controle deixa de
existir. As politicas contabeis das controladas estdo alinhadas com as politicas contabeis da
Empresa. As demonstragdes financeiras consolidadas incluem as seguintes controladas com os
seguintes percentuais de participagdo em 31 de dezembro de 2020 e 2019:

% de Participacio

Entidade 2020 2019
RO15 Loteamentos VBI BRDU Empreendimentos e Participa¢des Ltda. 100% 100%
R024 Gil Vicente Empreendimentos e Participagdes Ltda. 100% 100%
VBI Graiuna Maringa Empreendimentos e Participagdes Ltda. 82% 82%
VBI Real Estate 9 Empreendimentos e Participagdes S.A. 100% 100%
Leonilda Conx Empreendimentos e Participagdes Ltda. 80% 80%
RO11 Aragatuba P Empreendimentos e Participa¢des Ltda. 80% 80%
R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participa¢des Ltda. (DOM) 100% 100%
Laranjeiras 1 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Reserva das Ilhas Incorporadora Ltda. 100% 100%

Nas demonstra¢des financeiras individuais da Empresa, esses investimentos sdo avaliados por
meio do método de equivaléncia patrimonial.

Saldos e transagdes entre as empresas e quaisquer receitas ou despesas derivadas dessas
transacgdes sao eliminados na preparacao das demonstragdes financeiras consolidadas. Ganhos
ndo realizados, oriundos de transa¢des com as controladas, sdo eliminados contra os
investimentos na propor¢ao da participagdo da Empresa nas investidas. Prejuizos ndo realizados
sdo eliminados da mesma maneira como sdo eliminados os ganhos ndo realizados, mas somente
até o ponto em que ndo haja evidéncia de perda por redugéo ao valor recuperavel.

Investimentos em coligadas

Os investimentos em que a empresa possui influéncia significativa sdo classificados como
coligadas e estdo registrados pelo método de equivaléncia patrimonial. Atualmente, as coligadas
da Empresa sdo representadas no quadro abaixo:

% de Participacao

Entidade

2020 2019
R023 Ourives Empreendimentos e Participagdes Ltda. (a) 50% 50%
R033 Vila Ema 3000 Empreendimentos e Participacdes Ltda. (a) 50% 50%
R032 Seropédica Empreendimentos e Participagdes S.A. 0,21% 0,21%

Investimentos em sociedades por conta de participacées (SCP)

A Empresa participa em sociedades por conta de participagdes (SCP) como socio participante,
conforme regulado nos artigos 991 a 996 do Codigo Civil (Lei 10.406/2002). Este instrumento
financeiro ¢ classificado como valor justo por meio do resultado, sendo inicialmente registrado
pelo valor justo e posteriormente pelo custo amortizado, considerando os fluxos de caixa
estimados, conforme definido em contratos entre o socio ostensivo e socio participante.
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Resultado
As receitas, custos e despesas sdo registrados seguindo o regime da competéncia.

Receitas de vendas de imoveis
Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento em que a venda é
efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual.

Os juros prefixados, decorrentes das vendas das unidades concluidas dos empreendimentos
imobiliarios, sdo apropriados ao resultado, observando-se o regime de competéncia,
independentemente de seu recebimento.

Nas vendas de unidades ndo concluidas, o resultado ¢ apropriado da seguinte forma:

O custo incorrido das unidades vendidas € apropriado integralmente ao resultado;

E apurado o percentual de evolugdo financeira da obra, sendo esse percentual aplicado sobre a
receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos de venda, conforme
disposto no OCPC 01 (R1) Entidades de Incorporagdo Imobiliaria.

Os montantes da receita de venda apurada, incluindo a atualizagdo monetaria contratual,
liquidos das parcelas ja recebidas, sdo contabilizados como contas a receber, ou como
adiantamentos de clientes, quando excedentes aos valores recebidos.

O reconhecimento da receita, conforme critérios supra descritos, somente € iniciado depois de
respeitada a clausula suspensiva, que normalmente compreende o periodo de seis meses apos o
langamento ou 70% de vendas.

Receita de locacdo

A receita de locacdo é reconhecida no resultado pelo método linear de acordo com o prazo do
arrendamento. Incentivos de arrendamento concedidos sdo reconhecidos como parte integral da
receita total de alugueis, pelo método de arrendamento.

Receitas e despesas financeiras
As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicag¢des financeiras, reconhecidas no
resultado, através do método dos juros efetivos.

As despesas financeiras abrangem despesas com juros pagos de impostos, de fornecedores e
despesas bancarias.

Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado e ativos financeiros que
rendem juros, a receita ou despesa financeira é contabilizada utilizando-se a taxa de juros
efetiva, que desconta exatamente os pagamentos ou recebimentos futuros estimados de caixa ao
longo da vida estimada dos instrumentos financeiros ou passivo financeiro. A receita de juros ¢
incluida na rubrica receita financeira e a despesa de juros ¢ incluida na rubrica de despesa
financeira, na demonstracdo do resultado.
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Estoques de iméveis a comercializar

Terrenos, imoveis em construcdo e imoveis concluidos
Demonstrados ao custo de aquisi¢do dos terrenos, acrescido dos custos incorridos de construcao
e dos encargos provenientes de obrigacdes contraidas para sua aquisigao.

O valor contabil dos estoques de um empreendimento ¢ transferido para o circulante, quando as
unidades sdo colocadas a venda, ou seja, no momento em que o empreendimento é langado.

Reducao ao valor recuperavel (impairment)

Ativos financeiros (incluindo recebiveis)

Um ativo financeiro ndo mensurado pelo valor justo por meio do resultado é avaliado a cada
data de apresentacdo para apurar se ha evidéncia objetiva de que tenha ocorrido perda no seu
valor recuperavel. Um ativo tem perda no seu valor recuperavel se uma evidéncia objetiva
indica que um evento de perda ocorreu apos o reconhecimento inicial do ativo, e que aquele
evento de perda teve um efeito negativo nos fluxos de caixa futuros projetados que podem ser
estimados de uma maneira confiavel.

Ativos ndo financeiros

Os valores contabeis dos Estoques de imdveis a comercializar sdo revistos a cada data de
apresentagdo para apurar se hé indicagao de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal
indicacdo, entdo o valor recuperavel do ativo ¢ determinado.

O valor recuperavel de um ativo ou unidade geradora de caixa € o maior entre o valor em uso e
o valor justo menos despesas de venda. Ao avaliar o valor em uso, os fluxos de caixa futuros
estimados sdo descontados aos seus valores presentes através da taxa de desconto antes de
impostos que reflita as condigdes vigentes de mercado quanto ao periodo de recuperabilidade do
capital e os riscos especificos do ativo. Para a finalidade de testar o valor recuperavel, os ativos
que ndo podem ser testados individualmente sdo agrupados juntos no menor grupo de ativos que
gera entrada de caixa de uso continuo que sdo em grande parte independentes dos fluxos de
caixa de outros ativos ou grupos de ativos (a “unidade geradora de caixa ou UGC”).

Instrumentos financeiros

Ativos financeiros
Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condigdes a seguir e
ndo for designado como mensurado a VJR:

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

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

Ativos financeiros que sdo mantidos dentro de um modelo de negocios cujo objetivo ¢ atingido

tanto pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros
sdo classificados como a VJORA.
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Todos ativos financeiros que ndo sdo classificados ao custo amortizado ou a VIORA, conforme
descrito acima, sdo mensurado a VIR.

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, os ativos financeiros da Empresa classificados na categoria
de valor justo pelo resultado, compreendia o saldo de “caixa e equivalentes de caixa” e
“Investimentos em Sociedades por Conta de Participagdo (SCP)” e na categoria de custo
amortizado compreendiam o saldo de “contas a receber de clientes” e “outros créditos”.

Passivos financeiros

Os passivos financeiros sdo classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR. Um
passivo financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso for
classificado como mantido para negociagdo, for um derivativo ou for designado como tal no
reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor justo
e o resultado liquido, incluindo juros, ¢ reconhecido no resultado.

Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo amortizado utilizando
o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo reconhecidos no
resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também ¢ reconhecido no resultado.

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019 a Empresa tinha apenas passivos financeiros ao custo
amortizado. Os passivos financeiros da Empresa incluem principalmente fornecedores e os
empréstimos, financiamentos ¢ debéntures, adiantamento de clientes e outras obrigagdes.

Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

A Companhia reconhece titulos de divida emitidos e passivos subordinados inicialmente na data
em que sdo originados. Todos os outros passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente na
data de negociagdo na qual a Empresa se torna uma parte das disposi¢des contratuais do
instrumento.

Tais passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer
custos de transacao atribuiveis. Apos o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros sao
medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagdes financeiras pos-fixadas
resgataveis a qualquer momento, com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado
e sem penalidades. As aplicagdes financeiras sdo registradas ao valor justo por meio do
resultado que se equipara ao valor de custo, acrescido dos rendimentos proporcionalmente
auferidos até as datas de encerramento do exercicio.

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.
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Imposto de renda e contribuicio social

A despesa com imposto de renda e contribui¢@o social compreende os impostos de renda
correntes e diferidos e sdo reconhecidos no resultado. O imposto corrente € o imposto a pagar
esperado sobre o lucro tributavel do exercicio, a taxas de impostos decretadas ou
substantivamente decretadas na data de apresentagdo das demonstragdes financeiras e qualquer
ajuste aos impostos a pagar com relagdo aos exercicios anteriores.

Regime do Lucro Real

O imposto de renda e a contribui¢do social, do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com
base nas aliquotas de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de
R$ 240 para imposto de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribui¢do social sobre o
lucro liquido.

Regime do Lucro Presumido

Aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do exercicio imediatamente anterior tenha sido
inferior a R§ 78.000. Nesse contexto, a base de calculo do imposto de renda e a contribuicdo
social sdo calculadas a razdo de 8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas de
incorporagdo imobiliaria (32% quando a receita for proveniente de aluguéis e prestagdo de
servicos e 100% quando for proveniente de receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as
aliquotas regulares dos respectivos impostos e contribuicao.

As empresas Grauna Maringa, Leonilda e Laranjeiras utilizam o Regime Especial de Tributagéo
(RET). As demais controladas utilizam o regime do Lucro Presumido ou Lucro Real.
A controladora utiliza o regime do Lucro Real para tributagdo.

Regime Especial de Tributacdo (RET)

Instituido por meio da Lei n° 10.931/2004 (RET) aplicavel aos empreendimentos imobilidrios
que optaram por esse regime, em carater opcional e irretratdvel enquanto perdurarem os direitos
e obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis que compdem o
empreendimento afetado. As aliquotas do RET sdo de 1,92% para imposto de renda e
contribuicdo social e 2,08% para COFINS e PIS, sobre as receitas de vendas

Imposto Diferido

O imposto diferido é reconhecido com relacdo as diferencas temporarias entre os valores
contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins
de tributagdo. O imposto diferido é mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as
diferencas temporarias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou
substantivamente decretadas até a data de apresentacdo das demonstragdes financeiras.

O reconhecimento dos impostos diferidos sobre diferencas temporarias é origem da diferenga
entre os valores para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins de tributagao.

Outros ativos e passivos (circulantes e niao circulantes)

Um ativo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
economicos futuros sejam gerados em favor da Empresa e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.
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Um passivo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando a Empresa possui uma obrigagao
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 provisdes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagéo é

provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Caixa 1 1 9 9
Depositos bancarios 1.027 7.205 2.259 8.972
Aplicagdes financeiras (a) 37.256 3.224 39.725 5.883
38.284 10.430 41.993 14.864

As aplicagdes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido
de caixa e estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor. As aplica¢des financeiras referem-se
substancialmente a Operagdes Compromissadas e Fundos de Investimento remuneradas as taxas que variam de 75% a
131,12% (2019 - 75% a 100%) do Certificado de Deposito Interbancario (CDI).

Contas a receber de clientes

As contas a receber de clientes referem-se as vendas de imoveis residenciais, realizadas pelas
controladas VBI Gratuna Maringa Empreendimentos e Participac¢des Ltda., Leonilda Conx
Empreendimentos e Participa¢des Ltda., Laranjeiras 1 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e
Reserva das Ilhas Incorporadora Ltda., R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participacdes
Ltda., bem como dos projetos Venit e Airy, alocadas na empresa VBI 9. Empreendimentos e
Participagdes S.A..

Consolidado
2020 2019

Nao Nao
Circulante circulante Circulante circulante

VBI Gratina Maring4 Empr.
e Part. Ltda. 8.376 - 15.020 -
Leonilda Conx Empr. e Part. Ltda. 6 - 4.232 -
DOM 23.145 - 17.244 -
VBI 9 2.111 2.738 5.124 -
Laranjeiras - - 224 1.026
Reserva das Ilhas - - 6 -
33.638 2.738 41.850 1.026
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As contas a receber de venda de imoveis sdo substancialmente, atualizadas pela variagdo do
Indice Nacional da Construgao Civil (INCC) até a entrega das chaves e, posteriormente, pela
variagdo do Indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M) acrescidas de taxa de juros de 1% ao

més.

Em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019, a empresa possui o saldo das contas a receber consolidado,
da parcela circulante, distribuido da seguinte forma:

A vencer
PECLD
Vencidos

0 a 30 dias

de 31 a 90 dias
de 91 a 120 dias
de 120 a 180 dias
Mais de 180 dias

2020 2019
8.279 3.793
(33.073) (44.298)
58.432 82.355
28 4378

45 3.196

77 637

215 226
58.067 73.918
33.638 41.850

Os saldos de contas a receber de longo prazo apresentam a seguinte composi¢do por ano de

vencimento:

Ano de vencimento

2021

2022

2023

2024
Apo6s 2025
Total

2020 2019
- 1.026

302 -
274 -
273 -
1.889 -
2.738 1.026

Foi constituida perdas estimadas para crédito de liquidagdo duvidosa, para os clientes
inadimplentes ha mais que 180 dias das controladas totalizando o valor de R$ 33.073 (2019:

44.298).

Estoques de imoveis a comercializar

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, os estoques de imoveis a comercializar no consolidado sao
basicamente representados por terrenos adquiridos e custos incorridos para o desenvolvimento
de empreendimentos residenciais nos Estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Bahia e Parana,

conforme composi¢do abaixo:

Terrenos
Imoveis em construgdo

Total

Circulante
Naio circulante

2020 2019
5.846 8.485
98.986 119.805
104.832 128.290
103.494 126.952
1.338 1.338
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A segregacdo entre circulante e nao circulante, bem como alocagao dos estoques nas controladas

esta demonstrada no quadro abaixo:

R024 Gil Vicente Empreend. e
Participagdes Ltda. (a)

Leonilda Conx Empreendimentos e
Participagdes Ltda. (c)

VBI Gratina Maringd Empreend. e
Participagdes Ltda.

RO11 Aracatuba P Empreend. e
Participagdes Ltda (b)

VBI 9 Empreendimentos e Participacdes S.A.

R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e
Participagdes S.A.

Laranjeiras 1 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Total

2020 2019
Nio Nio
Circulante circulante  Circulante circulante
4.508 - 7.147 -
- - 3.054 -
22.697 - 29.382 -
- 1.338 - 1.338
4.193 - 5.886 -
70.290 - 77.291 -
1.806 - 4.192 -
103.494 1.338 126.952 1.338

128.290

104.832

A controlada R024 Gil Vicente vendeu o terreno no inicio de 2020 e parte do pagamento foi através de permutas de
apartamentos, que estdo registradas na rubrica de Estoques.

A controlada RO11 Aracatuba P Empreend. e Participa¢des Ltda. comprou a posse de um terreno na cidade de
Aracatuba-SP. A empresa possui uma agao ativa de usucapido, a fim de regulariza¢do da propriedade do terreno. A

probabilidade de perda da agdo é remota.

O estoque da Leonilda Conx foi totalmente vendido no exercicio de 2020.

Foi realizada analise de valor realizavel liquido dos Estoques. Para as unidades em construgéo,
foi comparado o valor do custo incorrido somado do valor do custo a incorrer por unidade e
comparado com o valor estimado de preco de venda. Para os terrenos, foi comparado valor de
custo do terreno com o valor de mercado do terreno. Nao foram identificadas perdas decorrente

das analises.
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Transacées com partes relacionadas e contratos de mutuo

2020
Controladora Consolidado
Ativo / (passivo) Ativo / (passivo)
Niao Receita / Niao Receita /
Circulante circulante (Despesa) Circulante circulante (Despesa)
Contratos de matuo
(a) (*) 2.767 1 3 - 1 6
Juros sobre o capital
proprio 566 - - - - -
Adiant. para futuro
aumento de capital
ativo (b) - 6.882 - - 5.757 -
Adiant. para futuro
aumento de capital
passivo - - - - 5) -
O mutuo foi liquidado no exercicio de 2021.
2019
Controladora Consolidado
Ativo / (passivo) Ativo / (passivo)
Niao Receita / Niao Receita /
Circulante circulante (Despesa) Circulante  circulante (Despesa)
Contratos de mutuo (a) 256 1 297 256 1 297
Juros sobre o capital proprio 566 - - - - -
Adiant. para futuro aumento
de capital ativo (b) - 6.112 - - 5.757 -

A Empresa firmou contratos de mutuos com determinadas controladas e com acionistas minoritarios. Segue abaixo a

composicao do consolidado dos mutuos:

2020
Saldo Receita

Montreal (i) - 3
Valores a receber de
Parceiros 1 3
CONX Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (ii) - -

1 6

2019
Saldo Receita Vencimento Juros
257 224
CDI +
- 73 Habite-se (ii) 2% a.a.
257 297

A parcela dos ndo controladores da investida Grauna Maringa foi vendida para a empresa Montreal Empreendimentos
Imobiliarios S.A. . Desta forma, o mutuo foi cedido para empresa Montreal Empreendimentos Imobiliarios S.A. pelo

mesmo valor e mesmas condigdes.

O mutuo da CONX Empreendimentos Imobiliarios Ltda. foi integralmente recebido durante o exercicio de 2019.4

A empresa realizou aportes em suas investidas a titulo de adiantamento para futuro investimento.
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8 Adiantamentos para futura compra de terrenos

2020 2019
BREOF Empreendimentos Residenciais II Ltda. 2.713 3.447
2.713 3.447
Circulante 1.027 633
Nao circulante 1.686 2.814

O saldo corresponde a adiantamento pago pela antiga controlada R036 Coronel Rodovalho
Empr. e Part. Ltda. pela aquisi¢@o de terreno para incorporac¢do imobiliaria. Esta empresa foi
incorporada pela Empresa, desta forma o adiantamento passou a ser registrado na Empresa. A
Empresa ndo possui intengdo de dar continuidade a compra do terreno e o valor do
andiantamento sera integralmente devolvido de acordo com o contrato de distrato estabelecido
entre as partes

9 Outros créditos

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
JSCP a receber 566 566 566 566
Valores a receber empresa R046 - 656 - -
Valores a receber venda SPEs (a) 9.032 14.008 9.032 14.008
Depositos Judiciais - - 64 265
Pagamento de despesas para clientes - - 27 2.506
Antecipagdo de Redugdo de Capital - - 7.539 2.642
9.598 15.230 17.228 19.987
Circulante 9.032 4.420 9.030 8.802
Nao Circulante 566 10.810 8.573 10.810
(a) Saldo se refere aos valores a receber decorrentes da venda ocorrida em anos anteriores das controladas R028
Secundino Empreendimentos e Participacdes Ltda. e R040 VBI Real Estate 18 Empreendimentos e Participagdes
Ltda.
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10 Investimentos em controladas e coligadas
Em 31 de dezembro de 2020, esses investimentos sdo representados por:

Resultado de

Percentual de Quantidade de Lucro/ Patriménio equivaléncia Valor patrimonial
Empresas participacio Capital social quotas Possuidas (Prejuizo) liquido patrimonial dos investimentos
RO11 Aragatuba P Emp e Participagdes Ltda 80% 1.639 1.311 (19) 1.330 (15) 1.064
RO15 Loteamentos VBI BRDU Empr. e Participagdes
Ltda. 100% 13.109 13.109 (696) 12.601 (696) 12.601
VBI Gratina Maringa Empr. e Participa¢des Ltda. 82% 32.697 26.811 1.135 41.800 931 34.276
R024 Gil Vicente Empreendimentos e Participagdes
Ltda. 100% 8.644 8.644 (307) 6.713 (307) 6.713
VBI Real Estate 9 Empreendimentos e Participagdes
Ltda. 100% 13.656 13.656 2.268 12.958 1.770 12.463
Leonilda Conx Empreendimentos e Participagdes
Ltda. 80% 10.461 8.369 (327) 8.349 (262) 6.679
R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e
Participac¢des Ltda. 100% 1 1 (25.647) (105.963) (25.647) (105.962)
Laranjeiras 1| Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 7.428 7.428 39 3.188 39 3.188
Reserva das Ilhas Incorporadora Ltda. 100% 3.423 3.423 (507) (1.412) (507) (1.412)
Investimento em controladas 91.058 82.752 (24.060) (20.436) (24.694) (30.390)
RO032 Seropédica Empreendimentos e Participagdes
S.A. 0,2071% 117.218 245 (1.190) 93.701 ?2) 194
R023 Ourives Empreendimentos e Participagdes Ltda. 50% 1.362 681 8.063 29.912 4.031 14.956
R033 Vila Ema 3000 Empreendimentos e
Participagdes Ltda. 50% 197 98 10.133 22.955 5.066 11.477
Investimento em coligadas 118.777 1.024 17.006 146.569 9.095 26.628
Total 209.835 83.776 (7.054) 126.133 (15.599) (3.762)
Investimentos em controladas e coligadas 103.611
Provisdo para perdas para investimento (107.375)
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Em 31 de dezembro de 2019, esses investimentos sdo representados por:

Quantidade de Resultado de

Percentual de Capital quotas Lucro/ Patrimonio equivaléncia Valor patrimonial
Empresas participacao social Possuidas (Prejuizo) liquido patrimonial dos investimentos
RO11 Aragatuba P Empreendimentos e Participagdes Ltda 80% 1.639 1.311 (23) 1.349 (18) 1.079
RO15 Loteamentos VBI BRDU Empr. e Participagdes
Ltda. 100% 13.109 13.109 (16.658) 13.298 (16.659) 13.298
VBI Gratina Maringa Empr. e Participagdes Ltda. 82% 37.887 31.068 110 45.856 89 37.602
R024 Gil Vicente Empreendimentos e Participagdes Ltda. 100% 8.644 8.644 (143) 7.020 (143) 7.020
VBI Real Estate 9 Empreendimentos e Participagdes Ltda. 100% 16.006 16.006 175 13.041 175 13.041
Leonilda Conx Empreendimentos e Participagdes Ltda. 80% 10.461 8.369 2.930 11.599 2.343 9.279
R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participagdes
Ltda. 100% 1 1 (40.367) (80.314) (40.366) (80.315)
Laranjeiras 1 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 7.428 7.428 1.181 3.148 1.180 3.148
Reserva das Ilhas Incorporadora Ltda. 100% 3.423 3.423 381 (905) 381 (906)
Investimento em controladas 98.598 89.359 (52.414) 14.092 (53.018) 3.246
R032 Seropédica Empreendimentos e Participagdes S.A. 0,2090% 114.993 245 (2.796) 93.791 5) 196
R023 Ourives Empreendimentos e Participagdes Ltda. 50% 1.362 681 4.619 21.849 2.310 10.925
R033 Vila Ema 3000 Empreendimentos e Participagdes
Ltda. 50% 197 98 16.241 24.822 8.120 12.411
Investimento em coligadas 116.552 1.024 18.064 140.462 10.425 23.532
Total 215.150 90.383 (34.350) 154.554 (42.593) 26.778
Investimentos em controladas e coligadas 107.999
Provisao para perdas para investimento (81.221)
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Movimentac¢do dos investimentos em 2020:

Saldosem  Aumentos de Distribuicao de Equivaléncia
01/01/2019 capital Reducio de capital lucros Patrimonial Saldos em 31/12/2020

RO11 Aragatuba P Empreendimentos e
Participagdes Ltda 1.079 - - - (15) 1.064
RO15 Loteamentos VBI BRDU Empr. e
Participagoes Ltda. 13.298 - - - (696) 12.602
VBI Gratina Maringa Empr. ¢
Participagoes Ltda. 37.602 - (4.257) - 931 34.276
R024 Gil Vicente Empreendimentos e
Participagdes Ltda. 7.020 - - - (307) 6.713
VBI Real Estate 9 Empreendimentos e
Participagoes Ltda. 13.041 - (2.348) - 1.770 12.463
Leonilda Conx Empreendimentos e
Participagdes Ltda. 9.279 - - (2.338) (262) 6.679
R046 Rio de Janeiro Empreendimentos
e Participagdes Ltda. (80.315) - - - (25.647) (105.962)
Laranjeiras 1 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. 3.148 1 - - 39 3.188
Reserva das Ilhas Incorporadora Ltda. (906) 1 - - (507) (1.412)
Investimento em controladas 3.246 2 (6.605) (2.338) (24.694) (30.389)
R032 Seropédica Empreendimentos e
Participagdes S.A. 196 - - - 2) 194
R023 Ourives Empreendimentos e
Participagoes Ltda. 10.925 - - - 4.031 14.956
R033 Vila Ema 3000 Empreendimentos
¢ Participagdes Ltda. 12.411 - - (6.000) 5.066 11.477

23.532 - - (6.000) 9.095 26.627

26.778 2 (6.605) (8.340) (15.599) (3.762)
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Movimentacido dos investimentos 2019:

Saldos em Aumentos Reducgao de Distribuicao Equivaléncia Saldos em
01/01/2018 de capital capital de lucros Patrimonial 31/12/2019
RO11 Aragatuba P Empreendimentos e Participa¢des Ltda 1.078 19 - - (18) 1.079
RO15 Loteamentos VBI BRDU Empr. e Participagdes
Ltda. 50.656 - - (20.699) (16.659) 13.298
VBI Gratina Maringa Empr. e Participagdes Ltda. 64.695 - (23.534) (3.648) 89 37.602
R024 Gil Vicente Empreendimentos e Participa¢des Ltda. 7.163 - - - (143) 7.020
VBI Real Estate 9 Empreendimentos e Participa¢des Ltda. 17.016 - (4.150) - 175 13.041
Leonilda Conx Empreendimentos e Participagdes Ltda. 14.776 - (7.840) - 2.343 9.279
R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participagdes
Ltda. (39.949) - - - (40.366) (80.315)
Laranjeiras 1 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.718 - (750) - 1.180 3.148
Reserva das Ilhas Incorporadora Ltda. 414 - (1.701) - 381 (906)
Investimento em controladas 118.567 19 (37.975) (24.347) (53.018) 3.246
R032 Seropédica Empreendimentos e Participa¢des S.A. 201 - - - 5) 196
R023 Ourives Empreendimentos e Participa¢des Ltda. 8.615 - - - 2.310 10.925
R033 Vila Ema 3000 Empreendimentos e Participagdes
Ltda. 4.291 - - - 8.120 12411
13.107 - - - 10.425 23.532
131.674 19 (37.975) (24.347) (42.593) 26.778

Em 2019, a Empresa possuia o saldo de R$ 6.112 de adiantamento para futuro aumento de capital , no exercicio de 2020 aportou R$ 770, ficando assim

com o saldo de R$ 6.882 de AFAC.
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11 Investimentos em Sociedades em Conta de Participacao (SCP)
Os instrumentos financeiros da Empresa e de suas controladas sdo demonstrados abaixo:

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019

SCP - Ecocil Central Park (a) - 104 - 104

SCP BRDU Sao Matheus - - 2.762 6.258

SCP BRDU Cuiaba - - 7.325 4.551

SCP BRDU Tangara da Serra (a) - - - -
R033 Vila Ema 3000 Empreend.

e Participacdes Ltda. 14.642 18.026 14.642 18.026

R023 Ourives Empr. e Part. Ltda. 2.349 4.831 2.349 4.831

16.991 22.961 27.078 33.770

(@ Os instrumentos financeiros SCP - Ecocil Central Park e SCP BRDU Tangara da Serra estdo marcados a zero em
31/12/2020.
A movimentagdo dos instrumentos financeiros ¢ demonstrada abaixo:
Participacio Distribui¢do

Saldo em nos dos Saldo em

01/01/2019 Resultados resultados 31/12/2020

SCP - Ecocil Central Park 104 (104) - -

SCP BRDU Sao Matheus 6.258 (3.496) - 2.762

SCP BRDU Cuiaba 4.551 2.774 - 7.325

R033 Vila Ema 3000 Empr. e Part. Ltda. 18.026 1.309 (4.693) 14.642

R023 Ourives Empr. e Part. Ltda. 4.831 3.305 (5.787) 2.349

Total 33.770 3.788 (10.480) 27.078

Controladora 22.961 4.510 (10.480) 16.991

Participagao Distribuicao

Saldo em nos dos Saldo em

01/01/2018 Resultados resultados 31/12/2019

SCP - Ecocil Central Park (90) 194 - 104

SCP BRDU Sao Matheus 7.388 1.501 (2.631) 6.258

SCP BRDU Cuiaba 15.580 (5.973) (5.056) 4.551

SCP BRDU Tangara da Serra 26.906 (12.168) (14.738) -

R033 Vila Ema 3000 Empr. e Part. Ltda. 22.853 8.191 (13.018) 18.026

R023 Ourives Empr. e Part. Ltda. 17.168 (4.261) (8.076) 4.831

Total 89.805 (12.516) (43.519) 33.770

Controladora 39.931 4.124 (21.094) 22.961

R023 Ourives e R033 Vila Ema

Durante o exercicio de 2016, as investidas R023 Ourives Empreendimentos e Participacdes
Ltda. e R0O33 Vila Ema 3000 Empreendimentos e Participagdes Ltda. fizeram reducao de capital
no valores de R$ 24.774 ¢ R$ 21.368 respectivamente. As redugdes de capital serdo pagas por
meio de um contrato de SCP firmado entre as empresas, prevendo pagamento de 15% e 12%
dos empreendimentos.
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SCP Cuiab4, Sao Matheus e Tangara

A Empresa possui investimento em trés Sociedades em Conta de Participagdo (SCP) com a
incorporadora BRDU. A participacdo da empresa ¢ de 90% em empreendimentos de loteamento
residencial desenvolvidos pela BRDU, nas cidades de Cuiaba-MT, Sao Matheus-ES e Tangara
da Serra-MT.

Do valor aportado, 50% sera restituido através de retorno preferencial, entendido como o valor
do investimento acrescido de IGPM mais 12% ao ano. A parcela remanescente de 50% sera
distribuida como retorno ordinério.

SCP Ecocil
A Empresa, ainda, possui investimento na SCP Ecocil, que investe em um empreendimento
residencial em Natal-RN, através da incorporadora Ecocil. A participagdo da Empresa ¢ de 40%.

Os dividendos do empreendimento deverdo ser distribuidos na proporgao de participagdo de
cada socia até que seja devolvido a totalidade do capital investido. A partir deste momento, a
Empresa tera direito de receber 65% dos dividendos que serdo distribuidos até que atinja a taxa
interna de retorno de 25% ano ano da totalidade do capital investido. Posteriormente, a Ecocil
tera prioridade na retirada dos dividendos até que esteja equilibrada na proporcao das
participagdes no empreendimento. A partir de entdo, os dividendos distribuidos serdo divididos
de acordo com as participagdes.

Adiantamento de clientes

Consolidado
2020 2019
Adiantamentos de clientes (a) 330 431
Permuta de unidades imobiliarias (b) - 1.667
330 2.098

Os adiantamentos de clientes no montante de R$ 330 referem-se a valores recebidos como remuneragio de servigos
de ligagdes definitivas nos empreendimentos. Contratualmente, as ligagdes definitivas devem ser pagas pela Empresa
e posteriormente reembolsadas pelos clientes, com acréscimo de 20% sobre a prestacao de servigo.

Referia-se a0 compromisso assumido na aquisi¢ao de terrenos através de permuta fisica. A Empresa efetuou o
distrato da permuta e consequente devolugdo do ativo.
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Empréstimos,financiamentos e debéntures

Tipo de operacio Banco Vencimento Taxa a.a 31/12/2020 31/12/2019
CCB (a) Itau 10/04/2021 7,94% + TR 88.257 85.911
CCB (a) Itau 15/04/2021 7,94% + TR 64.068 61.370
Debénture (b) Itau 12/12/2023 0,5% a.a 19.179 19.084
Debénture (c¢) Itau 12/12/2023 0,5% a.a 1.146 -
Custos de transagdo - (527)

172.650 165.838

Circulante 152.326 146.754
Nao circulante 20.324 19.084

A controlada R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participagdes Ltda. (“R046”) desenvolveu empreendimento
Comercial e Residencial, sendo que obteve dois financiamentos imobiliarios na modalidade de Cédula de Crédito
Bancario (CCB), através do Banco Itau, com taxas de 10% e 9,75% e vencimento de abril de 2021.

Em 2019 a empresa obteve uma debénture, com principal de R$ 19.000, taxa de juros de 0,5% ao ano e vencimento
em dezembro de 2023.

Adicionalmente, em 2020 a empresa também obteve uma debénture com principal de R$ 1.139, taxa de juros de 0,5%
a0 ano e vencimento em dezembro de 2023.

A movimentagdo dos empréstimos é composta abaixo:

2020 2019 Movimentagio
Liberado 210.615 209.476 1.139
Amortizagdes (57.194) (52.601) (4.593)
Juros apropriados 21.145 21.145 -
Despesa financeira 22.692 10.447 12.245
Custos de transagdo (1.329) (1.329) -
Agio (1.140) (1.140) -
Juros pagos (22.139) (20.160) (1.979)
Saldo 172.650 165.838 6.812
Curto Prazo 152.326 146.754
Longo Prazo 20.324 19.084

O cronograma de vencimentos do saldo de empréstimos do ndo circulante é demonstrado
abaixo:

2020 2019
2020 - 146.754
2021 152.326 -
2024 20.324 19.084

Os contratos de empréstimos citados acima ndo possuem clausulas financeiras restritivas
(covenants).

Todas as clausulas contratuais foram cumpridas em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro
de 2019.
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Outras obrigacoes

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Valores a pagar a socios (a) 19.170 13.820 19.170 13.820
Adiantamentos de investidas (b) 40.150 15.080 - -
Outras obrigacdes - - 24.072 2.475
59.320 28.900 43.242 16.295

Conforme nota explicativa 15, a Empresa efetuou duas reducdes de capital, uma de $ 30.000 e outra de R$ 60.000 em
2019. Destas redugdes, o valor de R$ 76.180 foi pago em 2019, ficando o valor de R$ 13.820 a pagar. Em 2020
houve a quitagdo do saldo em aberto de R$ 13.820 e ocorreu uma redugéo de capital no valor de R$ 30.000 do qual
foi pago RS 10.830, ficando o valor de R$ 19.170 a pagar, os quais foram pagos em abril de 2021 conforme nota
explicativa 25

Valores recebidos de investidas como adiantamentos de redugéo de capital ou distribui¢do de lucros. As atas para
regularizagdo das distribuigdes sdo realizadas trimestralmente.

Patrimonio liquido

Capital social
O capital social em 31 de dezembro de 2020 ¢ de R$ 147.215 (2019: R$ 177.215), composto por
147.215 (2019: 177.215) quotas com valor nominal de R$ 1,00 cada.

As redugdes de capital foram aprovados em assembléias gerais extraordinarias de acionistas
ocorridas nas seguintes datas:

2020 2019
Data Total Data Total
12/06/2020 (30.000) 01/02/2019 (30.000)
11/06/2019 (60.000)
Total (30.000) Total (90.000)

Destinacdo de resultados

A destinagdo do lucro liquido do exercicio e a distribuicdo de lucros serdo aprovadas por sdcios
representando a maioria do capital social, podendo ser aprovadas e realizadas de forma
desproporcional a participagao de cada socio no capital social da Empresa. O lucro residual ou o
prejuizo apurado no Balango Geral e no Demonstrativo do Resultado, no encerramento de cada
exercicio social, sera distribuido ou suportado na proporgao estabelecida pelos socios.
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Receita operacional liquida

Consolidado
2020 2019
Vendas imobiliarias 27.452 72.284
Servigos prestados - -
Receita de locagao 397 -
Ajuste a valor presente - 651
Amortizagdo do agio (a) - (18.353)
Dedugdes da receita (1.276) (1.493)
26.573 53.089

A controlada R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participagdes Ltda. contabilizou Contas a receber na data de
aquisi¢do a valor justo. A Empresa reconheceu um agio no Contas a receber e amortizou mensalmente para a ribrica
de Receita Liquida conforme evolug@o da obra, uma vez que a obra foi concluida em 2019 ndo ha mais amortizacdo
para o exercicio de 2020.

Custo das unidades vendidas

Em dezembro de 2020, o custo das unidades vendidas era de R$ 30.381 (2019: R$ 41.846). O
custo das unidades vendidas refere-se a apropriacao do custo alocado pela fracao ideal de cada
unidade vendida dos empreendimentos de todas as controladas.

Despesas gerais e administrativas

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Consultoria e assessoria (53) (170) (1.833) (2.372)
Contabilidade (1.021) (1.185) (1.451) (1.519)
Despesas legais (624) (130) (1.125) (893)
Condominio - - (228) (688)
Servicos profissionais (110) (137) (643) (527)
Viagens 3) (11) (14) 39
Informatica @) (16) 17) (35)
Cartorios ) (19) (149) (496)
Taxas administrativas (6) 5) (204) (250)
Seguros (152) (129) (156) (137)
Aluguéis e arrendamentos - - (3.113) (2.090)
Manutengdo - - (33) (46)
Contingéncias - - (8.610) (89)
Outras despesas administrativas (69) (21) (2.988) (1.401)
Total (2.054) (1.823) (20.564) (10.582)
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19 Despesas comerciais

Comissdes

Propaganda e publicidade
Estande de vendas
Despesas com profissionais
Outras comerciais

Total

20 Receitas financeiras
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Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2020

Consolidado
2020 2019
(954) (1.956)
(366) (589)
(10) (301)
(15) (185)
(94) (228)
(1.439) (3.259)

Em dezembro de 2020 e 2019, as receitas financeiras eram compostas substancialmente por
rendimento de aplicagdes financeiras e atualiza¢des de mutuos:

Rendimento aplicagdes financeiras
Mutuos (nota 7)

Atualiza¢des monetarias (a)
Outras

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
344 960 436 1.559
6 297 6 297
- - 2.447 127
484 278 705 710
834 1.535 3.594 2.693

(@ No exercicio de 2020 foram realizados ajustes nos recebiveis dos projetos Venit e Airy da empresa VBI Real Estate 9
Empreendimentos e Participagdes Ltda., justificando o saldo relevante na rubrica de atualizagdes monetarias.

21 Imposto de renda e contribuicao social
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, a conciliagao da despesa de imposto
de renda e contribuicdo social, com os valores calculados pela aplicagdo das aliquotas fiscais,

estd demonstrada a seguir:

Lucro do exercicio

Exclusdes ¢ adi¢des

Resultado com sociedades em conta de participagdo
Equivaléncia patrimonial

Impairment / Reversao Impairment

Outras dedugdes

Lucro fiscal

Imposto de renda (15%)

Adicional de imposto de renda (10%)
Total imposto de renda

Contribuigdo social (9%)

Total impostos corrente

Controladora
2020 2019
(12.551) (39.077)
(4.510) (4.124)
15.599 42.593
i a1
(1.462) (567)
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Consolidado
2020 2019

Corrente Diferido Corrente Diferido
Receita venda de imdveis 5.888 6.285
Receitas operacionais:
(b) Receitas financeiras e outras receitas 313 1.158
Base de calculo IRPJ 784 1.661
Base de calculo CSLL 1.020 1.912
Imposto de renda (15%) (118) (249)
Contribuigao social (9%) 92) (172)
Adicional de imposto de renda:
Base de célculo do imposto adicional 784 1.661
Dedugio do adicional 240 240
Base de calculo do imposto ajustada 544 1.421
Adicional de imposto de renda (10%) (54) (142)
(c) Receitas de vendas de imoveis —-RET 42.380 (12.521) 110.852 (62.517)
Base de célculo (100% IRPJ e CSLL) 42.380 (12.521) 110.852 (62.517)
Imposto de renda (1,26%) (534) 158 (1.397) 787
Contribuigéo social (0,66%) (280) 83 (732) 413
(d) Lucro real - controladora
Imposto de renda - -
Contribuigio social - -
Total da despesa com IRPJ e CSLL (1.078) 241 (2.692) 1.200

Contingéncias

A Empresa e suas controladas possuem agdes de natureza civel e trabalhista, envolvendo riscos
de perda que a administragdo, com base na avaliagdo de seus consultores juridicos, classificou
como provavel, tendo a Empresa provisionado, portanto R$ 18.944 (2019: 10.334).

Adicionalmente, a Empresa e suas controladas também possuem agdes de natureza civel com
risco de perda classificado como possivel. Em 31 de dezembro de 2020, o montante estimado
desses processos ¢ de R$ 2.572 (2019: R$ 1.905).

Instrumentos financeiros

A Empresa participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, todos registrados em
contas patrimoniais. A administragdo desses riscos € realizada por meio de defini¢ao de
estratégias conservadoras, visando a seguranga, a rentabilidade e a liquidez.
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Instrumentos financeiros por categoria
A tabela abaixo apresenta os valores contabeis consolidados dos ativos e passivos financeiros,
conforme suas categorias:

Ativos ao valor Passivo ao
justo por meio Ativos pelo custo custo
2020 do resultado amortizado  amortizado Total
Ativos, conforme o balango
patrimonial
Caixa e equivalentes de caixa 41.993 - - 41.993
Contas a receber de clientes - 36.376 - 36.376
Investimentos em Sociedades por
Conta de Participagdo (SCP) 27.078 - - 27.078
Outros créditos - 19.987 - 19.987
69.071 56.363 - 125.434
Fornecedores e rentacdes - - 435 435
Empréstimos, financiamentos e
debéntures - - 172.650 172.650
Adiantamento de clientes - - 330 330
Outras obrigagdes - - 43.242 43.242
- - 216.657 216.657

Gerenciamento dos riscos financeiros
A Empresa possui exposi¢do para os seguintes riscos resultantes de instrumentos financeiros.

Risco de crédito
Risco de crédito ¢ o risco da Empresa incorrer em perdas financeiras caso um cliente ou uma
contraparte em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigagdes contratuais.

Contas a receber

O risco de crédito do Contas a Receber ¢ o risco da Empresa incorrer em perdas financeiras caso
um cliente ou uma contraparte em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas
obrigagdes contratuais. Esse risco ¢é principalmente proveniente das contas a receber de clientes.

A exposicao da Empresa a risco de crédito ¢ influenciada principalmente pelas caracteristicas
individuais de cada cliente. A Administragdo estabeleceu uma politica de analise de crédito que
¢ efetuada a fim de determinar se a empresa aceitard as propostas de compra. As analise de
crédito sdo realizadas considerando os critérios dos bancos financiadores, de forma a mitigar
riscos de repasse quando do término das obras.

Caixa e equivalente de caixa

A Empresa restringe sua exposi¢ao a riscos de crédito associados a bancos ¢ a aplicagdes
financeiras efetuando seus investimentos em instituigoes financeiras de primeira linha ¢ em
titulos de curto prazo.
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Risco de taxa de juros

As receitas e despesas da Empresa sdo afetadas pelas mudangas nas taxas de juros devido aos
impactos que essas alteracdes tém nas despesas de juros provenientes dos instrumentos de suas
dividas e das receitas de juros geradas a partir dos saldos de suas aplicagdes financeiras e
mutuos a receber. A Empresa procura mitigar estes riscos através da manutengao da totalidade
de suas disponibilidades financeiras aplicadas também a taxas variaveis, e de um cuidadoso
monitoramento da evolucao prospectiva dos indexadores aplicados a seus ativos e receitas
(principalmente o CDI e o IGP-M), comparativamente aos aplicaveis a seus passivos
(principalmente a TR).

Risco de liquidez

As despesas financeiras da Empresa poderiam ser negativamente afetadas pela eventual
necessidade de contratacdo emergencial de empréstimos ou financiamentos necessarios para
cobrir compromissos ndo contemplados adequadamente no planejamento de suas operagdes, ou
por eventuais descasamentos entre os prazos de recebimento de suas receitas contratadas e de
pagamento de seus compromissos operacionais. A Empresa gerencia o risco de liquidez
efetuando uma administragdo baseada em fluxo de caixa, de forma a manter uma so6lida
estrutura de capital e minimizar o risco derivado de saidas de caixa imprevistas ou
intempestivas. Eventuais descasamentos entre ativos e passivos sdo constantemente
monitorados.

Adicionalmente, a Empresa participa de uma estrutura de fundos off shore, sendo que existe um
comprometimento, por parte de investidores estrangeiros, de aportar capital na empresa.

Mensuracao do valor justo

A Empresa divulga seus ativos e passivos financeiros a valor justo, com base nos
pronunciamentos contabeis pertinentes que definem valor justo, os quais se referem a conceitos
de avaliacdo e requerimentos de divulgacdes sobre o valor justo. Especificamente quanto a
divulgacdo, a Empresa aplica os requerimentos de hierarquizagao, que envolve os seguintes
aspectos:

Definigdo do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transagao sem favorecimento.

Hierarquizagdo em 3 niveis para a mensuragdo do valor justo, de acordo com inputs observaveis
para a valorizagao de um ativo ou passivo na data de sua mensuragao.

A valorizagdo em 3 niveis de hierarquia para a mensuragdo do valor justo é baseada nos inputs

observaveis e nao observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado obtidos de fontes
independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as premissas de mercado da Empresa.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

Nivel 1 - Pregos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

Nivel 2 - Pregos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, pre¢os cotados para
instrumentos idénticos ou similares em mercados nio ativos e modelos de avaliagdo para os
quais inputs sdo observaveis; e
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Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes ndo sdo observaveis.

A composi¢do abaixo demonstra ativos e passivos financeiros da Empresa a classificacdo geral
desses instrumentos em conformidade com a hierarquia de valorizacao.

Nivel 2020 2019
Aplicagdes financeiras 2 39.725 5.883
Empréstimos,financiamentos e debéntures 2 172.650 165.838

O valor justo dos ativos e passivos financeiros ¢ incluido no valor pelo qual o instrumento
poderia ser trocado em uma transacgao corrente entre partes dispostas a negociar, € ndo em uma
venda ou liquidagdo forgada. Os seguintes métodos e premissas foram utilizados para estimar o
valor justo:

Caixa e equivalentes de caixa, contas a receber, tributos a recuperar, fornecedores e tributos a
recolher - Aproximam-se dos valores de seus valores de realizacdo grande parte devido ao
vencimento no curto prazo desses instrumentos.

Empréstimos,financiamentos e debéntures - As taxas pactuadas refletem substancialmente as
condig¢des usuais de mercado em 31 de Dezembro de 2020 ¢ 2019.

Gerenciamento de capital

O objetivo principal da administracdo da Empresa ¢ assegurar que esta mantenha uma
classificagdo de crédito forte e uma razdo de capital livre de problemas a fim de apoiar os
negdcios € maximizar o valor do acionista. A Empresa administra a estrutura do capital e a
ajusta considerando as mudangas nas condigdes economicas.

2020 2019
Empréstimos,financiamentos ¢ debéntures 172.650 165.838
(-) Caixa e equivalente de caixa (41.993) (14.864)
Divida liquida (caixa liquido das dividas) 130.657 150.974
Patrimonio liquido 26.316 70.252
Patrimonio liquido e divida liquida 156.973 221.226

Analise de sensibilidade

Segue a analise de sensibilidade da Empresa e suas controladas para cada tipo de risco de
mercado considerado relevante pela Administragdo, originado por instrumentos financeiros, ao
qual a entidade esteja exposta na data de encerramento de cada exercicio.

Com a finalidade de verificar a sensibilidade do indexador dos instrumentos financeiros ao qual
a Empresa estava exposta na data-base de 31 de dezembro de 2019, foram definidos trés
cendrios diferentes:

Cenario provavel: indice acumulado de janeiro de 2020 a dezembro de 2019;

Variacao de 25% sobre o cendrio provavel;

Variacdo de 50% sobre o cenario provavel.
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Os resultados sdo demonstrados abaixo:

Cenario de ganho

BREOF Empreendimentos Residenciais 11 Ltda.

Queda de 50% Queda de 25% Cenario provavel

CDI 1,38% 2,07%
IGPM 11,57% 17,35%
TR 0,00% 0,00%

Risco

CDI
IGPM
TR

Ativos e passivos

Caixa e equivalente de caixa
Contas a receber de clientes
Empréstimos, financiamentos
e debentures

Outras Informacoes

2,76%
23,14%
0,00%

Risco esperado com

Valor contabil cendrio provdvel
39.725 1.096

69.449 16.070
(152.325) -
(43.150)) 17.166

Valor

Risco contabil CDI
Baixa do CDI 41.993  39.725
Baixa do INCC 36.376 -
Alta da TR (172.650) -
(94.280)  39.726

Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2020

Cenario de perda

Aumento de 25% Aumento de 50%

3,45% 4,14%
28,92% 34,71%
0,00% 0,00%

Efeito de ganho /(perda)
adicional em cendrio adverso

25% 50%

822 548

12.052 8.035

12.874 8.583

Sem

IGPM TR indexador
- - 2.268
69.449 - (33.073)
- (152.325) (20.325)
609.449  (152.325) (51.130)

Em relagao aos impactos causados pela pandemia COVID-19, até o presente momento, a
Empresa ndo identificou nenhuma alterag@o operacional, ou econdmico-financeiro em suas
atividades e/ou outros riscos além dos riscos de mercado aos quais a Empresa ja esta sujeita.
Entretanto a Administragao estd monitorando diariamente a evolugdo da pandemia e os
possiveis impactos. Além disso, a Administragdo adotou todas as medidas cabiveis para cumprir
todas as medidas impostas pelo Governo e adaptagao de suas atividades para manter a
continuidade dos negodcios. Entretanto, tendo em vista a extensdo do problema e a auséncia de
prazo bem definido para que a pandemia seja controlada e as atividades sejam normalizadas,
ndo ¢ possivel determinar se as mesmas ndo terdo impacto nos negocios da Empresa e quais

serdo esses impactos.

Eventos subsequentes

Venda de subsidiarias

Em 31 de maio de 2021, a Empresa vendeu as coligadas VBI Grauna Maringa ¢ VBI Real
Estate 9 por R$ 24.149 e R$ 8.622, respectivamente, gerando ganho / (perda) de RS 1.523 ¢

(R$ 537).
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Reestruturacao das dividas da R046

CCBs (nota 13.a) e Debénture (nota 13.c¢)

Em 14 de outubro de 2021 a Ager Projeto 13 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Ager”)
celebrou o Instrumento Particular de Cessdo de Créditos com o Banco Itat adquirindo os
direitos creditorios referentes as CCBs e a debénture de R$ 1.139 mencionadas na nota 13, se
tornando consequentemente credora da R046.

Debénture (nota 13.b)

Em 14 de outubro de 2021, o BREOF Fundo de Investimentos em Participacdes exerceu o
Direito de Preferéncia para a aquisic@o da totalidade das debéntures de valor de face de

R$ 19.000 mencionada na nota 13, se tornando credora da R046. No dia 27 de dezembro de
2021 foi celebrado o Terceiro Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura da 1* Emissao
de Debéntures Simples, referente a respectiva debénture, definindo que na hipédtese de
amortizac¢do extraordinaria parcial das debéntures no montante de R$ 4.944, a debénture poderia
ser convertida a critério da debenturista em 1 acao ordinaria da propria da emissora, nominativa
¢ sem valor nominal, representando 0,2% do capital social da R046. Este aditamento foi
aprovado em Assembleia Geral de Debenturistas no dia 27 de dezembro de 2021.

Posteriormente, no dia 28 de dezembro de 2021, a R046 realizou a amortizag¢ao extraordinaria
mencionada no paragrafo anterior no valor de R$ 4.944, tendo a debenturista exercendo
concomitantemente a conversao do saldo devedor em 1 nova agdo ordinaria pelo valor do saldo
devedor da debénture na data-base da conversao, aumentando o capital social da R046 em

RS 14.330.

Mutuo entre a Empresa e Ager

Em 15 de outubro de 2021, foi celebrado o Contrato de Mutuo e Outras Avengas (“Contrato de
Mutuo”) por meio do qual a Empresa emprestou a Ager o montante de R$ 14.000, sendo este
recurso utilizado para aquisi¢do dos direitos creditérios mencionados no item

CCBs (nota 13.a) e Debénture (nota 13.c)desta nota explicativa.

Concomitantemente, ficou definido no contrato de mttuo que a execucdo pela Ager de qualquer
crédito decorrente das respectivas CCBs dependera da expressa concordancia da Empresa.
Sendo a Empresa a acionista majoritaria da R046, o risco de continuidade operacional da
investida referente aos compromissos de curto prazo fica mitigado com esta reestruturagao.

Venda da R046

Em 31 de dezembro de 2021 a Empresa vendeu por R$ 1 (um real) a totalidade das a¢Ges da
R046 para a empresa Enac Empreendimentos E Participagdes Ltda. através de Contrato de
Compra e Venda de Ag¢des e Outras Avengas, gerando ganho de RS 122.843 com base no
balango de 30 de novembro de 2021.
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2“ Emissdo de debéntures da investida R046

Em 31 de dezembro de 2021 foi assinado pela R046, seus respectivos acionistas (anteriores e
posteriores a venda de agdes, conforme citado no item acima, “Venda da R046) e a Ager, o
Acordo de Reestruturacao e Outras Avencgas, em que as partes concordaram em carater
irrevogavel e irretratavel que em janeiro de 2022 deverdo tomar as medidas necessarias para que
os atos abaixo estejam realizados:

Due Diligence, a ser realizada pelo Breof FIP, com vistas a confirmar que a Ager Projeto 13 ndo
teve nenhum tipo de operagdo e ndo praticou nenhum ato ou negocio juridico, além daqueles
consubstanciados nos Documentos de Aquisi¢ao dos Créditos.

Aquisi¢ao de 100% (cem por cento) das quotas de emissdo da Ager Projeto 13 pelo Breof FIP,
pelo prego de R$ 1,00 (um real).

Aporte de R$ 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais) pelo Breof FIP na Ager Projeto 13,
mediante aumento de capital

Quitacdo integral, pela Ager Projeto 13, do Contrato de Mutuo.

Emissao, pelo DOM, de debéntures conversiveis no valor total correspondente ao saldo
atualizado das dividas estimadas em cerca de R$ 151.500, devendo a escritura deste instrumento
prever que as debéntures deverao ser conversiveis em 1 a¢do de emissao da Companhia,
mediante a ocorréncia de qualquer dos seguintes eventos: a. amortizagdo parcial de R$ 38.200,
b. os valores excedentes aos ativos liquidos da Companhia, além das debéntures, sejam iguais
ou inferiores a R$ 1 (um real) na data de vencimento destas debéntures; ¢

Subscrigao da totalidade das debéntures mencionadas no item i acima pela Ager, integralizando
os créditos das CCBs

Dissolucao da Ager Projeto 13, com consequente recebimento, pelo Breof FIP, das Debéntures
2* Emissdo.

Outorga, por Enac Empreendimentos em favor de Breof FIP, de opgdo de venda da 1 (uma)
acdo do DOM a ser emitida como resultado da conversao das Debéntures 2* Emissao, pelo valor
de R$ 1,00 (um) real (“Put Breof FIP”).

Até o momento da emissdo dessa demonstragdo financeira, a Administragdo esta empenhando
os melhores esforgos para o cumprimento dos itens acima e consequentemente a conclusdo da 2*
emissdo das debéntures da investida.

Reducio de capital
Em abril de 2021, a Empresa pagou aos socios o valor de R$ 19.170 referente a redugéo de
capital social que estava a pagar em dezembro de 2020, conforme nota explicativa 14.

Adicionalmente, a Empresa efetuou duas novas reducdes de capital sendo elas:

em 12 de julho de 2021 no no montante de R$ 20.000, que foi totalmente paga na mesma data
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em 12 de novembro de 2021 no montante de R$ 50.000, a qual foi paga apenas R$ 11.494 em
29 de novembro de 20211, ficando saldo a pagar de R$ 38.506.

Rodrigo Lacombe Abbud e Rodrigo Avila Sarti
Diretores

Rodrigo Borges Silva
CPF n° 117.814.488-76
CRC n° 1SP190442/0-1

Contador
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