VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA — EM RECUPERAGAO JUDICIAL
CNPJ N.° 08.805.525/0001-06
NIRE 26201737851

ATA DE REUNIAO DE SOCIAS
REALIZADA EM 12 DE AGOSTO DE 2024

1. DATA, HORA E LOCAL: No dia 12 de agosto de 2024, as 14:00 horas, na sede da Virtu
Empreendimentos Ltda. — em Recuperacao Judicial, localizada na Rua Padre Carapuceiro, n.°
706, sala 801, Edificio Empresarial Torre Carlos Pena Filho, Boa Viagem, Recife/PE, CEP
51.020-280 (“Sociedade™).

2. CONVOCACAO E PRESENCA: Dispensada a convocagdo face a presenca das sdcias
representando a totalidade do capital social, conforme §2°, do artigo 1.072, da Lei n.°
10.406/02, a saber:
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(O] QUEIROZ GALVAO S.A., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
02.538.798/0001-55, com atos constitutivos registrados na Junta Comercial do Estado do Rio
de Janeiro sob o NIRE 3330016738-2, com sede na Rua Santa Luzia, n® 651, 20° andar -
Parte, Centro, Rio de Janeiro/R], CEP 20.030-041, neste ato representada por ANDRE DE
OLIVEIRA CANCIO, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da carteira de
identidade n° 2.637.967, expedida pela SSP/PE, inscrito no CPF sob o n°® 427.729.234-87 e
LEANDRO LUIZ GAUDIO COMAZZETTO, brasileiro, casado, administrador de empresas,
portador da carteira de identidade n© 25.756.857-8 SSP/SP, inscrito no CPF sob o n°
278.042.388-94, ambos com endereco profissional Rua Santa Luzia, n® 651, 20° andar,
Centro, na Cidade do Rio de Janeiro, R], CEP 20.030-041 ("QGSA"); e
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(ii) CASA ORANGE S.A. — EM RECUPERACAO JUDICIAL, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob o n.© 11.535.028/0001-40, com NIRE/JUCEPE sob o
n.° 26300017415, com sede na Rua Padre Carapuceiro, n.°© 706, Sala 801, Edificio Empresarial
Torre Carlos Pena Filho, Boa Viagem, Recife/PE, CEP 51.020-280, neste ato representada, na
forma prevista em seu Estatuto Social, por seus representes legais, o Sr. MUCIO PIRES DE
SOUTO, brasileiro, casado sob o regime de comunhdo parcial de bens, engenheiro civil,
portador da cédula de identidade RG n°® 2.067.300 SDS/PE, inscrito no CPF sob o n°
399.339.034-20, e pelo Sr. TIAGO BELFORT LIMA LUSTOSA, brasileiro, casado sob o
regime de comunhdo parcial de bens, tecndlogo, portador da cédula de identidade RG n°
6.377.647 SSP/PE, inscrito no CPF sob o0 n® 051.187.174-00, ambos com endereco profissional
na Rua Padre Carapuceiro, 706, 8° Andar, Sala 801, Edificio Carlos Pena Filho, Boa Viagem,
Recife/PE, CEP: 51020-280 (“Casa Orange”).
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3. MESA: Presidente: André de Oliveira Cancio; Secretario: Leandro Luiz Gaudio Comazzetto.

4. ORDEM DO DIA: (i) Tomar as contas dos administradores, examinar, discutir e votar as
demonstracgbes financeiras dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019; 31 de dezembro
de 2020; 31 de dezembro de 2021; 31 de dezembro de 2022; e 31 de dezembro de 2023; e
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(i) deliberar sobre a destinacao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de
2019; 31 de dezembro de 2020; 31 de dezembro de 2021; 31 de dezembro de 2022; e 31 de
dezembro de 2023.

5. PUBLICAGCOES DO BALANGCO PATRIMONIAL E RESULTADO ECONOMICO: O
balanco patrimonial e resultado econémico da Sociedade referentes aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2019, 31 de dezembro de 2020, 31 de dezembro de 2021,
31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2023 foram publicados na Central de Balangos
do Sistema Publico de Escrituragao Digital (SPED) (Anexo I) e podem ser acessados por meio
dos seguintes links:

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019:
https://www.gov.br/centraldebalancos/# /demonstracao-publicada/141799

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020:
https://www.gov.br/centraldebalancos/#/demonstracao-publicada/141797

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021:
https://www.gov.br/centraldebalancos/#/demonstracao-publicada/34013

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022:
https://www.gov.br/centraldebalancos/#/demonstracao-publicada/141815

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023:
https://www.gov.br/centraldebalancos/#/demonstracao-publicada/130487

6. DELIBERAGOES: Por unanimidade, as sécias decidiram:

(i) aprovar o balango patrimonial e resultado econémico da Sociedade, referentes ao exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2019, que registraram resultado positivo no valor de
R$ 1.672.000,00 (um milhao seiscentos e setenta e dois mil reais)), o qual foi integralmente
utilizado para absorver parte dos prejuizos acumulados da Sociedade;

(ii) aprovar o balango patrimonial e resultado econémico da Sociedade, referentes ao exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2020, que registraram resultado positivo no valor de
R$ 17.505.000,00) (dezessete milhdes quinhentos e cinco mil reais) o qual foi integralmente
utilizado para absorver parte dos prejuizos acumulados da Sociedade;

(iii) aprovar o balanco patrimonial e resultado econ6mico da Sociedade, referentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021, que registraram resultado positivo no
valor de R$ 2.247.000,00 (dois milhdes duzentos e quarenta e sete mil reais), o qual foi
integralmente utilizado para absorver parte dos prejuizos acumulados da Sociedade;

(iv) aprovar o balanco patrimonial e resultado econdmico da Sociedade, referentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, que registraram resultado positivo no
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valor de R$ 14.803.765,59 (quatorze milhdes oitocentos e trés mil, setecentos e sessenta e
cinco reais e cinquenta e nove centavos), o qual foi integralmente utilizado para absorver parte
dos prejuizos acumulados da Sociedade;

(v) aprovar o balanco patrimonial e resultado econémico da Sociedade, referentes ao exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2023, que registraram prejuizo no valor de
R$ 7.663.004,11 (sete milhGes, seiscentos e sessenta e trés mil, quatro reais e onze centavos),
que sera destinado a conta de prejuizos acumulados.

7. ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a aprovar, foram encerrados os trabalhos, lavrada
a presente ata, na forma de sumario nos termos do artigo 130, §1° da Lei n® 6.404/76, que,

lida e aprovada, foi assinada pelos presentes.

Recife, 12 de agosto de 2024.
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VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA — EM RECUPERAGAO JUDICIAL
CNPJ N.° 08.805.525/0001-06
NIRE 26201737851

ATA DE REUNIAO DE SOCIAS
REALIZADA EM 12DE AGOSTO DE 2024

(ANEXO I)
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D m Deloitte Brasil
e OI e , Av. Republica do Libano, 251 -
@ 280 andar - Torre B
51110-160 - Recife - PE
Brasil

Tel.: + 55 (81) 3464-8100
www.deloitte.com.br

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos Cotistas e Administradores da
Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda.

Opinido sobre as demonstracoes financeiras individuais e consolidadas elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de
incorporacgdao imobiliaria no Brasil

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Queiroz Galvao
Empreendimentos Ltda. ("Empresa”), identificadas como controladora e consolidado,
respectivamente, que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do
patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.
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Em nossa opinidao, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira, individual e consolidada,
da Queiroz Galvdao Empreendimentos Ltda. em 31 de dezembro de 2019, o desempenho
individual e consolidado de suas operacdes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagdo imobilidria no Brasil, registradas na
Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”).
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Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na
secdo a seguir intitulada “"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Empresa e a 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 - CFC, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.
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Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Conforme descrito na nota explicativa n® 1 as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, a capacidade da Empresa e suas controladas continuarem operando depende do
cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Grupo Queiroz Galvao Desenvolvimento
Imobilidrio na renegociacdo de suas dividas corporativas e do novo plano de negdcios a ser
implementado.

Esses eventos ou condigdes, em conjunto com outros assuntos descritos na referida nota
explicativa, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa
quanto a capacidade de continuidade operacional da Empresa e suas controladas. Nossa
opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

A Deloitte refere-se a uma ou mais entidades da Deloitte Touche Tohmatsu Limited, uma sociedade privada, de responsabilidade limitada, estabelecida no Reino Unido
("DTTL"), sua rede de firmas-membro, e entidades a ela relacionadas. A DTTL e cada uma de suas firmas-membro s&o entidades legalmente separadas e independentes.
A DTTL (também chamada "Deloitte Global") ndo presta servicos a clientes. Consulte www.deloitte.com/about para obter uma descrigdo mais detalhada da DTTL e suas
firmas-membro.

A Deloitte oferece servigos de auditoria, consultoria, assessoria financeira, gestdo de riscos e consultoria tributdria para clientes publicos e privados dos mais diversos
setores. A Deloitte atende a quatro de cada cinco organizagdes listadas pela Fortune Global 500®, por meio de uma rede globalmente conectada de firmas-membro em
mais de 150 paises, trazendo capacidades de classe global, visBes e servigos de alta qualidade para abordar os mais complexos desafios de negdcios dos clientes. Para
saber mais sobre como os cerca de 286.200 profissionais da Deloitte impactam positivamente nossos clientes, conecte-se a nds pelo Facebook, LinkedIn e Twitter.

© 2020. Para mais informagdes, contate a Deloitte Touche Tohmatsu Limited.
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Conforme descrito na nota explicativa n° 2.1., as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma,
a determinacgdo da politica contabil adotada pela Empresa, para o reconhecimento de receita
nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos
relacionados a transferéncia de controle, segue o entendimento manifestado pela CVM no
Oficio Circular CVM/SNC/SEP n© 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa
opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

Responsabilidades da Administracao pelas demonstragcoes financeiras
individuais e consolidadas

A Administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporacgdo imobilidria no Brasil, registradas na CVM, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de
demonstragdes financeiras livres de distorgdao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a Administragédo é
responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Empresa continuar operando e divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contabil na elaboragdo das demonstracgdes financeiras, a ndo ser que a Administracao
pretenda liquidar a Empresa e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou nao tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcdes financeiras
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distorgcao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo
nossa opinido. Segurancga razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de
que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detecta as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em
conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econémicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.
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Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes financeiras
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 deteccgdo de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de
erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio,
falsificacdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

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

© 2020. Para mais informacgdes, contate a Deloitte Touche Tohmatsu Limited. 2
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e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administracao.

e Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Empresa e de suas
controladas. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengdao em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes 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.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacoes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
representam as correspondentes transacgdes e os eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresentacao adequada.

e Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacgdes financeiras
das entidades ou atividades de negdécio do Grupo para expressar uma opinido sobre as
demonstragdes financeiras consolidadas. Somos responsaveis pela diregdo, pela supervisdo
e pelo desempenho da auditoria do Grupo e, consequentemente, pela opinidao de auditoria.

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

Recife, 20 de maio de 2020

DELOITTE BRASIL
Auditores Independentes Ltda.

Jénatas José Medeiros de Barcelos
Contador

CRC n© 1 R]J 093376/0-3

2020-REC-0037 (PA) VF.docx

© 2020. Para mais informagdes, contate a Deloitte Touche Tohmatsu Limited. 3

06/11/2024
Certifico o Registro em 06/11/2024
Ju‘-tE Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
o — Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621

ek

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G



"SeJI3DUBUY S3Q3B.ISUOWRP Sep a3uelBajur ayied 0Bs SeARedl|dxa Sejou sy

06/11/2024

810'86 909°/8 68€'G8 00T'sL 0QINDIT OINQWIYLYd 0Q 3 SOAISSYd SOQ TV.LOL 810°86 90928 68€'G8 001°SZ SOAILY SOQ T¥10L
964°LS ¥9¥°9S 96.£°LS ¥9¥°9S opinby oluguiLijed op |e3oL
(Tz1120) (¥Sp'€T) (Tz1120) (¥Sp'€T) 8T opejnwnoe oznfald
699 - 69L'9 - 81 |eyided Sp ojuswine 0Jniny eted ojuswelUBIPY
(60T°€T) (601°€T) (601°€T) (607°€T) 81 501205 2.ua |e3ided ap ogSesuel]
849C°S8 £20°C6 85C'S8 £20°T6 8T leos |eyde)
0QINDIT OINQWIYLYd
04681 TCT'61T 069 1799 S9)uRIN2.ID 0BU SOAISsed SOP [e30L
600°C (443} 600°C e € sougngu 3 seisiyjeqe) ‘sipAd s0dsi eled sagsin0id
L18°E [40 LL8'E 10's [44 sojeusip eled sagsinoid £60°L9 60£'59 LLY'YS €0T°es S3JUBINJIID OBU SOAIRR SOp [ej0L
08¥°CT 08¥°¢T - - 14! |5 9p OjuSLIRIURIPY TZT €9 [144 €9 17 owr]
v09 A ¥09 L0E ST senueseb eted ogsinoyd - - 184°91 £95°91 o1 SOJUBWIISIAUT
SIINVINJUID OYN SE9'T LEY SE9'T LEY siepipnf soysodaq
TvC°S9 607'59 0v1'9€ 0¥T°9€¢ 6 1BZ|[e1>3W0 B SISAQUIT
£ST'TT T20'€T €0T'TC S66°CT S9)ueINdII SOAIssed sop [e3oL SALNVINDYID OYN
1S L0€ £z L0€ ST senue.eb eied 0gsin0ld
v6T'T 9ET'T ¥6T'T 9ET'T 91 esuadsns apepiqibixa ap s0INqUL Tz6'0€ 168'TC 716'0€ 168°T¢C S9JUBINIII SOAIe SO 2301
Sy 144 14 122 43|03 B $305INqHIU0D 3 sojsodw] ¢ 4 € 4 J43g323J € Seju0d sesnQ
- £00'y - £00 (14 Sepeuoie|al S9Ued TEE 8vT T€€ 8hT Jesadnoay e sonquL
8 a L a sewenguy 3 s1enos s303eb140 vv9'6 996't ¥v9'6 996't 6 1BZ|[e123W0 B SISAQUIT
887'T STy 88C'1 STy eLeliqow; ogelodioduf Jod s993e6LA0  $79'6T 56°ST v29'61 56°ST 8 12G224 & SeJU0)
GEQET 188 SER'ET 188' €1 sojuswenueuly 3 sownsadwy - 394 - 394 L seJjdueuly sgjedl|dy
95T’y 61C'C L0T'y €61°C a $310p03UI04 8TE'T L 60€'T L L eX|eD 9P S3JU3|eAIND3 3 exIe)
S3INYINDYUID S3INYINDYUID
8T0C/CT/TE  610Z/CT/TE 8T0C/CT/TE  610C/CT/TE ~ eAnedidxa 0QINDIT OINQWIMLYd 3 SOAISSYd 8T0C/CT/TE  610¢/CT/TE  8T0C/CT/IE  610C/CT/TE SOAILY
0pepljosuo) 210pe|0AuU) 10N 0pepIjosuo) 210pe[013U0)

($y - s1eas ap saJeyjiw w3)
6107 30 0¥9W3Z3A 30 T€ W3 SIVINOWIYLYd SOONV VS

Certifico o Registro em 06/11/2024

Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL

UceEpe

4

Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx

Chancela 110585106589621



QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS

DEMONSTRACOES DO RESULTADO
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais - R$ mil)

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

RECEITA LIQUIDA DE VENDAS 19 6.553 1.173 6.553 1.173
CUSTO DOS IMOVEIS VENDIDOS 20 (4.632) (6.393) (4.632) (6.393)
LUCRO (PREJUIZO) BRUTO 1.921 (5.220) 1.921 (5.220)

RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS

0L137Z9N00 O KdNY® Z I OMAONV31-¥688€2708.2 i

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

Despesas comerciais 20 (258) (608) (258) (608)
Despesas gerais e administrativas 20 (2.879) (4.559) (2.879) (4.559)
Outras receitas operacionais, liquidas 20 28 178 28 178
Resultado de equivaléncia patrimonial 10 ) - - -
Total (3.111) (4.989) (3.109) (4.989)
PREJUIZO ANTES DO RESULTADO FINANCEIRO (1.190) (10.209) (1.188) (10.209)

RESULTADO FINANCEIRO

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Despesas financeiras 21 (1.003) (3.560) (1.005) (3.560)
Receitas financeiras 21 108 157 108 157
Total (895 (3.403) (897) (3.403) 1

PREJUIZO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA

E DA CONTRIBUIGAO SOCIAL (2.085) (13.612) (2.085) (13.612)
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL 17 (248) (485) (248) (485)
PREJUIZO DO EXERCICIO (2.333) (14.097) (2.333) (14.097)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS

DEMONSTRAC@ES DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais - R$ mil)

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

PREJUIZO DO EXERCICIO (2.333) (14.097) (2.333) (14.097)

Outros resultados abrangentes - - - -

RESULTADO ABRANGENTE TOTAL DO EXERCICIO (2.333) (14.097) (2.333) (14.097)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS

DEMONSTRA(;(SES DOS FLUXOS DE CAIXA
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais - R$)

JUcepe

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuigdo social (2.085) (13.612) (2.085) (13.612)
Ajustes para:
Resultado de equivaléncia patrimonial 10 2 - - -
Depreciagao 11 158 345 158 345
Juros sobre empréstimos e financiamentos 13 849 3.434 849 3.434
Constituigdo de provisdo para distratos 22 1.135 2.408 1.135 2.408
Constituicdo (reversdo) de provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios 23 (687) 1.657 (687) 1.657
Reversdo de provisdo para garantia 15 (517) (542) (517) (542)
VariagBes nos ativos e passivos:
Contas a receber 3.683 24.354 3.683 24.354
Imoéveis a comercializar 4.678 1.454 4.710 1.454
Tributos a recuperar 84 16 84 16
Outras contas a receber 1.199 2.309 1.199 2.309
Fornecedores (1.914) 2.065 (2.037) 2.074
Adiantamento de clientes - (28) 1 12.452
Obrigacado por incorporagdo imobilidria (873) 1.288 (873) 1.288
Tributos de exigibilidade suspensa (158) (1.457) (158) (1.457)
Obrigagdes sociais e tributarias 5 (702) 4 (702)
Outras contas a pagar - (40) (4) (40)
Juros pagos 13 (868) (2.137) (868) (2.137)
Imposto de renda e contribuig&o social pagos (248) (1.003) (244) (1.003)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 4.443 19.809 4.350 32.298
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Aplicagdes financeiras (733) - (733) -
Aumento dos investimentos 10 (84) el el el
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (817) - (733) -
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Pagamento de empréstimos e financiamentos 13 (8.935) (28.331) (8.935) (28.331)
Obtengdo de recursos junto a partes relacionadas 25 4.538 6.769 4.538 6.769
Pagamento de recursos a partes relacionadas 25 (531) (581) (531) (13.061)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (4.928) (22.143) (4.928) (34.623)
REDUQAO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (1.302) (2.334) (1.311) (2.325)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 7 1.309 3.643 1.318 3.643
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 7 7 1.309 7 1.318
REDUGCAO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (1.302) (2.334) (1.311) (2.325)
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. e suas controladas ("Empresa”) é uma
sociedade limitada com sede em Recife, Estado de Pernambuco.

A Empresa, suas controladas, controladas em conjunto e outras empresas ligadas fazem
parte do Grupo Queiroz Galvao Desenvolvimento Imobilidario ("Grupo”). A Queiroz Galvdo
Desenvolvimento Imobilidrio S.A. ("QGDI”) é a empresa responsavel pela gestdo de
incorporagao, financeira e construgao do Grupo, e compartilha as estruturas e os custos
corporativos, gerenciais e operacionais com as demais empresas do Grupo. O Grupo
possui como controlador final a Queiroz Galvao S.A. ("QGSA”).

O Grupo tém por atividade preponderante a incorporacdo de imdveis residenciais e
comerciais. O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporacdo imobiliaria é
efetuado pelas suas sociedades controladas ou em conjunto com outros parceiros. A
participacdao de terceiros ocorre por meio de participagdo em sociedades, criadas com o
propdsito especifico de desenvolver o empreendimento (SPE).

Em decorréncia da crise econémica e em particular do setor de incorporagdo imobiliaria
nos ultimos anos o Grupo tém registrado prejuizos recorrentes, principalmente,
decorrentes (i) de gastos necessarios para a conclusdo dos empreendimentos imobilidrios,
0s quais, em sua maioria, ja foram concluidos; (ii) da desvalorizagdo no valor da venda de
seus estoques de imdveis concluidos; e (iii) das despesas financeiras oriundas da divida
corporativa do Grupo, conforme o caso.

Tal cenario tem levado o Grupo a uma gestdo intensiva dos fluxos de caixa e o suporte
financeiro do Grupo, por meio de contratos de mutuos, ou de seu acionista controlador,
por meio de aumento de capital ou adiantamentos para futuro aumento de capital. Dentro
deste cenario, e visando a plena capacidade operacional do Grupo, juntamente com sua
controladora QGSA, foi concluido em agosto de 2019 a reestruturacao das dividas
corporativas do Grupo com a finalidade de adequa-las a realidade imposta pelo atual
cenario econémico do setor imobilidrio, com a reducgdo das taxas de juros e o alongamento
dos prazos de vencimento para a partir de marco de 2023, de forma a permitir que o
Grupo possa cumprir suas obrigagdes no curto prazo e iniciar um novo ciclo de
investimentos e langamentos de novos empreendimentos imobiliarios.

A Administragdo tem trabalhado na realizagao das vendas das unidades remanescentes
em estoque e ndo tem expectativa de custos adicionais relevantes nesses projetos nos
préximos exercicios.

Considerando o exposto acima, a capacidade da Empresa e suas controladas continuarem
operando depende do cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Grupo na renegociagao
de suas dividas corporativas e do novo plano de negdcios a ser implementado pelo Grupo.

Essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram aprovadas pela
Diretoria para emissao e divulgagcao em 20 de maio de 2020.
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas

2. APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E PRINCIPAIS POLITICAS
CONTABEIS

2.1.

2.2.

Declaragao de conformidade

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo
apresentadas em conformidade com as praticas contabeis no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporagdo imobilidria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores
Mobilidrios ("CVM").

As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na
legislagdo societaria brasileira e os pronunciamentos, as orientagdes e as
interpretacdes técnicas emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC e
aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC e pela Comissao de Valores
Mobilidrios - CVM.

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobilidrias seguem o entendimento da Administragdo da Grupo, alinhado aquele
manifestado pela CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n© 02/18 sobre a aplicagdo
do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

Como ndo existe diferenca entre o patrimoénio liquido consolidado e o resultado
consolidado atribuiveis aos cotistas da controladora, constantes nas demonstracoes
financeiras consolidadas preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis a entidades de incorporagdo imobiliaria, registradas na CVM, e
o patrimoénio liquido e resultado da controladora, constantes nas demonstracdes
financeiras individuais preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis a entidades de incorporacao imobilidria, registradas na CVM, a
Empresa optou por apresentar essas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas em um uUnico conjunto, lado a lado.

A Administracdo declara que todas as informacgdes relevantes préprias das
demonstracgdes financeiras, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e
correspondem as utilizadas pela Administragcdo na sua gestao.

Base de elaboracao

As demonstracgdes financeiras foram elaboradas com base no custo histdrico, exceto
se informado de outra forma, conforme descrito nas praticas contabeis a seguir. O
custo histdérico geralmente é baseado no valor justo das contraprestagdes
transferidas em troca de ativos.

As demonstracgdes financeiras sdo apresentadas em reais (R$), que é a moeda
funcional da Empresa e de suas controladas, e foram arredondadas para a R$ mais
préxima.

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacao dessas demonstragoes
financeiras estdao apresentadas abaixo:

10
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas.
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2.3. Bases de consolidacao

Controladas s&o todas as entidades (incluindo as entidades de propdsito especifico)
nas quais a Empresa tem o poder de determinar as politicas financeiras e
operacionais, acompanhada de uma participagdao de mais do que metade dos
direitos a voto (capital votante). As controladas sdo totalmente consolidadas a partir
da data em que o controle é transferido para a Empresa. A consolidagdo é
interrompida a partir da data em que o controle termina.

Transacoes entre Empresas, saldos e ganhos ndo realizados em transagdes entre
empresas consolidadas, quando existentes, sdo eliminados. Os prejuizos ndo
realizados também sdo eliminados a menos que a operacao fornega evidéncias de
uma perda (“impairment”) do ativo transferido. As politicas contabeis das
controladas sdo alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com as
politicas adotadas pela controladora.

A Empresa consolida as seguintes empresas:

Participagdo - %
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Empresas 31/12/2019 31/12/2018
Queiroz Galvao Paulista 9 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100 100
Queiroz Galvao PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100

2.4. Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sao reconhecidos no balango patrimonial quando a
Empresa for parte das disposicdes contratuais dos instrumentos.
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Os ativos e passivos financeiros sao inicialmente mensurados pelo valor justo. Os
custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativos e
passivos financeiros (exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor
justo por meio do resultado) sdo acrescidos ao ou deduzidos do valor justo dos
ativos ou passivos financeiros, se aplicavel, no reconhecimento inicial. Os custos da
transacao diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos financeiros ao
valor justo por meio do resultado sao reconhecidos imediatamente no resultado.

Classificacdo dos ativos e passivos financeiros

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

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Os instrumentos da divida que atendem as condigdes a seguir sdo
subsequentemente mensurados ao custo amortizado:

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

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

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

Os instrumentos da divida que atendem as condigbes a seguir sdo
subsequentemente mensurados ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes:

e O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo é atingido
ao coletar fluxos de caixa contratuais e vender os ativos financeiros.
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e Os termos contratuais do ativo financeiro geram, em datas especificas, fluxos de
caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros
incidentes sobre o valor do principal em aberto.

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

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

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

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados
ao custo amortizado pelo método da taxa de juros efetiva.
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Reducdo ao valor recuperavel de ativos financeiros

A Empresa reconhece uma provisao para perdas de crédito esperadas (“"PCE"”) sobre
investimentos em instrumentos da divida mensurados ao custo amortizado ou ao
valor justo por meio de outros resultados abrangentes, valores a receber de
arrendamento, valores a receber de clientes e ativos de contrato, bem como
contratos de garantia financeira.

A Empresa sempre reconhece a PCE durante a vida util para contas a receber,
ativos de contrato e valores a receber de arrendamento. As perdas de crédito
esperadas sobre esses ativos financeiros sdo estimadas usando a experiéncia de
perda de crédito histérica da Empresa, ajustada com base em fatores especificos
aos devedores, nas condicbes econdmicas gerais e na avaliagdo das condicbes
atuais e projetadas na data do relatério, incluindo o valor da moeda no tempo,
quando aplicavel.
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Para todos os outros instrumentos financeiros, a Empresa reconhece a PCE durante
a vida util quando ha um aumento significativo no risco de crédito desde o
reconhecimento inicial. Porém, se o risco de crédito sobre o instrumento financeiro
ndo tiver aumentado significativamente desde o reconhecimento inicial, o Grupo
mensura a provisdao para perdas para aquele instrumento financeiro em um valor
correspondente a PCE do periodo de 12 meses.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

A PCE durante a vida util representa as perdas de crédito esperadas decorrentes de
qualquer evento de inadimpléncia possivel durante a vida estimada de um
instrumento financeiro. Por outro lado, a PCE do periodo de 12 meses representa a
parcela da PCE durante a vida util que deve resultar dos eventos de inadimpléncia
de um instrumento financeiro que sejam possiveis em um periodo de 12 meses apds
a data de relatério.

No caso especifico do contas a receber de clientes, a posse do imdvel pelo cliente
somente é efetivada caso o mesmo esteja cumprindo com suas obrigagdes
contratuais. Apds a posse, caso a Empresa mantenha a carteira de recebiveis, o
imovel é mantido alienado fiduciariamente a divida, dessa forma, a existéncia de
atrasos no contas a receber de unidades em construcdo ou entregues com alienagao
fiduciadria ndo representa um aumento significativo no risco de crédito deste contas
a receber.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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A perda de crédito esperada para esses clientes € mensurado como a diferenga
entre o valor contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros
estimados (excluindo os prejuizos de crédito futuro que ndao foram incorridos)
descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor
contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na demonstragdo do
resultado.

Baixa de ativos e passivos financeiros

A Empresa baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos
fluxos de caixa do ativo expiram, ou quando a Empresa transfere o ativo financeiro
e substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra
entidade. Se a Empresa ndo transfere ou retém substancialmente todos os riscos e
beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo transferido, a Empresa
reconhece sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relagdao aos
valores que a Empresa pode ter que pagar. Se a Empresa retém substancialmente
todos os riscos e beneficios da titularidade de um ativo transferido, a Empresa
continua a reconhecer o ativo financeiro e reconhece ainda um empréstimo
garantido em relagao aos recursos recebidos.

A Empresa baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigagdes sao
retiradas, canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do
passivo financeiro baixado e a contraprestagdo paga e a pagar é reconhecida no
resultado.

A Empresa contabiliza a modificacdo substancial dos termos e as condigdes de um
passivo existente, ou parte dele, como liquidagdo do passivo financeiro original e
baixa do novo passivo.

Apuracdo do resultado de incorporacdo de venda de imdveis
a) Reconhecimento de receita

O reconhecimento de receita do Grupo esta de acordo com o CPC 47 — “Receitas
de Contratos com Clientes” e as orientagdes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n© 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contdabeis referentes ao reconhecimento, mensuracgéo e
divulgacado de certos tipos de transagdes oriundas de contratos de compra e
venda de unidade imobilidria ndo concluida nas companhias abertas brasileiras
do setor de incorporacao imobiliaria.

O modelo de negécio do Grupo é predominantemente baseado em contratos de
compra e venda de imdveis. Neste modelo, o cliente assina “contrato de compra
e venda de imdvel” com a incorporadora, ja prevendo as condi¢gdes de
pagamento, conforme seguem:

(i) Pagamentos direto a incorporadora

(ii) Financiamento bancario

(iii) Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS)
(iv) Eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo

Os valores pagos diretamente a incorporadora representam aproximadamente
de 10 a 20% do valor do imdvel, sendo o restante do valor proveniente de
financiamento bancario, recursos do FGTS e eventuais subsidios.
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Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario (“contrato
particular, com carater de escritura publica”) com instituicdo financeira,
contemplando os valores do financiamento bancario, recursos do FGTS e
eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo. A liberagcao destes
recursos fica condicionada ao andamento das obras, de acordo com o percentual
atestado no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento, conforme o
cronograma fisico-financeiro aprovado pela instituigdo financeira. Este
acompanhamento, para fins de liberagdo das parcelas, é efetuado pela area de
engenharia da instituicdao financeira. No momento da assinatura do contrato de
financiamento bancario, a titularidade do imdvel é transferida para o cliente,
sendo fiduciariamente alienado a respectiva instituigdao financeira.

Com isso, sao observados os seguintes procedimentos:

e Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado quando a venda
é efetivada com a transferéncia de controle, independentemente do prazo de
recebimento do valor contratual.

e Nas vendas de unidades nao concluidas:
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— O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos
relacionados diretamente com a formacgdo do estoque) correspondente as
unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado. Para as
unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao
estoque;

— As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado a medida que a
construgcdo avancga, uma vez que a transferéncia do controle ocorre de
forma continua, utilizando-se o método do percentual de conclusdo de cada
empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razao do custo
incorrido em relagdao ao custo total orcado dos respectivos
empreendimentos;
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— Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores
aos valores efetivamente recebidos de clientes, sdo registrados em ativo
circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica “Contas a receber”. Os
montantes recebidos com relagcdo a venda de unidades que sejam
superiores aos valores reconhecidos de receitas, sao contabilizados na
rubrica " ObrigacGes por incorporagdao imobiliaria";

— Os juros e a variagdao monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a
receber, assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a
receber, sdo apropriados ao resultado de incorporacdo e venda de imodveis
quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios
“pro rata temporis”;

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

— Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicao de terrenos e os
diretamente associados ao financiamento da construgcdao, sao capitalizados
e registrados aos estoques de imdveis a comercializar, e apropriados ao
custo incorrido das unidades em construgdo até a sua conclusdo e
observando-se os mesmos critérios de apropriacdo do custo de
incorporacado imobilidria na proporcdo das unidades vendidas em
construcgao;

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

— Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenga entre a receita incorrida
de incorporacao imobilidria e a receita acumulada submetida a tributacao
sdo calculados e refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento
dessa diferenga de receita;

— As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sao
apropriadas ao resultado quando incorridas.
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b) Operacgbes de permutas

Nas permutas de terrenos tendo por objetivo a entrega de apartamentos a
construir, o valor do terreno adquirido pela Empresa e por suas controladas é
apurado com base no valor justo das unidades imobilidrias a serem entregues. O
valor justo do terreno é registrado como um componente do estoque de terrenos
de imdveis a comercializar, em contrapartida a contas a pagar, no momento da
assinatura do instrumento particular ou contrato relacionado a referida
transacdo, desde que tenho sido obtido o registro de incorporacgdo imobiliaria do
futuro empreendimento. As receitas e os custos decorrentes de operagdoes de
permutas sdo apropriados ao resultado ao longo da construgao dos
empreendimentos.

2.6. Contas a receber

As contas a receber de clientes sao, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da
taxa efetiva de juros.
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2.7. Provisao para distratos

A Empresa possui premissas para constituicdo da provisao para distratos, face a
revisdo de suas operacgdes correntes e melhoria de suas estimativas. Em razao do
ambiente juridico em que a Empresa e suas controladas operam e eventual
ambiente econémico desfavoravel, as mesmas estdo sujeitas e pedidos de distratos
relacionados a compromissos de compra e venda. No encerramento das
demonstragdes financeiras a Empresa efetua estudos com objetivo de avaliar a
necessidade de constituicdo de provisdao para situagao de

distratos potenciais. Os estudos sdo concluidos com base em estimativas apuradas
através de controles internos de monitoramento e cobranga que indicam potenciais
novos pedidos com probabilidade considerada pela Administracdo como provavel.
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2.8. Imobveis a comercializar

Os imodveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construcdo, que
ndo excede ao seu valor liquido realizavel. No caso de imdveis em construgdo, a
parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das unidades ainda nao
comercializadas.

O custo compreende materiais, mao de obra (préopria ou contratada de terceiros) e
outros custos de construgao relacionados, incluindo o custo financeiro do capital
aplicado (encargos financeiros de contas a pagar por aquisicao de terrenos e das
operacdes de crédito imobiliario, incorridos durante o periodo de construcgdo).
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O valor liquido realizadvel é o prego de venda estimado para o curso normal dos
negdcios, deduzidos os custos de conclusdo e as despesas estimadas para realizar
as vendas. Quando o custo de construcao dos imdveis a comercializar, concluidos ou
em construcdo, exceder o fluxo de caixa esperado das suas vendas, uma perda da
reducdo ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em que foi determinado que
o valor contabil ndo seja recuperavel. A recuperacgdo do valor contabil de cada
empreendimento imobiliario é revisada quando eventos ou mudangas nos cenarios
macroecondmicos indicarem riscos do valor contabil ndo ser recuperavel, caso

confirmado, uma provisdo é contabilizada.
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Os terrenos estdao demonstrados ao custo de aquisigdo. No caso de permutas por
unidades a serem construidas, seu custo corresponde ao precgo de aquisicdo do
terreno a vista. O registro do terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da
escritura do imdével, ndo sendo reconhecido nas demonstragdes financeiras
enquanto em fase de negociagdo, independentemente da probabilidade de sucesso
ou estagio de andamento da mesma.

2.9. Imobilizado

O imobilizado é demonstrado ao custo histérico de aquisicdo, deduzido da
depreciacdo calculada pelo método linear, as seguintes taxas anuais:

Anos
Instalagdes 10
Equipamentos de informatica 5
Méveis e utensilios 10
Equipamentos de campo 10
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Considerando que historicamente a Empresa nao aliena seus itens de imobilizado, o
valor residual dos bens foi considerado como sendo zero. A vida util dos ativos sdo
revisadas e ajustadas, se apropriado, ao final de cada exercicio. No caso especifico
dos estandes de vendas, caso a comercializagdo termine em periodo menor que o
previsto ou venha a ser efetuada a sua demolicdo, o valor residual relacionado
aquele empreendimento é imediatamente baixado.

O valor contabil de um ativo é imediatamente baixado para seu valor recuperavel se
o valor contabil do ativo for maior do que seu valor recuperavel estimado.
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Os ganhos e as perdas de alienagdes sao determinados pela comparacgado dos
resultados com o valor contabil e sdo reconhecidos em "Outras receitas e despesas
operacionais" na demonstracdo do resultado.

2.10. Reducgdo ao valor recuperavel de ativos ndao financeiros

O imobilizado, outros ativos ndo circulantes que estdo sujeitos a depreciagcdo ou
amortizacdo sdo revisados para a verificagdo de “impairment” sempre que eventos
ou mudangas nas circunstancias indicarem que o valor contabil pode ndo ser
recuperavel. Uma perda por “impairment” é reconhecida pelo valor ao qual o valor
contabil do ativo excede seu valor recuperavel. Este ultimo é o valor mais alto entre
o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o seu valor em uso. Para fins
de avaliagdo do “impairment”, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para
0s quais existam fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidades Geradoras
de Caixa - UGC). Os ativos nao financeiros que tenham sofrido “impairment”, sdo
revisados subsequentemente para a analise de uma possivel reversdo do
“impairment” na data de apresentacdo do relatoério.
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2.11. ProvisOes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

As provisdes sdo reconhecidas quando a Empresa tem uma obrigagdao presente,
legal ou ndo formalizada, como resultado de eventos passados e é provavel que
uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigagdo e uma estimativa
confidavel do valor possa ser feita.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

As provisdes sao mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser
necessarios para liquidar a obrigagdo, usando uma taxa antes de impostos, a qual
reflita as avaliagbes atuais de mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos
especificos da obrigagdo. O aumento da obrigacdo em decorréncia da passagem do
tempo é reconhecido como despesa financeira.
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2.12. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro e tributos diferidos

As despesas de imposto de renda e contribuigdo social do exercicio compreendem os
impostos corrente e diferido. Os impostos sobre a renda sdao reconhecidos na
demonstracao do resultado.

O imposto de renda e a contribuicdo social correntes e diferidos sao calculados com
base nas leis tributarias promulgadas na data do balanco. A Administragdo avalia,
periodicamente, as posicoes assumidas pela Empresa nas declaragdes de impostos
de renda com relagdo as situagdes em que a regulamentacdo fiscal aplicavel da
margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos
valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Como também facultado pela legislagdo tributaria, certas controladas efetuaram a
opcdo irrevogavel pelo Regime Especial de Tributagdo - RET, adotando o patrimdénio
liquido de afetacao, segundo o qual o imposto de renda e a contribuigdo social sdo
calculados a razdo de 1,92% sobre as receitas brutas e 2,08%, para COFINS e PIS.

Parte substancial dos ativos relativos aos empreendimentos da Empresa estao
inseridos em estruturas de segregacgao patrimonial da incorporagao, como facultado
pela Lei n© 10.931/04.

O imposto de renda e a contribuicdo social diferidos sdo reconhecidos sobre as
diferencas temporarias entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores
contabeis nas demonstragdes financeiras. Uma das principais diferengas
corresponde ao critério de apuragdo das receitas pelo regime fiscal (regime de
caixa) e societario (POC).

2.13. Normas e interpretagdes novas e alteradas em vigor no exercicio corrente

A partir de 1° de janeiro de 2019, estdo vigentes as seguintes novas normas e
alteracodes:

e Alteragdes no CPC 06 (R2) - Operacdes de arrendamento mercantil (IFRS 16).

e Alteragdes no CPC 18 (R2) - Investimento em coligada, em controlada e em
empreendimento controlado em conjunto (IAS 28).

e AlteracGes no CPC 33 (R1) - Beneficios a empregados (IAS 19).

e AlteracSes no CPC 48 - Instrumentos financeiros (IFRS 9).

e ICPC 22 - Incertezas sobre tratamentos de tributos sobre o lucro (IFRIC 23).
e Revisao anual do CPC n© 13/2018 (IASB ciclo 2015-2017).

A adogao dessas novas normas e alteragdes nao resultou em impactos significativos
nas demonstragdes individuais e consolidadas de 31 de dezembro de 2019 e
periodos comparativos.

3. ESTIMATIVAS E JULGAMENTOS CONTABEIS CRITICOS

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na
experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros,
consideradas razodveis para as circunstancias.
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3.2.
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Principais julgamentos na aplicagdo das politicas contabeis

A seguir sdo apresentados os principais julgamentos, exceto aqueles que envolvem
estimativas (que sdo apresentados separadamente a seguir), efetuados pela
Administracdo durante o processo de aplicagdo das politicas contabeis do Grupo e
que afetam mais significativamente os valores reportados nas demonstracoes
financeiras.

a) Transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobilidrias sequem o entendimento da Administragcdo da Empresa, alinhado
aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n© 02/18 sobre a
aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

b) Operagdes de Permuta

A Administracdo segue a orientagdo OCPC 01 (R1) para determinar o valor justo
dos terrenos adquiridos através de permuta fisica.

Quando ha a permuta de unidades imobilidrias que ndo tenham a mesma
natureza e o mesmo valor (por exemplo, apartamentos construidos ou a construir
por terrenos), esta é considerada uma transagdo com substancia comercial e,
portanto, gera ganho ou perda. A receita deve ser mensurada pelo seu valor
justo. Entende-se como valor justo a quantia pela qual um ativo poderia ser
trocado, ou um passivo liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso
em uma transagao em que ndo existe relacionamento entre elas. Neste tipo de
operacdo, a receita é determinada pelo valor de venda dos imdveis ou terrenos
recebidos. Normalmente a Empresa considera o valor justo dos terrenos recebidos
como base para contabilizagdo do valor das permutas.

Principais fontes de incertezas nas estimativas

Com base em premissas, a Empresa fazem estimativas com relagdao ao futuro. Por
definicdo, as estimativas contabeis resultantes raramente serdao iguais aos
respectivos resultados reais. As estimativas e premissas que apresentam um risco
significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos valores contabeis
de ativos e passivos para o préoximo exercicio social, estdo relacionadas:

Reconhecimento de receita e estimativa de margem de obra

A Empresa usa o método de porcentagem de conclusd@o (Percentage of Completion -
POC) para contabilizar seus contratos de venda de unidades nos empreendimentos
de incorporacdo imobiliaria. O uso do método POC requer que a Empresa estime os
custos a serem incorridos até o término da construgdo e entrega das chaves das
unidades imobilidrias pertencentes a cada empreendimento de incorporagdo
imobilidria para estabelecer uma proporgdo em relagdo aos custos ja incorridos.

Os custos totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer
para o encerramento das obras, sdao regularmente revisados, conforme evolugdao das
obras, e os ajustes com base nesta revisdo sdo refletidos nos resultados da Empresa
de acordo com o método contabil utilizado.
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Provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

A Empresa e suas controladas sao parte em agdes judiciais e processos
administrativos tributarios, trabalhistas e civeis em tramitagdo, decorrentes do
curso normal das suas operagdes e, com respaldo dos seus assessores juridicos a
Administracdo constituiu provisdao considerada suficiente para cobrir as perdas
esperadas.

Os processos judiciais sdo contingentes por natureza, ou seja, serao resolvidos
quando um ou mais eventos futuros ocorrerem ou deixarem de ocorrer.
Normalmente, a ocorréncia ou ndo de tais eventos ndo depende da atuacgdo da
Empresa e incertezas no ambiente legal envolve o exercicio de estimativas e
julgamentos significativos da Administracdo quanto aos potenciais resultados dos
eventos futuros.

Provisdo de distrato

A Administragdo da Empresa tem como politica interna acompanhar, mensalmente,
a carteira de recebiveis e realizar distratos de unidades que estejam inadimplentes.
Apos os distratos, essas unidades sdo recolocadas a venda ao valor de mercado.
Essa pratica evita uma concentracao de distratos no momento da entrega das
chaves e o repasse da carteira a instituigdes financeiras cessionarias de crédito.

Provisdo para garantia

A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imdveis. Estas
garantias possuem caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e
sdo prestadas por periodos que variam até cinco anos apds a conclusdo da obra e
sao parcialmente compartilhados com os fornecedores de bens e servigos. A
Empresa apurou o percentual de 2% sobre o custo orgado, e julga que oferece
cobertura para possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este percentual é
a representa a média histdérica dos gastos do Grupo.

4. GESTAO DE RISCOS

4.1.

Fatores de riscos

As atividades da Empresa a expdem a diversos riscos: risco de mercado (incluindo
taxa de juros dos financiamentos de crédito imobilidrio, risco de taxa de juros de
fluxo de caixa e risco de prego), risco de crédito e risco de liquidez. O programa de
gestdo de risco do Grupo se concentra na imprevisibilidade dos mercados
financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro
da Empresa.

A gestdo de risco é realizada pela tesouraria central da controladora Queiroz Galvao
S.A. A tesouraria da QG S.A identifica, avalia e protege a Empresa contra eventuais
riscos financeiros em cooperagdo com as demais unidades operacionais.

N3o houve mudanga na exposigdao do Grupo aos riscos de mercado ou na maneira
pela qual administra e mensura esses riscos no exercicio atual.

a) Risco de mercado

Sobre o contas a receber de imdveis concluidos, conforme mencionado na nota
explicativa n© 8, incidem juros de 12% ao ano. As taxas de juros contratadas
sobre aplicagdes financeiras estdo mencionadas na nota explicativa n° 7.

As taxas de juros sobre empréstimos e financiamentos estdo mencionadas na
nota explicativa n°© 12.
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b)

)

A Empresa analisa sua exposicdo a taxa de juros variaveis de forma dindmica.

A principal exposicdo da Empresa a taxas de juros varidveis estdo relacionadas a
créditos imobiliadrios, o qual esta sujeito a variacdo da Taxa Referencial de Juros,
cujo risco de volatilidade é considerado como baixo pela Administragéo.

Risco de crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente pela QGSA. O risco de crédito
decorre de contas a receber, caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras,
depdsitos em bancos e instituicdes financeiras.

No caso de exposicdo de créditos a clientes o risco é avaliado como baixo face a
garantia real de recuperacdo dois imdveis nos casos de inadimpléncia durante o
periodo de construcdo e apds a entrega, ndo tendo sido constituida provisdao para
fazer face a eventuais perdas na recuperacdo de recebiveis.

Risco de liquidez

A previsao de fluxo de caixa é realizada nas entidades operacionais da Empresa e
agregada pelo departamento de finangas da Controladora. Este departamento
monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez da Empresa para
assegurar que ele tenha caixa suficiente para atender as necessidades
operacionais. Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito
compromissadas disponiveis a qualquer momento, a fim de que a Empresa néo
quebre os limites ou clausulas do empréstimo (quando aplicavel) em qualquer
uma de suas linhas de crédito. Essa previsdo leva em consideracdo os planos de
financiamento da divida da Empresa e cumprimento de clausulas contratuais.

A tabela abaixo analisa os passivos financeiros ndo derivativos da Empresa, por
faixas de vencimento, correspondentes ao periodo remanescente no balanco
patrimonial até a data contratual do vencimento. Os valores divulgados na tabela
sdo os saldos contabeis em 31 de dezembro de 2019:

Consolidado

Até um Entre um e
ano dois anos Total
Saldo em 31 de dezembro de 2019
Fornecedores 2.219 - 2.219
Empréstimos e financiamentos 4.881 - 4.881
Partes relacionadas 4.007 - 4.007
Total 8.888 - 8.888

Gestao de capital

Os objetivos do Grupo ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a
capacidade de sua continuidade para oferecer retorno aos cotistas e beneficios as
outras partes interessadas, além de manter uma estrutura de capital ideal para
reduzir esse custo.
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Para manter ou ajustar a estrutura do capital, o Grupo pode rever a politica de
pagamento de dividendos, devolver capital aos cotistas ou, ainda, emitir novas
acdes ou vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Empresas do setor, o Grupo monitora o capital com base no
indice de alavancagem financeira. Esse indice corresponde a divida liquida dividida
pelo capital total. A divida liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos
(incluindo empréstimos de curto e longo prazos, conforme demonstrado no balango
patrimonial consolidado), subtraido do montante de caixa e equivalentes de caixa e
aplicagdes financeiras. O capital total é apurado através da soma do patrimoénio
liquido, conforme demonstrado no balango patrimonial consolidado.

Consolidado
31/12/2019 31/12/2018
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Total dos empréstimos (Nota 13) 4.881 13.835
Total de passivo com partes relacionadas (Nota 26) 4.007 -
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicagbes financeiras

(Nota 7) (740) (1.318)
Divida liquida (A) 8.148 12.517
Total do patriménio liquido 55.464 57.796
Total do capital (B) 63.612 70.313
indice de alavancagem financeira (C = A / B x 100) 12,81% 17,81%

5. CATEGORIA DOS PRINCIPAIS INSTRUMENTOS FINANCEIROS

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

A classificagdo dos seus ativos e passivos financeiros ndao derivativos é determinada no
seu reconhecimento inicial, conforme o modelo de negdcio no qual o ativo é gerenciado e
suas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais presentes no IFRS 9/CPC 48. Os
passivos financeiros sdo mensurados de acordo com sua natureza e finalidade.

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Ativo financeiro ao custo amortizado:
Caixa e equivalentes de caixa e

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

aplicagdes financeiras 740 1.309 740 1.318
Contas a receber 15.941 19.624 15.941 19.624
Depdsitos judiciais 437 1.635 437 1.635

11
Passivo financeiro ao custo amortizado:

Empréstimos e financiamentos (4.881) (13.835) (4.881) (13.835)
Fornecedores (2.193) (4.107) (2.219) (4.256)
Partes relacionadas (4.007) - (4.007) -

A Administragdo avaliou e entende que os valores justos de seus principais instrumentos
financeiros ndo derivativos com terceiros em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 se
aproximam dos valores contabeis reconhecidos considerando as caracteristicas desses
ativos e passivos financeiros, prazo de realizagcdo ou vencimento no curto prazo, conforme
aplicavel, ou por estarem indexados a taxas variaveis de mercado.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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6. QUALIDADE DO CREDITO DOS ATIVOS FINANCEIROS

No caso especifico do contas a receber de clientes, a posse do imdvel pelo cliente somente
é efetivada caso o mesmo esteja cumprindo com suas obrigacdes contratuais. Apds a
posse, caso a Empresa mantenha a carteira de recebiveis, o imoével € mantido alienado
fiduciariamente a divida, ndo representando, dessa forma, risco significativo de crédito.

7. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA E APLICACOES FINANCEIRAS

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Caixa e equivalentes e caixa 7 1.309 7 1.318

Aplicagdes financeiras 733 - 733 -

As aplicagdes financeiras referem-se principalmente a investimentos em fundo
referenciado DI com remuneragdo média de aproximadamente 93% do CDI.
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8. CONTAS A RECEBER

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Empreendimentos concluidos 15.941 19.624 15.941 19.624
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Ativo circulante 15.941 19.624 15.941 19.624

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variacdo do indice Nacional
da Construgdo Civil - INCC (durante o periodo em construcdo - até a entrega das chaves)
e, posteriormente, pela variacdo do Indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M, acrescido
de juros de 12% ao ano, apropriados de forma “pro rata temporis”.

O contas a receber, pode ser assim demonstrado, por ano de vencimento:

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Vencidas
Até trés meses - 1.521 - 1.521 i
De trés a seis meses - 1.209 - 1.209 S
Mais de seis meses 15.546 14.379 15.546 14.379 =
15.546 17.109 15.546 17.109 2
A vencer ~
2019 - 2.515 - 2.515 g
2020 395 - 395 - Q
15.941 19.624 15.941 19.624 %
o
Conforme mencionado na nota explicativa n® 4.1 item b, a Administragdao considera baixo i'_;

o risco de crédito dos empreendimentos concluidos e em construgéo.

A Administragdo da Empresa tem como politica interna acompanhar mensalmente a
carteira de recebiveis e realizar distratos de unidades que estejam inadimplentes. Apds os
distratos, essas unidades sdo recolocadas a venda ao valor de mercado. Essa pratica evita
uma concentragao de distratos no momento da entrega das chaves e o repasse da carteira
a instituicdes financeiras cessionarias de crédito.
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9. IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Representados pelos terrenos para futuras incorporagdes e pelos custos incorridos das
unidades imobilidrias a comercializar (imdveis prontos e em construgdo), como
demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Imdveis concluidos 4.966 9.644 4.966 9.644

Imdveis em construcdo
Terrenos nao lancados 36.140 36.140 60.570 60.570
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Custo de construgao - 4.639 4.671
Total 41.106 45.784 70.175 74.886
Ativo circulante 4.966 9.644 4.966 9.644
Ativo nao circulante 36.140 36.140 65.209 65.241

O saldo do ndo circulante corresponde a terrenos de empreendimentos previstos para
serem langados em periodo ndo inferior a 12 meses. Quando aplicavel, os imdveis a
comercializar dados em garantia sdo mencionados na nota explicativa n© 13.

10. INVESTIMENTOS

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

a) As principais informacgdes das participacdes societarias mantidas estdo resumidas a b
seguir: 2
S IV &
Participacdo (%) Patrimdnio liquido (]
Empresas 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 §
Queiroz Galvao Paulista 9 100 100 15.141 15.068 §
Queiroz Galvéo PE 4 100 100 1.422 1.413 S
(o2}
Total 16.563 16.481 §
Capital social (R$ mil) Cotas =
Empresa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 2
@
Queiroz Galvao Paulista 9 13.515 13.515 13.514.998 13.514.998 E
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. =
Queiroz Galvao PE 4 1.794 1.794 1.794.256 1.794.256 i
Desenvolvimento Imobiliario Ltda. %
o
Ativos, passivos e a receita das controladas diretas da Empresa: >
31/12/2019 31/12/2018 %
Empresas Ativo Passivo Receita Ativo Passivo Receita %
Queiroz Galvao Paulista 9 %
Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 27.639 12.498 - 27.698 12.630 - .‘3'
Queiroz Galvdo PE 4 =

Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 1.431 9 - 1.413 - -
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas

b) A movimentacdo dos investimentos é apresentada a seguir:

Equivaléncia

31/12/2018 Adigdes patrimonial 31/12/2019
Queiroz Galvao Paulista 9
Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 15.068 75 (2) 15.141
Queiroz Galvao PE 4
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 1.413 9 - 1.422
Total 16.481 84 (2) 16.563

Aquisicao de
31/12/2017 Investimento (i) 31/12/2018
(Nao auditado)

Queiroz Galvao Paulista 9

Desenvolvimento Imobiliario Ltda. - 15.068 15.068
Queiroz Galvao PE 4

Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - 1.413 1.413
Total - 16.481 16.481
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(i) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a Empresa passou a ter o controle da Queiroz
Galvao Paulista 9 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. e da Queiroz Galvdo PE 4 Desenvolvimento
Imobilidrio Ltda. antes detidos pela parte relacionada Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobiliario S.A.,
por meio da capitalizagdo de divida da Empresa. Em virtude de todas as empresas estarem sob controle
comum da Queiroz Galvdo S.A., a Empresa registrou o investimento pelo método dos valores contabeis
existentes. Dessa forma, o montante de R$ 13.109 resultante da diferenga entre capitalizado no
montante de R$29.590 e os valores contabeis existentes das controladas na data da transagdo foi
reconhecido como transagdo de capital entre sécios no patrimoénio liquido.
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11. IMOBILIZADO

(a) Composicao dos saldos g-
(o]
Controladora Consolidado g
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 g
=
Instalagdes - 1.497 - 1.497 §
(-) Depreciagao acumulada - (1.437) - (1.437) =
w
(o2}
Equipamentos de informatica 2.342 2.342 2342 2.342 S
(-) Depreciagao acumulada (2.342) (2.336) (2.342) (2.336) §
O
Méveis e utensilios 973 973 973 973 g
(-) Depreciagao acumulada (950) (926) (950) (926) ‘ﬁ,
=3
Maquinas e equipamentos 2.658 2.658 2.658 2.658 =
(-) Depreciagdao acumulada (2.618) (2.550) (2.618) (2.550) =
Total 63 221 63 221 E
x
(b) Movimentacao dos saldos %
(2]
Controladora Consolidado f
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 iyl
=
=
Saldo em 31/12/2018 221 566 221 566
Depreciagao (158) (345) (158) (345)
Saldo em 31/12/2019 63 221 63 221
24
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas.

ol

12. FORNECEDORES

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

De materiais 237 38 237 39
De servigos 1.956 4.069 1.982 4.217
2.193 4.107 2.219 4.256

13. EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS
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Controladora Consolidado
Instituicdo financeira 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Operacles de crédito
imobiliario:
Caixa Econ6mica Federal 4.881 12.817 4.881 12.817
Banco Bradesco - 1.018 - 1.018
Passivo circulante 4.881 13.835 4.881 13.835

As operacgOes de crédito imobiliario estdo sujeitas a variagao da Taxa Referencial de Juros
- TR, acrescida de 9% a 12% ao ano. O vencimento da divida estd datado para o segundo
semestre de 2020.

Em garantia dos financiamentos, foram oferecidos os ativos do empreendimento “Chacara
Santa Rosa”.

TOARYD,0RIRD | JUS JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd * Jopeu Isse [/ d 11y ¥

Movimentacdo dos empréstimos em 2019:

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Saldo em 31/12/2018 13.835 40.869 13.835 40.869
Pagamentos de principal (8.935) (28.331) (8.935) (28.331)
Juros 849 3.434 849 2.712
Pagamentos de juros (868) (2.137) (868) (1.415)
Saldo final em 31/12/2019 4.881 13.835 4.881 13.835

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

14. ADIANTAMENTO DE CLIENTES =2
<

Os valores referentes as permutas de terrenos por empreendimentos estdo apresentados é
a seguir: 2
>

Controladora Consolidado £

31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 g

=

Permuta por terrenos - 8.880 12.480 21.360 B
Permuta por terrenos apropriada - (8.880) - (8.880) =
Permuta por terreno a apropriar - - 12.480 12.480 =
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas

15. PROVISAO PARA GARANTIAS

A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imdveis. Estas garantias
possuem caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo prestadas por
periodos que variam até cinco anos apds a conclusdo da obra e sdo parcialmente
compartilhados com os fornecedores de bens e servigos. A Empresa apurou o percentual
de 2% sobre o custo orgado, e julga que oferece cobertura para possiveis gastos
posteriores a entrega das chaves. Este percentual representa a média histérica dos gastos
do grupo. Este montante foi contabilizado, conforme evolugdao da obra.

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Circulante 307 527 307 527
Nao circulante 307 604 307 604
Total 614 1.131 614 1.131

Movimentacao da provisao da garantia

OL13ZZWN00 O IaNYD Z INT OHONY3T -7688€2708.7 ;
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Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Saldo inicial 1.131 1.673 1.131 1.673
Reversdo, liquida (517) (542) (517) (542)
Saldo final 614 1.131 617 1.131
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16. TRIBUTOS DE EXIGIBILIDADE SUSPENSA

As controladas, possuem diferengas a tributar em exercicios futuros, decorrentes da
tributacdo da atividade imobilidria em regime de caixa e o valor registrado em regime de
competéncia, considerando a tributagdo pelo Regime Especial de Tributacdo - RET, como a
seguir indicadas:

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Regime de Tributagao Especial -

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

“RET” 3 3 3 3
Imposto de renda pessoa juridica

- “IRPJ” 320 367 320 367
Contribuigdo social sobre o lucro &
liqguido - “CSLL"” 186 211 186 211 <
~ R =<
Programa da Integragao Social - I
“PIS” 112 127 112 127 =4
Contribuicdo para a Seguridade X
Social - "COFINS” 515 586 515 586 s
Total 1.136 1.294 1.136 1.294 8
=
o
&4
-
=
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas.

17. IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL

O encargo de imposto de renda e contribuigdo social no exercicio pode ser assim
resumido:

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Regime Especial de Tributagdo -
\\RET" - (1) - (1)

Imposto de Renda Pessoa (181) (567) (181) (567)
Juridica - “IRPJ1”

Contribuicao social sobre
o lucro liquido - “CSLL"” (67) 83 (67) 83

Encargo no resultado do
exercicio (248) (485) (248) (485)
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A aplicagdo das aliquotas de imposto de renda e contribuigdo social no regime de lucro
presumido e de patrimonio de afetacdo resulta em média de 7,44% e 24,15%,
respectivamente, sobre as receitas tributaveis de incorporacdo imobiliaria.

18. PATRIMONIO LIQUIDO

a) Capital social
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Em 1° de dezembro de 2018, através de reunido de cotistas, a sécia QGSA resolveu
aumentar o capital social da Empresa, mediante a emissao de 67.774 novas cotas do
valor nominal de R$1,00 (um real), as quais sao totalmente subscritas e
integralizadas, na data de 31 de dezembro de 2018, nas seguintes condigdes:

e R$29.590 mediante a capitalizacdo de divida da Empresa com a QGSA em virtude
da aquisicdo das SPE’S Queiroz Galvao Paulista 9 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.
e Queiroz Galvdo PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda; e

e R$38.184 mediante o aporte de dois terrenos pela QGSA na Empresa.

Em decorréncia do aumento de capital citado acima, o capital social, antes o valor de
R$17.484, representado por 17.484.000 de cotas, passou a ser no valor de R$85.258
em 2018, dividido em 85.257.906 cotas.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Em 1° de novembro de 2019 houve uma integralizacdao do adiantamento para futuro S
aumento de capital na Empresa no valor de R$6.769 passando a ser R$92.027 em =
2019, dividido em 92.026.652 cotas e constituido da seguinte forma: S
N

Divisdo de guotas por quotista: >§<
Controladora 2

31/12/2019 31/12/2018 =

o

m

Queiroz Galvao Desenvolvimento Imobilidrio S.A. - *QGDI S.A.” 2 - =
Queiroz Galvdo S.A. - "QG S.A.” 92.026.650 85.257.904 =

2
92.026.652 85.257.906

Queiroz Galvdo Desenvolvimento de Negdcios S.A. - “"QGDN S.A.”

27

06/11/2024
Certifico o Registro em 06/11/2024
Ju‘-tE Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
o — Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621



Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas

19. RECEITA LIQUIDA DE VENDAS

Controladora Consolidado

31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Receita bruta operacional:
Incorporacgdo e revenda de imdveis 6.774 1.217 6.774 1.217
PIS e COFINS (221) (44) (221) (44)
Receita liquida operacional 6.553 1.173 6.553 1.173

20. DESPESAS POR NATUREZA

Custos dos imdveis vendidos
Publicidade e propaganda

Comissoes e corretagens

Aluguéis de imdveis e condominios
Despesas diversas

Provisdo para distratos e para riscos e

baixa de depdsitos judiciais

Depreciagao
Total

Classificados como:

Custos dos imoéveis vendidos
Despesas comerciais

Despesas gerais e administrativas
Outras receitas operacionais, liquidas

Total

21. RESULTADO FINANCEIRO

Despesa financeira:

Encargos sobre empréstimos
Descontos concedidos

Juros incorridos

Multas ndo dedutiveis

Outros

Comissdes e despesas bancarias

Receita financeira:

Juros recebidos
Rendimento de aplicagdes financeiras
Outras receitas financeiras

Receita financeira

Resultado financeiro

28
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Controladora

Consolidado

31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
(4.632) (6.393) (4.632) (6.393)
(63) (131) (63) (131)
(51) (148) (51) (148)
(218) (327) (218) (327)
(371) (3) (371) (3)
(2.247) (4.063) (2.247) (4.063)
(159) (317) (159) (317)
(7.741) (11.382) (7.741) (11.382)
(4.632) (6.393) (4.632) (6.393)
(258) (608) (258) (608)
(2.879) (4.559) (2.879) (4.559)
28 178 28 178
(7.741) (11.382) (7.741) (11.382)

Controladora

Consolidado

31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

(849) (3.434) (849) (3.434)

- (29) - (29)

(30) (13) (30) (13)

(7) (53) (8) (53)

(106) (1) (106) (1)

(10) (30) (11) (30)

(1.003) (3.560) (1.005) (3.560)

- 122 - 122

2 22 2 22

106 13 106 13

108 157 108 157

(895) (3.403) (897) (3.403)
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas.

22. PROVISOES PARA DISTRATOS
31/12/2019 31/12/2018

Distratos 5.012 3.877
5.012 3.877

Movimentacao da provisdo para distrato
31/12/2019 31/12/2018

Saldo inicial 3.877 1.469
Provisao 1.135 2.408
Saldo final 5.012 3.877

23. PROVISOES PARA RISCOS CIVEIS, TRABALHISTAS E TRIBUTARIOS
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Movimentacdo da provisdo para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

31/12/2019 31/12/2018

Saldo inicial 2.009 352
Constituicdo (reversao) (687) 1.657
Saldo final 1.322 2.009

Natureza das provisdes
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31/12/2019 31/12/2018

Trabalhista 423 27
Civel (ii) 899 1.982
Total 1.322 2.009

(i) As causas de natureza civel referem-se a pleitos juridicos geralmente movidos por
compradores, os quais alegam quebra de cldusulas contratuais por situacées diversas.
Os valores reclamados sao, essencialmente, os valores originalmente desembolsados
somado a corregdo monetaria de multa e juros.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Em 31 de dezembro de 2019, a Empresa é parte de acGes de natureza civel e trabalhista
cujo risco de perda é considerado possivel no montante de R$2.203 (R$1.629 em 2018).

24. SEGUROS

A Empresa ndao possui apodlice de seguros pois todos os empreendimentos foram
entregues.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas

25. PARTES RELACIONADAS

Controladora e
Consolidado
Passivo
31/12/2019 31/12/2018

Queiroz Galvao Desenvolvimento Imobiliario S.A. (i) 4.007 -
Total circulante 4.007 -

(i) Contrato de mutuo firmado entre a Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobilidrio S.A e
Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. no valor de R$4.007 no final do exercicio de
2019 com o objetivo de utilizacdo em seus gastos operacionais. O valor do mutuo
sera pago em até 365 dias, prorrogaveis por igual periodo. Ndo incide atualizagdo
monetaria ou juros sobre o valor global do mutuo.

Movimentacao dos saldos de partes relacionadas - controladora e consolidado
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Saldo Inicial em 31/12/2018 -

Ingresso de capital por parte relacionada 4.538
Restituicdo de capital a parte relacionada (531)
Saldo final em 31/12/2019 4.007

a) Remuneragao da Administracao

A remuneracdo da Administracdo do Grupo é efetuada na controladora Queiroz
Galvao S.A.
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26. TRANSACOES QUE NAO AFETARAM O CAIXA

A seguir relacionamos as principais transacdes no periodo que ndo afetaram o caixa e
equivalentes de caixa:

31/12/2019 31/12/2018

Aumento de capital pela capitalizagdo divida com 29.590
controladora ou AFAC 6.769 ’
Aumento de capital por meio de aporte de terreno - 38.184
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27. EVENTOS SUBSEQUENTES

A pandemia pelo novo coronavirus (“Covid-19”) acarretou uma crise nos mercados de
todo o mundo com efeitos em quase todos os setores da economia. No Brasil ainda
estamos na fase de crescimento dos contagios e adogdo, por parte dos Governos Federal e
Estaduais, de medidas restritivas em maior ou menor grau em cada cidade. O setor de
construcdo/incorporacdo continua sendo bastante afetado com paralizagdes de obras,
receio de clientes com relacdo ao contato fisico com corretores e restrigdo a visitas aos
empreendimentos, além da preocupacdo com relacdo a situagdo econémica do pais, pds
pandemia. Esses fatores afetaram o dia-a-dia do Grupo e de todos os players do mercado.
Podemos constatar, ainda, que o impacto mais forte ocorrido entre meados e final de
margo agora estad mais brando, com clientes ja fechando a compra de unidades e vendas
importantes ja acontecendo durante os meses de abril e maio de 2020.
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Como consequéncia imediata de todo esse processo o Grupo implementou uma série de
medidas. Primeiramente agdes de cuidado aos colaboradores, com funcionarios
trabalhando a distancia com a infraestrutura para reunides on-line, e-mails diarios com
dicas de prevencao e reforgo na conscientizacdao de todos, especialmente os grupos de
risco, sobre a gravidade da pandemia.

Em seguida, e paralelamente, foram implementadas agdes focadas no caixa, entre elas:
um plano de reducdo de gastos com pessoal, férias e dispensa de funcionarios de areas
especificas, renegociagdo com varios fornecedores com reducgdo e postergacgdes de
faturas, inclusive de bancos, sempre com a diretriz primordial de preservar caixa
enquanto a crise persistir, mantendo concomitantemente, mesmo em um cenario
desafiador e de incertezas, fortes iniciativas de vendas on-line e experiéncias positivas de
clientes em nosso site, na busca de minimizarmos os efeitos nas vendas. Um comité com
os principais gestores foi criado para analisar cada item de despesa do Grupo, além de
garantir agilidade nas tomadas de decisdo com relagdo as medidas de prevengdo e agdes
de estimulos as vendas on-line.

Outro ponto a ressaltar é o aprendizado do Grupo durante essa crise e que certamente
perdurard mesmo apds o fim dessa pandemia, sobretudo com relagcdo a trabalhos em
home office, reunides on-line com a dinamizagdao das tomadas de decisdo e o
aperfeicoamento das vendas on-line.
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A Administragdo do Grupo avaliou os eventuais efeitos da Covid-19 em suas
demonstragdes financeiras encerradas em 31 de dezembro de 2019 e ressalta que até a
data de aprovacao dessas demonstragdes financeiras, nao houve impacto relevante ou
material em seus negdcios que justificasse alteracdo nos numeros divulgados. A
Administragdo do Grupo tem analisado e tomado agOes efetivas para preservar a
integridade das pessoas e de seus ativos.
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Relatério do auditor
Independente sobre as
demonstracdes financeiras
iIndividuais e consolidadas

Grant Thornton Auditores
Independentes

Rua Padre Carapuceiro, 752 - 62 andar
Boa Viagem, Recife (PE) Brasil
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T +55 81 3314-8886

Aos Cotistas e Administradores da
Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. — em recuperacao judicial
Recife — PE
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Opinido sobre as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, que incluem as normas,
interpretacdes e orientagcdes emitidas pela Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM)

Examinamos as demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas da Queiroz Galvao
Empreendimentos Ltda. — em recuperacgao judicial (“Empresa”), identificadas como controladora e
consolidado, respectivamente, que compreendem os balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020
e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.
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Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. em 31 de dezembro de 2020, o desempenho
individual e consolidado de suas operagdes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, que incluem as normas, interpretacdes e
orientagdes emitidas pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).
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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 seg¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas”.
Somos independentes em relagdo 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 & suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opinido.

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Conforme descrito nas Notas Explicativas nes 01 e 25, a capacidade de a Empresa e suas controladas
continuarem operando depende do cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Grupo Queiroz Galvéo
Desenvolvimento Imobiliario e o seu soécio controlador na renegociacado de suas dividas corporativas e do
novo plano de negdcios a ser implementado e do sucesso do plano de recuperacgao judicial.
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Esses eventos ou condigdes, em conjunto com outros assuntos descritos nas referidas notas
explicativas, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa quanto a
capacidade de continuidade operacional da Empresa e de suas controladas. Nossa opinido nao esta
ressalvada em relagdo a esse assunto.

Enfases

Reconhecimento de receita na venda de unidades imobiliarias ndao concluidas
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Conforme descrito na Nota Explicativa n2 2.1, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de
incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil
adotada pela Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de
unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio - Circular CVM/SNC/SEP n¢ 02/2018 sobre a aplicagao da
NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagcdo a esse assunto.

Saldos e transagdes com partes relacionadas

Conforme descrito na Nota Explicativa n2 22, a Empresa mantém valores e transagdes em montantes
significativos com partes relacionadas que foram efetuadas em condi¢des, prazos e pregos estabelecidos
entre as partes. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagdo a esse assunto.
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Outros assuntos

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

O exame das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas referentes ao exercicio findo em 31
de dezembro de 2019, preparadas originalmente antes dos ajustes descrito na Nota Explicativa n¢ 2.3,
foi conduzido sob a responsabilidade de outro auditor independente, que emitiu relatério de auditoria
datado de 20 de maio de 2020, sem modificagcédo e com paragrafos de énfase quanto ao Reconhecimento
de receita na venda de unidades imobiliarias ndo concluidas e com paragrafo de incerteza relevante
relacionada com a continuidade operacional, ambos objeto do presente relatério. Como parte de nossos
exames das demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,
examinamos também os ajustes descritos na Nota Explicativa n? 2.3 que foram efetuados para alterar as
demonstracgdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019. Em nossa opinido,
tais ajustes sado apropriados e foram corretamente efetuados. Nado fomos contratados para auditar,
revisar ou aplicar quaisquer outros procedimentos sobre as demonstragdes financeiras da Empresa
referentes ao exercicio referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e, portanto, ndo
expressamos opinido ou qualquer forma de asseguracédo sobre as demonstragdes financeiras referentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 tomadas em conjunto.
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Responsabilidades da administracdo pelas demonstragcdes financeiras
individuais e consolidadas

A administragdo da Empresa é responsavel pela elaboragcdo e adequada apresentagao das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, que incluem as normas, interpretacdes e orientagdes emitidos pela Comissado de Valores
Mobiliarios (CVM), aplicaveis as entidades de incorporacgdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM,

e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de
demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, a administragédo € responsavel
pela avaliacao da capacidade de a Empresa continuar operando e divulgando, quando aplicavel,

os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéao
das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a Empresa e suas
controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagodes.

Os responsaveis pela governanga da Empresa e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto
nivel de seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢gdes relevantes existentes.
As distor¢cdes 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 usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgédo de distorgéao
relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais;

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

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

e Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administragao;

e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagao
a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagédo a capacidade de
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar a atengédo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢cdes futuras podem levar a
Empresa a ndo mais se manterem em continuidade operacional;
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e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao
adequada;

e Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacgdes financeiras das
entidades ou atividades de negdécio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela diregdo, pela supervisao e pelo
desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Recife, 05 de maig de 2021.

2dno “‘Z 'yw‘h

Pedro Pault Thiago Gueiros Malta Mendes
CT CRC 1PE-019.646/0-7

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

© 2021 Grant Thornton Auditores Independentes. Todos os direitos reservados | Queiroz Galvao 6

06/11/2024
Certifico o Registro em 06/11/2024
JUL":E Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
o — Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621



4 http://assinador. pscs. com br/assi nador web/ aut ent i cacao?chavel=t Jq8RbSWIMyt Cat x36M)5Qachave2=hi vYHKot ZXWAGXCKi 4FdLw

7t ASSI NADO DI G TALMENTE POR: 39933903420- MUCI O PI RES DE SOUTQ 42772923487- ANDRE DE OLI VEI RA CANCI O 05118717400- TI AGO BELFORT LI MA LUSTCSA
% 27804238894- LEANDRO LU Z GAUDI O COVAZZETTO

SeJiaoueuly sagdelisuowap sep ajuelbajul alued oes sealjedldxa sejou Sy

85856 809'08 LLV'Y9 6L7'E8 201'89 A8 444 SOAILY SOQ T¥.L0L
09959 £1EV9 #5829 0v0'eEs L0815 164°¢Y S9]UBINJID OBU SOAIIR SOP |e10]
12z 9 0z 1ze 29 0z opezijiqow
- - - bP0°ST 951°g1 ISy 01 SOJUBLUNSIAU]
- 0t 0L - 01 0L 13()373J B SEIU0D seNINQ
SE9'T LEY a1t GE9°T LE¥ a1t sieipnl sojisodag
- - 958°T - - £/8°'T 4 SEPEUDIIE|R) SalEd
#08°E9 #08°€9 76£°09 OpT"9g Or1"9E 0r1°9€ 6 JBZI|ERJ3WOD € SI2A0W]
SIINYINDHID OVN

8610 562791 £29°1T GRI'0E §62°91 £29°1 SDIUBINIIID SOAIR SOP |2I0L
¥ v 44! v ¥ 49 12G229J B SRIU0D S2INQ
TEE ave 05¢ TEE 8t 0s¢ Jesadnial e sagSinguiued 3 sojsodw]
Z09°€e 0¥epl - 209'Ee 0pe'wT - 6 JIBZI[PIDI3LIOD B SISADW]
£P6' £90'T et Y6 £90°T et 9 1303234 B SRIUOD
81£'1 (74 6¢ 60E°1 1174 6E L ex1ed ap sajuajeainba 2 exie)
SILNYINIYID

(opeiuasaudeal) (opejuasaideal)
6102/10/10 6102/21/1¢ 0202/21/1€ 6102/10/10 610Z/21/1€ 0z0Z/21/1€ eAREdl|dxa SONILY
0pepIosuD) 2JOpR[0U0D) 210N

($y - s1ea4 3p saleyw w3)
020Z 30 0¥9W3Z3a 3a 1€ W3 SIVINOWIY1¥d SOINVIVE

[EIpNl 0eYeIadndal W3 - SYAVIOYINOD 3 'VYALT SOINIWIANITUdWI OYATYD ZOWI3N0

06/11/2024

Certifico o Registro em 06/11/2024

Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851

Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL

UCEPpE

J

Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx

Chancela 110585106589621



4 http://assinador. pscs. com br/assi nador web/ aut ent i cacao?chavel=t Jq8RbSWIMyt Cat x36M)5Qachave2=hi vYHKot ZXWAGXCKi 4FdLw

ASSI NADO DI G TALMENTE POR: 39933903420- MUCI O PI RES DE SOUTQ 42772923487- ANDRE DE OLI VEI RA CANCI O 05118717400- TI AGO BELFORT LI MA LUSTCSA
27804238894- LEANDRO LU Z GAUDI O COVAZZETTO

*seligoueul) saodeljsuolsp sep ajuelbajul alled oes sealjedl|dxa sejou sy

858'66 809°08 LIF'H9 627'E8 201°89 FIE b
90¢ '8t pEQ 9l 671'67 90€'8p pEQ' O 62162
(z19°08) (bgzze) (68°6v) (z19'08) (ygz'2c) (682°6%)
69/°9 - - 69£°9 - -
(601°ET) (601°€1) (601°€1) (s01°€T) (601°€1) {601°c1)
857'58 L20°26 120°¢6 852'S8 £20'26 [20°26
(1
260°ST #58°FT $59'1¢ 7197 vLE'T L19°T
600'2 £90'2 SE5°8 600'2 £90'2 LL6 9T
- - 778 - - 7S !
08r'zI 08kZ1 08’71 - - - ST
£09 LOE 8171 £09 L0 811 €1
09%'7€ 07161 €69'¢1 T1£°2¢ ¥60°61 899°¢T
Sh %4 56 1% b €6
L €1 9151 3 4! 9157
- L00°F £14°01 - L00°Y £12°01 Ia4
80C11 1062 p88 802711 1062 88 8
P6T'T ZiL - v6Z'1 TLL - 1
ST8'T (44 881 §18°7 X 8871 €1
95T’ BLL 167 LOT' ¥/ viz 4!
SER'ET 188"t - SER'ET 188'p - 11
(opejuasaudeat) {opejuasaideal)

610Z/10/10 6102/21/1€ 0z02/T1/1€ 6102/10/10 6102/Z1/1€ 0202/21/1¢ eaneandxa

opepI|osuad) £J0pE|CIIUDD) BI0N

OQSE._ OINQWIY1¥d 00 3 SOAISSYd SO0 1V.10L

opinbi| ojugwiRed op g0,

SOPEINWNIR S0ZIN[3.d

|e3ided ap cyuawne oanyny eJed ojuawejueRIpy
|eydes ap oedesue) |

21308 _E__amu

0AQINDI DINOWIYLYd

S3JUR|NJ12 OBU SoAIssed sop |B3a)

SOLIEINGUY 3 SEISIY|RqR 'SIBAI S051 BLed S30SIACLY
SOPLIBYIP S0INqLL

S3IUDI|I 3P SOJUDWEBIUBIPY

elel|igow! oedesodiodu) Jod saodebugQ
SILNYINDUID O¥N

SIUBINAID SDAISSRd SOp |RI0L

Jay|jodad B $3051nqLau0d 8 soysedw
selIeIngL 2 sIeos sadebugo
SEPRUOIDE|R. SaLRy

1ebed e sojeaisig

SOpUJIp soyngl L

euel|iqow oedesodioau sod sao5ebugQ
$310p33U104

sOjuawelduRUYy 3 sownsaidwy
SALNYINUID

0QINDIT OINQWRILYd 3 SOAISSYd

($y - sieal ap sasey|w w3)

0202 30 0¥EW3Z3a 30 TE€ W3 SIYINOWIYLYd SOINYTVE

06/11/2024

Certifico o Registro em 06/11/2024

Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL

UCEPpE

J

Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx

Chancela 110585106589621



QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperacéo judicial

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Em milhares de reais - R$)

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(reapresentado) (reapresentado)
RECEITA LIQUIDA 18 22.178 17.078 22.178 17.078
CUSTOS 19 (15.205) (9.208) (15.205) (9.208)
LUCRO BRUTO 6.973 7.870 6.973 7.870
RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS
Comerciais 19 (8.032) (5.818) (8.032) (5.818)
Gerais e administrativas 19 (6.814) (3.131) (14.446) (3.131)
Resultado de equivaléncia patrimonial 10 (10.650) 29 - -
Outras receitas (despesas), liquidas 19 (2) (194) (3.018) (163)
Total (25.498) (9.114) (25.496) (9.112)
1]
—
PREJU{ZO ANTES DO RESULTADO FINANCEIRO (18.525) (1.244) (18.523) (1.242) [
=
RESULTADO FINANCEIRO 20 g
Despesas financeiras (418) (1.003) (420) (1.005) 7
Receitas financeiras 1.576 657 1.576 657 é
Total 1.158 (346) 1.156 (348) S
, —
PREJUIZO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA (17.367) (1.590) (17.367) (1.590) 9
E DA CONTRIBUIGAO SOCIAL —
>
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL 14 8
Corrente (56) (101) (56) (101)
Diferido (82) 19 (82) 19 §
Total (138) (82) (138) (82) '8
. . o
PREJUIZO DO EXERCICIO (17.505) (1.672) (17.505) (1.672) =
Q0
<
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras (;\Dy
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperacéo judicial

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Em milhares de reais - R$)

PREJUIZO DO EXERCICIO
Total do resultado abrangente do exercicio

TOTAL DO RESULTADO ABRANGENTE DO EXERCICIO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Certifico o Registro em 06/11/2024

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(reapresentado) (reapresentado)
(17.505) (1.672) (17.505) (1.672)
(17.505) (1.672) (17.505) (1.672)
10
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Em milhares de reais - R$)

SALDOS EM 1° DE JANEIRO DE 2019 (ORIGINALMENTE APRESENTADO)
Ajustes de reapresentagdo (Nota 2.3)
SALDOS EM 1° DE JANEIRO DE 2019 (REAPRESENTADO)

Integralizagdo de capital (Nota 17)
Prejuizo do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 (REAPRESENTADO)
Prejuizo do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Certifico o Registro em 06/11/2024

Capital Transagdo Adiantamento para Prejuizos
social de capital futuro aumento de capital acumulados Total
85.258 (13.109) 6.769 (21.121) 57.797
- - - (9.491) (9.491)
85.258 (13.109) 6.769 (30.612) 48.306
6.769 - (6.769) - -
- - - (1.672) (1.672)
92.027 (13.109) - (32.284) 46.634
- - - (17.505) (17.505)
92.027 (13.109) - (49.789) 29.129
1
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperag&o judicial % w =3
- g © -
DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA o 8 a
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 % (23
(Em milhares de reais - R$) 8 g
o
Nota Controladora Consolidado N 2

explicativa 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 N ,O
(reapresentado) (reapresentado) g
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS o
Prejuizo do exercicio (17.505) (1.672) (17.505) (1.672) (@) Q\J
Ajustes para: (@] E
Resultado de equivaléncia patrimonial 10 10.650 (29) - - o @
Depreciagdo e amortizagéo 42 159 42 159 - 3
Juros sobre empréstimos e financiamentos 11 172 850 172 850 % -
Complemento (reversdo) de provisdo para riscos civeis, trabalhistas e tributarios 16 (1.090) 58 6.468 58 o
Provis&o para impairment de imdveis a comercializar 2 (153) (3.014) (153) wn @
Complemento de provisdo para perdas esperadas de créditos (PEC) 8 3.125 - 3.125 - o
Complemento (reversdo) de provisdo para distratos 8 (9.270) 6.835 (9.270) 6.835 R Q0
Reversdo de provisdo para garantias 13 (308) (1.805) (308) (1.805) w %
VariagBes nos ativos e passivos: g
Contas a receber 5.986 (2.965) 5.986 (2.965) D
Imoveis a comercializar 14.242 9.515 20.266 8.110 _Q <
Outros ativos 211 1.281 151 1.281 @D
Fornecedores (480) (3.353) (482) (3.477) L
Distratos a pagar (7.017) (3.307) (7.017) (1.902) ﬁ L
Obrigagdes por incorporagdo imobiliaria (416) 417 (416) 417 -
Outros passivos 1.243 (518) 1.304 (517) NSO
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais (417) 5.313 (498) 5.219 g oo
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTOS w g
Redugdo (aumento) dos investimentos em sociedades, liquido 10 (64) (85) - - )
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos (64) (85) - - O\OI é

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS '

Amortizagdo de empréstimos e financiamentos 11 (5.053) (9.804) (5.053) (9.804) > S
Ingresso de partes relacionadas, liquido 4.833 4.007 4.850 4.007 =z —
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos (220) (5.797) (203) (5.797) 9
REDUGAO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (701) (569) (701) (578) —
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 740 1.309 740 1.318 Zf,
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 39 740 39 740 % tor}
REDUGAO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (701) (569) (701) (578) g
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras. p a1
2%
- =
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JUcepe

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

CONTEXTO OPERACIONAL

A Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e suas controladas ("Empresa”) é uma
sociedade limitada com sede em Recife, Estado de Pernambuco.

A Empresa, suas controladas e outras empresas ligadas fazem parte da Empresa
Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobilidario ("Grupo”). A Queiroz Galvao
Desenvolvimento Imobilidrio S.A. ("QGDI”) é a empresa responsavel pela gestdo de
incorporacdo, financeira e construgdo, e compartilha as estruturas e os custos
corporativos, gerenciais e operacionais com as demais empresas do Grupo. A Empresa
possui como controlador final a Queiroz Galvao S.A. ("QGSA”).

A Empresa tem por atividade preponderante a incorporagdo de imdveis residenciais e
comerciais. O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagdo imobiliaria é
efetuado pelas suas sociedades controladas ou em conjunto com outros parceiros.

A participagao de terceiros ocorre por meio de participagdo em sociedades, criadas com
o propdsito especifico de desenvolver o empreendimento (SPE).

Em decorréncia da crise econOmica e em particular do setor de incorporagdo imobiliaria
nos ultimos anos a Empresa tem registrado prejuizos recorrentes, principalmente,
decorrentes (i) de gastos necessarios para a conclusdao dos empreendimentos
imobiliarios, os quais, ja foram concluidos; (ii) da desvalorizagdo no valor da venda de
seus estoques de imdveis concluidos. Tal cenario tem levado a Empresa a uma gestado
intensiva dos fluxos de caixa e o suporte financeiro do Grupo, por meio de contratos de
mutuos.

Neste contexto, em 31 de dezembro de 2020, a posigao financeira da Empresa
apresenta capital circulante liquido negativo de R$ 12.045 (R$ 2.799 em 2019) na
Controladora e R$ 12.070 (R$ 2.825 em 2019) no Consolidado, em virtude do cenario
econdmico citado anteriormente. Havendo necessidade de caixa para cumprimento das
obrigagbes de curto prazo, a Empresa realizard agdes para captagdo de recursos com
terceiros.

Considerando o exposto acima, a capacidade de a Empresa e suas controladas
continuarem operando sem a necessidade de suporte financeiro do seu acionista
controlador QGSA e outras partes relacionadas do controlador, dependera, portanto e
de um novo plano de negdcios a ser implementado e do sucesso no plano de
recuperacgao judicial da Empresa (ver nota explicativa n° 25).

13

06/11/2024

Certifico o Registro em 06/11/2024

Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851

Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL

Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621

ek

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G



QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

ek

Impactos da pandemia - COVID-19

A pandemia pelo novo coronavirus (“*Covid-19”) acarretou uma crise nos mercados de
todo o mundo com efeitos em quase todos os setores da economia. O setor de
construgdo/incorporacdo continua sendo bastante afetado com paralizagdes de obras,
receio de clientes com relagdo ao contato fisico com corretores e restrigdo a visitas aos
empreendimentos, além da preocupagdo com relagdo a situagdo econdmica do pais,
pdés-pandemia. Esses fatores afetaram o dia a dia da Empresa e de todos os players do
mercado.

Como consequéncia imediata de todo esse processo, a Empresa implementou uma série
de medidas. Primeiramente agbes de cuidado aos colaboradores, com funcionarios
trabalhando a distancia com a infraestrutura para reunides on-line, e-mails diarios com
dicas de prevencgdo e reforgo na conscientizagcdao de todos, especialmente os grupos de
risco, sobre a gravidade da pandemia.

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C
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Em seguida, e paralelamente, foram implementadas agdes focadas no caixa, entre elas:
renegociacao com fornecedores com redugao e postergacgdes de faturas, inclusive de
bancos, sempre com a diretriz primordial de preservar caixa enquanto a crise persistir,
mantendo concomitantemente, mesmo em um cenario desafiador e de incertezas,
iniciativas para melhorias de vendas. Um comité com os principais gestores foi criado
para analisar cada item de despesa da Empresa, além de garantir agilidade nas
tomadas de decisdo com relagao as medidas de prevengdo e agdes de estimulos as
vendas. Outro ponto a ressaltar é o aprendizado da Empresa durante essa crise e que
certamente perdurard mesmo apos o fim dessa pandemia, sobretudo com relagao a
trabalhos em home office, reunides on-line com a dinamizagdo das tomadas de decisao
e o aperfeicoamento das vendas.

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragdo considerou riscos e
incertezas que possam afetar suas operagdes e que devam ser refletidas para prover
informacdes que espelhem a realidade econémica da Empresa. Nesse sentido,

a administragdo mantém as medidas de monitoramento continuas na operagao:

. Obras: ndo ha obras em andamento, logo a Empresa ndo espera multas ou
processos judiciais decorrentes de atrasos;

. Vendas e realizagdo de estoques: a administragdo entende que ndo ha risco
significativo de impacto em virtude de ndo haver unidades em estoque.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

. Contas a receber: considerando que 100% dos empreendimentos estdo
concluidos e de posse dos clientes, a administragdo entende que o montante de
contas a receber é um possivel de risco de perda, por isso ha registro de provisao de
R$ 3.125 (vide nota explicativa n° 8).

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

2. APRES,ENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E PRINCIPAIS POLITICAS
CONTABEIS

2.1. Declaragdo de conformidade

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas e
estdo apresentadas em conformidade com as praticas contabeis no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria, registradas na Comissao de
Valores Mobiliarios ("CVM”).

As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na
legislagcdo societdria brasileira e os pronunciamentos, as orientacdes e as
interpretagdes técnicas emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis -
CPC e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC e pela Comissao
de Valores Mobilidrios - CVM.

A Empresa, com base no § 6° do artigo 177 da Lei n® 6.404/76, estd adotando o
Oficio Circular CVM/SNC/SEP n© 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento
Técnico NBC TG 47 (IFRS 15) e, portanto, estd observando integralmente as
interpretagdes, orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM para fins de
elaboragdo de suas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, com
excecgdo a divulgagdo das Demonstragdes do Valor Adicionado (DVAs).

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobilidrias seguem o entendimento da administracdo da Empresa, alinhado
aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n© 02/18 sobre a
aplicacdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

A administracdo declara que todas as informacdes relevantes proprias das
demonstragdes financeiras, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e
correspondem as utilizadas pela administragdo na sua gestdo.

Essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram aprovadas pela
Diretoria para emissao e divulgagdo, em 05 de maio de 2021.

2.2. Base de elaboragao

As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico,
exceto se informado de outra forma, conforme descrito nas praticas contabeis a
seguir. O custo histdorico geralmente é baseado no valor justo das
contraprestacgdes transferidas em troca de ativos.

As demonstragdes financeiras sdo apresentadas em reais (R$), que é a moeda
funcional da Empresa e de suas controladas, e foram arredondadas para a R$
mais préxima.
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JUcepe

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

2.3. Reapresentacdo das demonstragodes financeiras comparativas

A administracdo da Empresa esta reapresentando as demonstracées financeiras
individuais e consolidadas do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, em
funcdo do aprimoramento de determinadas praticas contabeis e da corregcdo de

erros de exercicios anteriores que foram contabilizados durante o exercicio em
31 de dezembro de 2020. Esses ajustes estdo sendo apresentados

retroativamente em conformidade com o CPC 23 — Politicas Contabeis, Mudanga

de Estimativa e Retificagdo de Erro e CPC 26(R1) — Apresentagdo das
Demonstragdes Contabeis e produziram os seguintes impactos nas

demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Empresa em relagao aos
valores anteriormente apresentados.

POC 100%, quando os mesmos
deveriam ser reconhecidos
diretamente no resultado do exercicio.

Ajuste Detalhamento Impacto
Gastos A administracao identificou gastos Ativo,
reconhecidos classificados indevidamente na rubrica | patrimdnio
indevidamente “imdveis a comercializar” liquido e
em estoques (empreendimentos concluidos) e resultado.

“custos” (empreendimentos em

construgao) que se caracterizam como

despesas comerciais, administrativas e

financeiras.
Gastos ativados A administragao identificou gastos Ativo,
apds obra atingir reconhecidos indevidamente na patrimdénio
POC 100% rubrica “imdveis a comercializar”, liquido e

incorridos apds as obras atingirem resultado.

Efeitos das
analises de

A administracdo realizou analises de
distratos conforme Oficio

Ativo, passivo,
patriménio

entre
fornecedores e
distratos a pagar

classificados indevidamente nas contas
de fornecedores e reclassificou para
distratos a pagar.

distratos CVM/SNC/SEP n© 02/2018 e procedeu liquido e
com o registro dos saldos contabeis. resultado.

Contingéncias A administragdo verificou que o saldo Passivo,
de provisdo para riscos civeis, patriménio
trabalhistas e tributarios estava liquido e
registrado a menor. resultado.

Reclassificagao A administragao identificou saldos Passivo.

Reclassificagcao
entre outras

A Administragdo identificou saldos
classificados indevidamente nas contas

Ativo, passivo e
patrimoénio
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JUcepe

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

Baixa de contas a A Administragao efetuou baixa de Ativo,
receber por perda | titulos por ndo haver expectativa de patriménio
recebimento. liquido e
resultado.
17
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS S 8 a
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 o w »n
o =
(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma) % E a
Q.
Bal i i N O
alanco patrimonial N o =

0
Controladora Consolidado Controladora Consolidado g §_
31/12/2019 31/12/2019 01/01/2019 01/01/2019 o =
ATIVOS Original Ajustes _Reapresentado _Original Ajustes _Reapresentado__Original Ajustes _Reapresentado  _Original Ajustes Reapresentado p g

CIRCULANTES

Contas a receber 15.941  (14.878) 1.063 15.941  (14.878) 1.063 19.624  (14.681) 4.943 19.624  (14.681) 4.943 g
Iméveis a comercializar 4.966 9.274 14.240 4.966 9.274 14.240 9.644 13.958 23.602 9.644 13.958 23.602 ) ":D
Outras contas a receber 4 - 4 4 - 4 6 ) 4 4 - 4 =
Outras ativos circulantes 088 - 988 988 - 088 1.640 - 1.640 1.649 - 1.649 % —
Total dos ativos circulantes 21.899 (5.604) 16.295 21.899 (5.604) 16.295 30.914 (725) 30.189 30.921 (723) 30.198 wn o
NAO CIRCULANTES QD
Iméveis a comercializar 36.140 - 36.140 65.209 (1.405) 63.804 36.140 - 36.140 65.241 (1.437) 63.804 % o
Investimentos 16.563 (1.405) 15.158 - - - 16.481 (1.437) 15.044 - - - D
Outras contas a receber - 10 10 - 10 10 - s - - - - N
Outros ativos n&o circulantes 499 - 499 499 - 499 1.856 - 1.856 1.856 - 1.856 92} o
Total dos ativos n&o circulantes _53.202 (1.395) 51.807 65.708 (1.395) 64.313 54.477 (1.437) 53.040 67.097 (1.437) 65.660 8| =
TOTAL DOS ATIVOS 75.101 (6.999) 68.102 87.607 (6.999) 80.608 85.391 (2.162) 83.229 98.018 (2.160) 95.858 a 2
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

PASSIVOS E PATRIMONIO
LIQUIDO (NEGATIVO)

CIRCULANTES
Fornecedores

Tributos diferidos

Distratos a pagar

Outros passivos circulantes

Total dos passivos circulantes

NAO CIRCULANTES

Provisdo para distratos

Provisdes para riscos civeis, trabalhistas
e tributérios

Outros passivos ndo circulantes

Total dos passivos ndo circulantes
PATRIMONIO LIQUIDO (NEGATIVO)
Prejuizos acumulados

Outros

Total do patriménio liquido (negativo)
TOTAL DOS PASSIVOS E DO
PATRIMONIO LIQUIDO (NEGATIVO)
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Controladora C Controladora Cor do
31/12/2019 31/12/2019 01/01/2019 01/01/2019

Original  _Ajustes  _Reapr: ado Original  _Ajustes  _Reapresentado Original Ajustes  _Reapresentado Original Ajustes  _Reapr ado
2.193 (1.439) 754 2.219 (1.440) 779 4,107 - 4.107 4.256 - 4.256
1.136 (364) 772 1.136 (364) 772 1.294 - 1.294 1.294 - 1.294

- 7.901 7.901 - 7.901 7.901 - 11.208 11.208 - 11.208 11.208
9.667 - 9.667 9.668 - 9.668 15.702 - 15.702 15.702 - 15.702
12.996 6.098 19.094 13.023 6.097 19.120 21.103 11.208 32.311 21.252 11.208 32.460
5.012  (5.012) - 5.011  (5.011) - 3.879 (3.879) - 3.877 (3.877) -
1.322 745 2.067 1.322 745 2.067 2.009 - 2.009 2.009 - 2.009
307 - 307 12.787 - 12.787 603 - 603 13.083 - 13.083
6.641  _(4.267) 2.374 10.120  _(4.266) 14.854 6.491 (3.879) 2.612 18.969 (3.877) 15.002
(23.454)  (8.830) (32.284)  (23.454)  (8.830) (32.284)  (21.121) (9.491) (30.612)  (21.121) (9.491) (30.612)
78.918 - 78.91, 78.918 - 78.918 78.918 - 78.918 78.918 - 78.918
55.464 _(8.830) 46.634 55.464_ _(8.830) 46.634 57.797 (9.491) 48.306 57.797 (9.491) 48.306
75.101  _(6.999) 68.102 87.607  _(6.999) 80.608 85.391 (2.162) 83.229 98.018 (2.160) 95.858
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QUEIROZ GALVAQ EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

Controladora

Consolidado

31/12/2019 31/12/2019

Original Ajustes Reapresentado Original Ajustes Reapresentado
RECEITA LIQUIDA 6.553 10.525 17.078 6.553 10.525 17.078
CUSTOS (4.632) (4.576) (9.208) (4.632) (4.576) (9.208)
LUCRO BRUTO 1.921 5.949 7.870 1.921 5.949 7.870
RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS
Comerciais (258) (5.560) (5.818) (258) (5.560) (5.818)
Gerais e administrativas (2.879) (252) (3.131) (2.879) (252) (3.131)
Resultado de equivaléncia patrimonial (2) 31 29 - - -
Outras receitas (despesas), liquidas 28 (222) (194) 28 (191) (163)
Total (3.111) (6.003) (9.114) (3.109) (6.003) (9.112)
PREJUIZO ANTES DO RESULTADO FINANCEIRO (1.190) (54) (1.244) (1.188) (54) (1.242)
RESULTADO FINANCEIRO
Despesas financeiras (1.003) - (1.003) (1.005) - (1.005)
Receitas financeiras 108 549 657 108 549 657
Total (895) 549 (346) (897) 549 (348)
PREJUIZO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA (2.085) 495 (1.590) (2.085) 495 (1.590)

E DA CONTRIBUIGAO SOCIAL
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL (248) 166 (82) (248) 166 (82)
PREJUIZO DO EXERCICIO (2.333) 661 (1.672) (2.333) 661 (1.672)
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JUcepe

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacdo

judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

As principais politicas contabeis aplicadas na preparagdo dessas demonstragdes
financeiras estdao apresentadas abaixo:

2.4

a)

Bases de consolidagao

Controladas sado todas as entidades (incluindo as entidades de propdsito
especifico) nas quais a Empresa tem o direto de (i) dirigir as atividades
relevantes; (ii) exposigdo, ou direitos, a retornos varidveis da sua participagao na
investida; e (iii) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida para afetar o
valor dos retornos ao investidor. As controladas sdo totalmente consolidadas a
partir da data em que o controle é transferido para a Empresa. A consolidagao é
interrompida a partir da data em que o controle termina.

TransacOes entre Empresas, saldos e ganhos nado realizados em transacdes entre
empresas consolidadas, quando existentes, sao eliminados. Os prejuizos ndo
realizados também sdo eliminados a menos que a operagdo fornega evidéncias
de uma perda (“impairment”) do ativo transferido. As politicas contabeis das
controladas sdo alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com

as politicas adotadas pela controladora.

A Empresa consolida as seguintes empresas:

Participacdo (%)

Empresas 31/12/2020 31/12/2019
Queiroz Galvao Paulista 9 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100 100
Queiroz Galvdo PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100

Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos no balango patrimonial quando
a Empresa for parte das disposigdes contratuais dos instrumentos.

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

Os custos da transacgdo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos
financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos imediatamente
no resultado.

Classificacao dos ativos e passivos financeiros

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

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

Os instrumentos financeiros que atendem as condigdes a seguir sdo
subsequentemente mensurados ao custo amortizado:

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

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

Os instrumentos financeiros que atendem as condigdes a seguir sdo
subsequentemente mensurados ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes:

e O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo é
atingido ao coletar fluxos de caixa contratuais e vender os ativos financeiros.

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

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

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

Passivos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado
quando o passivo financeiro for (i) uma contraprestagao contingente de um
comprador em uma combinagdo de negdcios; (ii) mantido para negociagao;
ou (iii) designado ao valor justo por meio do resultado.

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

b) Redugdo ao valor recuperavel de ativos financeiros

A Empresa reconhece uma provisdo para Perdas Esperadas de Crédito ("PEC")
sobre investimentos em instrumentos da divida mensurados ao custo amortizado
ou ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes, valores a receber
de arrendamento, valores a receber de clientes e ativos de contrato, bem como
contratos de garantia financeira.

A Empresa sempre reconhece a PEC durante a vida util para contas a receber,
ativos de contrato e valores a receber de arrendamento. As perdas esperadas de
crédito sobre esses ativos financeiros sdao estimadas usando a experiéncia de
perda de crédito histérica, ajustada com base em fatores especificos aos
devedores, nas condigGes econdmicas gerais e na avaliagdo das condigbes atuais
e projetadas na data do relatério, incluindo o valor da moeda no tempo, quando
aplicavel.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

Para todos os outros instrumentos financeiros, a Empresa reconhece a PEC
durante a vida util quando ha um aumento significativo no risco de crédito desde
o reconhecimento inicial. Porém, se o risco de crédito sobre o instrumento
financeiro ndo tiver aumentado significativamente desde o reconhecimento
inicial, a Empresa mensura a provisao para perdas para aquele instrumento
financeiro em um valor correspondente a PEC do periodo de 12 meses.

A PEC durante a vida Uutil representa as perdas esperadas de crédito decorrentes
de qualquer evento de inadimpléncia possivel durante a vida estimada de um
instrumento financeiro. Por outro lado, a PEC do periodo de 12 meses representa
a parcela da PEC durante a vida util que deve resultar dos eventos de
inadimpléncia de um instrumento financeiro que sejam possiveis em um periodo
de 12 meses apds a data de relatoério.

No caso especifico do contas a receber de clientes, a posse do imdvel pelo cliente
somente é efetivada caso ele esteja cumprindo com suas obrigagdes contratuais.
Apds a posse, caso a Empresa mantenha a carteira de recebiveis, o imdvel é
mantido alienado fiduciariamente a divida, dessa forma, a existéncia de atrasos
no contas a receber de unidades em construgdo ou entregues com alienagao
fiduciadria ndo representa um aumento significativo no risco de crédito deste
contas a receber.

A perda esperada de crédito para esses clientes € mensurada como a diferenga
entre o valor contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros
estimados (excluindo os prejuizos de crédito futuro que ndo foram incorridos)
descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor
contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na demonstragdo
do resultado.

c) Baixa de ativos e passivos financeiros

A Empresa baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos
fluxos de caixa do ativo expiram, ou quando transfere o ativo financeiro e
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra
entidade. Se a Empresa ndo transfere ou retém substancialmente todos os riscos
e beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo transferido, é
reconhecida sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relagao
aos valores que a Empresa pode ter que pagar. Se a Empresa retém
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade de um ativo
transferido, continua a reconhecer o ativo financeiro e reconhece ainda um
empréstimo garantido em relagd@o aos recursos recebidos.

A Empresa baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigagdes sao
retiradas, canceladas ou quando elas vencem. A diferenga entre o valor contabil
do passivo financeiro baixado e a contraprestagdo paga e a pagar é reconhecida
no resultado.

A Empresa contabiliza a modificacdo substancial dos termos e as condigdes de
um passivo existente, ou parte dele, como liquidagdo do passivo financeiro
original e baixa do novo passivo.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

2.6. Apuragao do resultado de incorporagdo de venda de iméveis
a) Reconhecimento de receita

O reconhecimento de receita da Empresa esta de acordo com o CPC 47 —
“Receitas de Contratos com Clientes” e as orientagdes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n°© 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuragéo e
divulgacao de certos tipos de transagdes oriundas de contratos de compra e
venda de unidade imobilidria ndo concluida nas companhias abertas brasileiras
do setor de incorporacao imobiliaria.

O modelo de negdécio da Empresa é predominantemente baseado em contratos
de compra e venda de imdveis. Neste modelo, o cliente assina “contrato de
compra e venda de imdével” com a incorporadora, ja prevendo as condigGes de
pagamento, conforme seguem:

(i) Pagamentos direto a incorporadora;

(ii) Financiamento bancario;

(iii) Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS);
(iv) Eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora representam aproximadamente de
10 a 20% do valor do imdvel, sendo o restante do valor proveniente de
financiamento bancario, recursos do FGTS e eventuais subsidios.

Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario (“contrato
particular, com cardater de escritura publica”) com instituigdo financeira,
contemplando os valores do financiamento bancario, recursos do FGTS e
eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo. A liberagdo destes
recursos fica condicionada ao andamento das obras, de acordo com o percentual
atestado no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento, conforme o
cronograma fisico-financeiro aprovado pela instituigdo financeira. Este
acompanhamento, para fins de liberagdo das parcelas, é efetuado pela area de
engenharia da instituigdo financeira. No momento da assinatura do contrato de
financiamento bancario, a titularidade do imdvel é transferida para o cliente,
sendo fiduciariamente alienado a respectiva instituigdo financeira.

Com isso, sao observados os seguintes procedimentos:

. Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado quando a
venda é efetivada com a transferéncia de controle, independentemente do
prazo de recebimento do valor contratual.

o Nas vendas de unidades ndo concluidas:

— O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos
relacionados diretamente com a formagao do estoque) correspondente
as unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado. Para as
unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao
estoque;
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— As receitas de vendas sdao apropriadas ao resultado a medida que a
construgcdo avancga, uma vez que a transferéncia do controle ocorre de
forma continua, utilizando-se o método do percentual de conclusdo de
cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razao do
custo incorrido em relagdo ao custo total orgado dos respectivos
empreendimentos;

— Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam
superiores aos valores efetivamente recebidos de clientes, sdo
registrados em ativo circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica
“Contas a receber”. Os montantes recebidos com relagdo a venda de
unidades que sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas,
sdo contabilizados na rubrica " Obrigagdes por incorporagao
imobiliaria";

— Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a
receber, assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a
receber, sdo apropriados ao resultado de incorporacgdo e venda de
imdveis quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos
exercicios “pro rata temporis”;

— Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisigao de terrenos e
os diretamente associados ao financiamento da construgdo, sao
capitalizados e registrados aos estoques de imdveis a comercializar,

e apropriados ao custo incorrido das unidades em construgdo até a sua
conclus&o e observando-se os mesmos critérios de apropriagéo do
custo de incorporacgdo imobiliaria na proporgdo das unidades vendidas
em construgao;

— Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenga entre a receita
incorrida de incorporagdo imobilidria e a receita acumulada submetida
a tributacdo sdo calculados e refletidos contabilmente por ocasido do
reconhecimento dessa diferenga de receita;

— As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sao
apropriadas ao resultado quando incorridas.

b) Operagdes de permutas

Nas permutas de terrenos tendo por objetivo a entrega de apartamentos a
construir, o valor do terreno adquirido pela Empresa e por suas controladas é
apurado com base no valor justo das unidades imobilidrias a serem entregues.

O valor justo do terreno é registrado como um componente do estoque de
terrenos de imodveis a comercializar, em contrapartida a contas a pagar,

no momento da assinatura do instrumento particular ou contrato relacionado a
referida transagdo, desde que tenho sido obtido o registro de incorporagao
imobilidria do futuro empreendimento. As receitas e os custos decorrentes de
operagbes de permutas sdo apropriados ao resultado ao longo da construgdo dos
empreendimentos.

2.7. Contas a receber

As contas a receber de clientes sdo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da
taxa efetiva de juros.
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2.8. Provisao para distratos

A Empresa possui premissas para constituicdo da provisdo para distratos, face a
revisdo de suas operagdes correntes e melhoria de suas estimativas. Em razao
do ambiente juridico em que a Empresa e suas controladas operam e eventual
ambiente econébmico desfavoravel, elas estdo sujeitas a pedidos de distratos
relacionados a compromissos de compra e venda. No encerramento das
demonstracdes financeiras, a Empresa efetua estudos com objetivo de avaliar a
necessidade de constituicdo de provisdo para situagdo de distratos potenciais.
Os estudos sdo concluidos com base em estimativas apuradas através de
controles internos de monitoramento e cobranga de clientes inadimplentes acima
de 180 dias que indicam potenciais novos pedidos com probabilidade considerada
pela administragcdo como provavel.

2.9. Imdveis a comercializar

Os imodveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construcgdo,
que nao excede ao seu valor liquido realizavel. No caso de imdéveis em
construgdo, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das unidades
ainda nao comercializadas.

O custo compreende materiais, md@o de obra (préopria ou contratada de terceiros)
e outros custos de construgdo relacionados, incluindo o custo financeiro do
capital aplicado (encargos financeiros de contas a pagar por aquisigao de
terrenos e das operagodes de crédito imobilidrio, incorridos durante o periodo de
construgdo).

O valor liquido realizavel é o prego de venda estimado para o curso normal dos
negodcios, deduzidos os custos de conclusdo e as despesas estimadas para
realizar as vendas. Quando o custo de construgdo dos imdéveis a comercializar,
concluidos ou em construgdo, exceder o fluxo de caixa esperado das suas
vendas, uma perda da redugdo ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em
que foi determinado que o valor contabil ndo seja recuperavel. A recuperagao do
valor contabil de cada empreendimento imobilidrio é revisada quando eventos ou
mudangas nos cendrios macroecondmicos indicarem riscos do valor contabil ndo
ser recuperavel, caso confirmado, uma provisdo é contabilizada.

Os terrenos estdo demonstrados ao custo de aquisicao. No caso de permutas por
unidades a serem construidas, o valor corresponde ao valor justo das unidades
permutadas. O registro do terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da
escritura do imével, ndo sendo reconhecido nas demonstragdes financeiras
enquanto em fase de negociacao, independentemente da probabilidade de
sucesso ou estagio de andamento dela.
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2.10. Imobilizado

O imobilizado é demonstrado ao custo histérico de aquisicdao, deduzido da
depreciacdo calculada pelo método linear, as seguintes taxas anuais:

Anos
Instalagdes
10
Equipamentos de informatica .
Méveis e utensilios
10
Equipamentos de campo 10

Considerando que, historicamente, a Empresa ndo aliena seus itens de
imobilizado, o valor residual dos bens foi considerado como sendo zero. A vida
util dos ativos é revisada e ajustada, se apropriado, ao final de cada exercicio.
No caso especifico dos estandes de vendas, caso a comercializagao termine em
periodo menor que o previsto ou venha a ser efetuada a sua demoligdo, o valor
residual relacionado aquele empreendimento é imediatamente baixado.

O valor contabil de um ativo é imediatamente baixado para seu valor recuperavel
se o valor contabil do ativo for maior do que seu valor recuperavel estimado.

Os ganhos e as perdas de alienag8es sdao determinados pela comparagao dos
resultados com o valor contabil e sdo reconhecidos em "Outras receitas e
despesas operacionais" na demonstragcdo do resultado.

2.11. Redugdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

O imobilizado, outros ativos ndo circulantes que estdo sujeitos a depreciagdo ou
amortizagdo sao revisados para a verificagdo de “impairment” sempre que
eventos ou mudangas nas circunstancias indicarem que o valor contabil pode nao
ser recuperavel. Uma perda por “impairment” é reconhecida pelo valor ao qual o
valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel. Este ultimo é o valor mais
alto entre o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o seu valor em
uso. Para fins de avaliagdo do “impairment”, os ativos sdo agrupados nos niveis
mais baixos para os quais existam fluxos de caixa identificaveis separadamente
(Unidades Geradoras de Caixa - UGC). Os ativos nao financeiros que tenham
sofrido “impairment”’, sdo revisados subsequentemente para a analise de uma
possivel reversdo do “impairment” na data de apresentagdo do relatoério.

2.12. ProvisOes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

As provisdes sdao reconhecidas quando a Empresa tem uma obrigagao presente,
legal ou ndao formalizada, como resultado de eventos passados e é provavel que
uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigagdo e uma
estimativa confiavel do valor possa ser feita.
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2.13.

2.15.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser
necessarios para liquidar a obrigagcao, usando uma taxa antes de impostos,

a qual reflita as avaliagbes atuais de mercado do valor temporal do dinheiro e
dos riscos especificos da obrigagdo. O aumento da obrigacdo em decorréncia da
passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira.

Imposto de renda e contribuigdo social sobre o lucro e tributos diferidos

As despesas de imposto de renda e contribuicdo social do exercicio
compreendem os impostos corrente e diferido. Os impostos sobre a renda sé&o
reconhecidos na demonstracdo do resultado.

O imposto de renda e a contribuigdo social correntes e diferidos sdao calculados
com base nas leis tributarias promulgadas na data do balanco. A administracao
avalia, periodicamente, as posigdes assumidas pela Empresa nas declaragdes de
impostos de renda com relagdo as situagdes em que a regulamentagado fiscal
aplicavel dd margem a interpretagdes. Estabelece provisdes, quando apropriado,
com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Como também facultado pela legislagédo tributaria, certas controladas efetuaram
a opgao irrevogavel pelo Regime Especial de Tributagao - RET, adotando o
patrimonio liquido de afetagd@o, segundo o qual o imposto de renda e a
contribuicdo social sdo calculados a razdao de 1,92% sobre as receitas brutas e
2,08%, para COFINS e PIS.

Parte substancial dos ativos relativos aos empreendimentos da Empresa estao
inseridos em estruturas de segregagao patrimonial da incorporagao, como
facultado pela Lei n© 10.931/04.

O imposto de renda e a contribuigao social diferidos sdo reconhecidos sobre as
diferengas temporarias entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores
contabeis nas demonstragdes financeiras. Uma das principais diferencas
corresponde ao critério de apuragdo das receitas pelo regime fiscal (regime de
caixa) e societario (POC).

Transagdes com participagdes de nao controladores

A Empresa trata as transacdes com participagdes de nao controladores como
transacdes com proprietarios de ativos da Empresa. Para as compras de
participagdes de ndo controladores, a diferenga entre qualquer contraprestagao
paga e a parcela

adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada é registrada no
patrimonio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagdes para participacbes de
ndo controladores também sé&o registrados diretamente no patrimdnio liquido.

Normas e interpretagdes novas e alteradas em vigor no exercicio corrente

Alguns pronunciamentos contabeis que se tornaram efetivos a partir de 1° de
janeiro de 2020, tendo sido adotados e sem impactos significativos nos
resultados e posigdo financeira da Empresa foram os seguintes:
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperag8o
Jjudicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

ek

e Definigdo de negdcios (alteragdes ao IFRS 3);

e Definicdo de materialidade (alteragdes ao IAS 1 e IAS 8);

e Reforma da taxa de juros referenciais (alteragbes ao IFRS 9, IAS 39 e IFRS
7);

e Alteracdes a referéncias a estrutura conceitual basica (varias normas);

e ConcessOes relacionadas a Covid-19 (alteracdes a IFRS 16).

Novas normas, alteracdes e interpretagdes as normas existentes que ndo sao
efetivas ainda e nao foram adotadas antecipadamente pela Empresa (para as
quais ndo se espera impactos significativos no periodo de adogao inicial e que,
portanto, divulgagdes adicionais ndo estdo sendo efetuadas):

e IFRS 17 Contratos de seguros;

e Alteragdes ao IFRS 17 Contratos de seguros (alteragdes ao IFRS 17 e IFRS
4);

e Referéncias a Estrutura Conceitual;

e Produtos antes do uso pretendido (alteragdes ao IAS 16);

e Contratos onerosos — custo de cumprimento de um contrato (alteragGes ao
IAS 37);

e Ciclo anual de melhorias as normas IFRS 2018-2020 (alteragdes ao IFRS 1,
IFRS 9, IFRS 16 e IAS 41);

e Classificagdao de passivo como circulante e ndo circulante (alteragdes ao IAS
1).
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A adogdo dessas novas normas e alteragbes ndo resultou em impactos
significativos nas demonstragdes individuais e consolidadas de 31 de dezembro
de 2020 e periodos comparativos.
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3. ESTIMATIVAS E JULGAMENTOS CONTABEIS CRITICOS

As estimativas e os julgamentos contéabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se
na experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros,
consideradas razodveis para as circunstancias.

3.1. Principais julgamentos na aplicagdo das politicas contabeis

A seguir sdao apresentados os principais julgamentos, exceto aqueles que
envolvem estimativas (que sdo apresentados separadamente a seguir),
efetuados pela administragdo durante o processo de aplicagdo das politicas
contabeis da Empresa e que afetam mais significativamente os valores
reportados nas demonstragdes financeiras.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

a) Transferéncia de controle na venda de unidades imobilidrias

No que se refere a venda de unidades imobilidrias em construgdo, quando de
sua ocorréncia, s aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda
de unidades imobilidrias seguem o entendimento da administracdo da
Empresa, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular
/CVM/SNC/SEP n°© 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG
47 (IFRS 15).

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

b) Operagdes de Permuta

A administracao segue a orientagdo OCPC 01 (R1) para determinar o valor
justo dos terrenos adquiridos através de permuta fisica.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

Quando ha a permuta de unidades imobilidrias que ndo tenham a mesma
natureza e o mesmo valor (por exemplo, apartamentos construidos ou a
construir por terrenos), esta é considerada uma transagd@o com substancia
comercial e, portanto, gera ganho ou perda. A receita deve ser mensurada
pelo seu valor justo.

Entende-se como valor justo a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado,
ou um passivo liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em uma
transagdo em que ndo existe relacionamento entre elas. Neste tipo de
operacgdo, a receita é determinada pelo valor de venda dos imdveis ou terrenos
recebidos. Normalmente a Empresa considera o valor justo dos terrenos
recebidos como base para contabilizagdo do valor das permutas.

3.2. Principais fontes de incertezas nas estimativas

Com base em premissas, a Empresa faz estimativas com relagdo ao futuro. Por
definicdo, as estimativas contabeis resultantes raramente serdo iguais aos
respectivos resultados reais. As estimativas e premissas que apresentam um
risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos valores
contabeis de ativos e passivos para o préximo exercicio social, estdao
relacionadas:

Reconhecimento de receita e estimativa de margem de obra

A Empresa usa o método de porcentagem de conclusdo (Percentage of
Completion - POC) para contabilizar seus contratos de venda de unidades nos
empreendimentos de incorporacgdo imobilidria. O uso do método POC requer que
a Empresa estime os custos a serem incorridos até o término da construgédo e
entrega das chaves das unidades imobilidrias pertencentes a cada
empreendimento de incorporacdo imobilidria para estabelecer uma proporgcdo em
relagdo aos custos ja incorridos.

Os custos totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer
para o encerramento das obras, sdao regularmente revisados, conforme evolugao
das obras, e os ajustes com base nesta revisao sao refletidos nos resultados da

Empresa de acordo com o método contabil utilizado.

ProvisGes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

A Empresas e suas controladas sdo parte em agdes judiciais e processos
administrativos tributadrios, trabalhistas e civeis em tramitagcdo, decorrentes do
curso normal das suas operagdes e, com respaldo dos seus assessores juridicos a
administragao constituiu provisdo considerada suficiente para cobrir as perdas
esperadas.

Os processos judiciais sdo contingentes por natureza, ou seja, serao resolvidos
quando um ou mais eventos futuros ocorrerem ou deixarem de ocorrer.
Normalmente, a ocorréncia ou ndo de tais eventos ndo depende da atuacdo da
Empresa e incertezas no ambiente legal envolve o exercicio de estimativas e
julgamentos significativos da administragdo quanto aos potenciais resultados dos
eventos futuros.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperag8o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

Provisdo de distratos

A administragdo da Empresa tem como politica interna acompanhar,
mensalmente, a carteira de recebiveis e realizar distratos de unidades que
estejam inadimplentes. Apds os distratos, essas unidades sao recolocadas a
venda ao valor de mercado. Essa pratica evita uma concentragdo de distratos no
momento da entrega das chaves e o repasse da carteira a instituicdes financeiras
cessionarias de crédito.

Provisdo para garantia

A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus iméveis. Estas
garantias possuem caracteristicas especificas de acordo com determinados itens
e sdo prestadas por periodos que variam até cinco anos apds a conclusdo da
obra e sdo parcialmente compartilhados com os fornecedores de bens e servigos.
A Empresa apurou o percentual de 2% sobre o custo orgado, e julga que oferece
cobertura para possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este
percentual é a representa a média histérica dos gastos da Empresa.

4. GESTAO DE RISCOS
4.1. Fatores de riscos

As atividades da Empresa a expdem a diversos riscos: risco de mercado
(incluindo taxa de juros dos financiamentos de crédito imobilidrio, risco de taxa
de juros de fluxo de caixa e risco de prego), risco de crédito e risco de liquidez.

O programa de gestao de risco da Empresa se concentra na imprevisibilidade dos
mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no
desempenho financeiro da Empresa.

A gestdo de risco é realizada pela tesouraria da Empresa com o apoio e
supervisdo do sécio controlador, buscando identificar, avaliar e proteger a
Empresa contra eventuais riscos financeiros em cooperagao com as demais
unidades operacionais.

N3o houve mudancga na exposicdo da Empresa aos riscos de mercado ou na
maneira pela qual administra e mensura esses riscos no exercicio atual.

a) Risco de mercado

Sobre o contas a receber de imdveis concluidos, conforme mencionado na nota
explicativa n© 8, incidem juros de 12% ao ano. As taxas de juros contratadas
sobre aplicagdes financeiras estdo mencionadas na nota explicativa n° 7.

As taxas de juros sobre empréstimos e financiamentos estdao mencionadas na
nota explicativa n© 11.

A Empresa analisa sua exposigdo a taxa de juros variaveis de forma dinamica.

A principal exposicdo da Empresa a taxas de juros variaveis esta relacionada a
créditos imobiliarios, o qual esta sujeito a variacdo da Taxa Referencial de
Juros, cujo risco de volatilidade é considerado como baixo pela administragao.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

b) Risco de crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente pela Empresa com o apoio
e supervisdo do sécio controlador. O risco de crédito decorre de contas a
receber, caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras, depdsitos em
bancos e instituicbes financeiras.

No caso de exposicdo de créditos a clientes o risco é avaliado como baixo face
a garantia real de recuperagdo dois imdveis nos casos de inadimpléncia
durante o periodo de construcdo e apds a entrega, ndo tendo sido constituida
provisdo para fazer face a eventuais perdas na recuperacgédo de recebiveis.

c) Risco de liquidez

A previsdo de fluxo de caixa é realizada nas entidades operacionais da
Empresa e agregada pelo departamento de finangas da Controladora. Este
departamento monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez da
Empresa para assegurar que ele tenha caixa suficiente para atender as
necessidades operacionais.

Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito
compromissadas disponiveis a qualquer momento, a fim de que a Empresa
ndo quebre os limites ou cldusulas do empréstimo (quando aplicavel) em
qualquer uma de suas linhas de crédito. Essa previsdo leva em consideragao
os planos de financiamento da divida da Empresa e cumprimento de clausulas
contratuais.

O excesso de caixa mantido pelas entidades operacionais, além do saldo
exigido para administragdo do capital circulante, é transferido para aplicagdo
pela tesouraria da Empresa, o qual investe o excesso de caixa em fundos de
aplicagdo com liquidez suficiente para fornecer margem suficiente conforme
determinado pelas previsdes acima mencionadas.

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

Consolidado

Entre um
e dois
Até um ano anos Total
Saldo em 31 de dezembro de 2019
Fornecedores 779 - 779
Empréstimos e financiamentos 4.881 - 4.881
Partes relacionadas 4.007 - 4,007
Total 9.667 - 9.667
Saldo em 31 de dezembro de 2020
Fornecedores 297 - 297
Partes relacionadas 10.713 - 10.713
Total 11.010 - 11.010
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JUcepe

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

4.2. Gestdo de capital

Os objetivos da Empresa ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a
capacidade de sua continuidade para oferecer retorno aos cotistas e beneficios as
outras partes interessadas, além de manter uma estrutura de capital ideal para
reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Empresa pode rever a politica de
pagamento de dividendos, devolver capital aos cotistas ou, ainda, emitir novas
agdes ou vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Empresas do setor, a Empresa monitora o capital com
base no indice de alavancagem financeira. Esse indice corresponde a divida
liguida dividida pelo capital total. A divida liquida, por sua vez, corresponde ao
total de empréstimos (incluindo empréstimos de curto e longo prazos, conforme
demonstrado no balango patrimonial consolidado) e de partes relacionadas,
subtraido do montante de caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras.

O capital total é apurado através da soma do patriménio liquido, conforme
demonstrado no balango patrimonial consolidado.

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Total dos empréstimos (Nota 11) - 4.881
Total de partes relacionadas (Nota 22) 10.713 4.007
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras
(Nota 7) (39) (740)
Divida liquida (A) 10.674 8.148
Total do patrimoénio liquido 29.129 46.634
Total do capital (B) 39.803 54.782
indice de alavancagem financeira (C = A/ B x 100) 27% 15%
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperag8o
Jjudicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

5. CATEGORIA DOS PRINCIPAIS INSTRUMENTOS FINANCEIROS

A classificacao dos seus ativos e passivos financeiros ndao derivativos é determinada no

seu reconhecimento inicial, conforme o modelo de negdécio no qual o ativo é gerenciado

e suas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais presentes no IFRS 9/CPC 48.
Os passivos financeiros sdo mensurados de acordo com sua natureza e finalidade.

Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Ativo financeiro ao custo amortizado:

Caixa e equivalentes de caixa 39 740 39 740
Contas a receber 1.222 1.063 1.222 1.063
Depdsitos judiciais 116 437 116 437
Partes relacionadas 1.873 - 1.856 -

Passivo financeiro ao custo amortizado:

Empréstimos e financiamentos - 4.881 - 4,881
Fornecedores 274 754 297 779
Partes relacionadas 10.713 4.007 10.713 4.007

A administragdo avaliou e entende que os valores justos de seus principais instrumentos

financeiros ndo derivativos com terceiros em 31 de dezembro de 2020 se aproximam
dos valores contabeis reconhecidos considerando as caracteristicas desses ativos e
passivos financeiros, prazo de realizagdo ou vencimento no curto prazo, conforme
aplicavel, ou por estarem indexados a taxas varidveis de mercado.

6. QUALIDADE DO CREDITO DOS ATIVOS FINANCEIROS

A posse do imdvel pelo cliente somente é efetivada caso ele esteja cumprindo com suas

obrigacdes contratuais. Apds a posse, caso a Empresa mantenha a carteira de
recebiveis, o imdével é mantido alienado fiduciariamente, portanto a divida nao
representa risco significativo de crédito.

7. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

JUcepe

Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Bancos 38 8 38 8
Aplicagbes financeiras 1 732 1 732
39 740 39 740

As aplicagdes financeiras referem-se, principalmente, a investimentos em fundo

referenciado DI com remuneracdo média de aproximadamente 100% do CDI (100% em

31 dezembro de 2019).
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

8. CONTAS A RECEBER

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019 31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019
(reapresentado) (reapresentado)

Empreendimentos
concluidos 4.347 10.333 7.378 4.347 10.333 7.378
Perdas esperadas de
créditos (PEC) (3.125) - - (3.125) - -
Provisdo para distratos - (9.270) (2.435) - (9.270) (2.435)
Ativo circulante 1.222 1.063 4.943 1.222 1.063 4.943
Distratos a pagar - Passivo
circulante (884) (7.901) (11.208) (884) (7.901) (11.208)

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variagdo do indice Nacional da Construgdo Civil - INCC (durante o periodo em

construgdo - até a entrega das chaves) e, posteriormente, pela variagdo do Indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M, acrescidas de juros de 12%

ao ano, apropriados de forma “pro rata temporis”, reconhecidas no resultado do exercicio.

O contas a receber refere-se a obras finalizadas. As unidades estdo sob posse dos clientes nas respectivas datas-bases, a Empresa reconheceu o
montante de clientes com saldos em aberto a partir de seis meses como perdas esperadas de créditos e por isso ndo ha saldo de provisdo para
distratos.
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JUcepe

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

O contas a receber pode ser assim demonstrado:

Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Vencidas
Mais de seis meses 4.347 9.939 4.347 9.939
4.347 9.939 4.347 9.939

A vencer
A partir de 12 meses - 394 - 394
- 394 - 394
TOTAL 4.347 10.333 4,347 10.333

Movimentacgdo da provisdo para Perdas Esperadas de Créditos (PEC)

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Saldo inicial - - - -
Adigdes 3.125 - 3.125 -
Saldo final 3.125 - 3.125 -

Movimentacdo da provisdo para distratos

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Saldo inicial 9.270 2.435 9.270 2.435
Adigbes (baixas) (9.270) 6.835 (9.270) 6.835
Saldo final - 9.270 - 9.270
36
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

9. IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Representados substancialmente pelos terrenos para futuras incorporagdes e pelos custos incorridos das unidades imobilidrias a comercializar
(imdveis prontos e em construgdo), como demonstrado a seguir:
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Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019 31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019
(reapresentado) (reapresentado)

Imoveis concluidos - 14.240 23.602 - 14.240 23.602
Terrenos para futuras
incorporacdes 36.295 36.293 36.140 63.959 63.957 63.804
Provisdo para
impairment (i) (155) (153) - (3.167) (153) -
Total 36.140 50.380 59.742 60.792 78.044 87.406
Ativo circulante - 14.240 23.602 - 14.240 23.602 l
Ativo néo circulante 36.140 36.140 36.140 60.792 63.804 63.804

i) No exercicio de 2020, foi constituida provisdo para redugdo ao valor recuperavel no montante de R$ 2, na controlada, e R$ 3.014, no consolidado.

A classificacdo dos terrenos no ativo ndo circulante é realizada para aqueles cuja expectativa de lancamento do empreendimento ocorra em periodo
superior a 12 meses, sendo revisada periodicamente pela administragdo. Quando aplicavel, os imdveis a comercializar dados em garantia sdo
mencionados na nota explicativa n© 11.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

10. INVESTIMENTOS

A composigdo e a movimentagdo dos investimentos estdo demonstradas a seguir:

Queiroz Galvdo Paulista Queiroz Galvdo PE 4
9 Desenvolvimento Desenvolvimento Imobilidrio Total

Imobiliario Ltda. Ltda.
Saldo em 1° de janeiro de 2019 (reapresentado) 14.019 1.025 15.044
Aumento de capital 75 10 85
Equivaléncia patrimonial 48 (19) 29
Saldo em 31 de dezembro de 2019 (reapresentado) 14.142 1.016 15.158
Adiantamento para futuro aumento de capital 60 4 64
Equivaléncia patrimonial (10.634) (16) (10.650)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 3.568 1.004 4.572

As principais informacgdes das participagdes societarias mantidas estdo resumidas a seguir:

Participagdo (%) Ativo Passivo Patrimdnio liquido

Empresa 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Queiroz Galvao Paulista 9

Desenvolvimento Imobilidrio

Ltda. 100 100 23.628 26.640 20.060 12.498 3.568 14.142

Queiroz Galvéo PE 4

Desenvolvimento Imobilidrio

Ltda. 100 100 1.025 1.025 21 9 1.004 1.016

Total 24.653 27.665 20.081 12.507 4.572 15.158
38
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

Lucro liquido (Prejuizo) Equiv. patrimonial Investimentos
Empresa 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Queiroz Galvéao Paulista 9 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (10.634) 48 (10.634) 48 3.568 14.142
Queiroz Galvdo PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (16) (19) (16) (19) 1.004 1.016
Total (10.650) 29 (10.650) 29 4.572 15.158
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11.

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Controladora Consolidado
Instituicdo financeira 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Operagdes de crédito imobiliario:
Caixa Econ6mica Federal - 4.881 - 4.881
Total - 4.881 - 4.881

Operagao de crédito imobilidrio sujeita a variagdo da Taxa Referencial de Juros - TR,
acrescida de 9,5% ao ano, liquidado durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2020. Em garantia, foi oferecido o empreendimento “Chacara Santa Rosa”. Ndo estdo
previstas clausulas de vencimento antecipado (“Covenants”) atrelados com indices
financeiros.

Movimentagdo dos empréstimos e financiamentos:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2020

Saldo inicial 4.881 13.835 4.881 13.835
Pagamentos (5.053) (9.804) (5.053) (9.804)
Juros 172 850 172 850

Saldo final - 4.881 - 4.881
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

12. FORNECEDORES

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019 31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019
(reapresentado) (reapresentado)
De materiais 47 237 275 47 237 275
De servigos 227 517 3.832 250 542 3.981
274 754 4.107 297 779 4.256
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13.

(a)

(b)

QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

OBRIGAGOES POR INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Provisdo para garantias (a) 188 307 188 307
Orgamento a realizar (b) - 416 - 416
Circulante 188 723 188 723
Provisdo para garantias (a) 118 307 118 307
N&o circulante 118 307 118 307

A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imodveis. Estas
garantias possuem caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo
prestadas por periodos que variam até cinco anos apds a conclusdo da obra e sdo
parcialmente compartilhados com os fornecedores de bens e servigos. A Empresa
apurou o percentual de 2% sobre o custo orgado, e julga que oferece cobertura para
possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este percentual representa a média
histérica dos gastos da Empresa. Este montante foi contabilizado, conforme evolug&do da
obra.

Refere-se a provisao para empreendimentos que mesmo depois de entregues irdo
incorrer em gastos, além do orcamento previsto.

Movimentacdo da provisdao para garantias

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Saldo inicial 614 2.419 614 2.419
Reversdo, liquida (308) (1.805) (308) (1.805)
Saldo final 306 614 306 614
42
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperacéo judicial 5 % :
N ~ ©
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS o w &
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 % =.
(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma) 8 3
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14. TRIBUTOS DIFERIDOS g ' g
A Empresa e suas controladas possuem diferengas a tributar em exercicios futuros, decorrentes da tributagdo da atividade imobilidria em regime de o é =3
caixa e o valor registrado em regime de competéncia, considerando a tributagdo pelo Regime Especial de Tributagdo - RET, como a seguir indicadas: o g
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31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019 31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019 - ’:_1
(reapresentado) (reapresentado) % —_
Regime Especial de Tributagdo - RET 3 3 3 3 3 3 wn o
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Programa da Integragdo Social - PIS 52 47 127 52 47 127 g
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

ek

A reconciliagdao do resultado antes do imposto de renda e contribuigdo social com a
despesa (corrente e diferida) destes tributos estd assim apresentada:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Receita tributada pelo lucro

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C
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presumido e patrimdnio de afetagdo 1.830 6.966 1.830 6.966
Efeito do imposto de renda e da
contribuicdo social correntes e (138) (82) (138) (82)
diferidos
Aliquota do periodo - média 7,55% 1,18% 7,55% 1,18%
15. ADIANTAMENTO DE CLIENTES
Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Permutas - empreendimentos ndo
langados - - 12.480 12.480
- - 12.480 12.480

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Referem-se aos terrenos adquiridos por meio de permutas fisicas em empreendimentos,
cujas clausulas contratuais resolutivas foram atendidas e estdo contabilizados ao seu
valor justo. O valor justo foi determinado com base no valor da contraprestacéao,
utilizando o precgo de cotagdo dos bens junto ao qual o terreno esta vinculado.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

16. PROVISOES PARA RISCOS CIVEIS, TRABALHISTAS E TRIBUTARIOS

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019 31/12/2020 31/12/2019 01/01/2019
(reapresentado) (reapresentado)
Riscos trabalhistas 208 349 27 208 349 27
Riscos civeis 769 1.718 1.982 8.327 1.718 1.982
977 2.067 2.009 8.535 2.067 2.009

A Empresa faz parte de agdes cujo risco de perda é considerado provavel e possivel, conforme os advogados externos responsaveis pela condugdo

dos processos em que a Empresa é parte. Os processos cujo risco de perda € provavel foi registrado pela Empresa e os processos de perda possivel

(passivos contingentes) estdo divulgados em nota explicativa. As causas de natureza civel referem-se aos pleitos juridicos geralmente movidos por
compradores, os quais alegam quebra de cldusulas contratuais por situagdes diversas. Os valores reclamados s&o, essencialmente, os valores
originalmente desembolsados somado a corregdo monetaria de multa e juros.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

ek

Movimentacdo da provisdo para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Saldo inicial 2.067 2.009 2.067 2.009
Constituigdo (reversdo), liquida (1.090) 58 6.468 58
Saldo final 977 2.067 8.535 2.067

Em 31 de dezembro de 2020, a Empresa & parte de agdes de natureza civel e
trabalhista, cujo risco de perda é considerado possivel no montante de R$ 1.972 (R$
2.203 em 2019).

17. PATRIMONIO LIQUIDO
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a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2020 e de 2019, o capital social estéd assim demonstrado:
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Quantidade
de cotas Capital
Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobilidrio S.A. - “QGDI S.A.” 2 -
Queiroz Galvdo S.A. - “"QG S.A.” 92.026.650 92.027 I
92.026.652 92.027

Em 1° de novembro de 2019, houve uma integralizagdo do adiantamento para futuro
aumento de capital na Empresa no valor de R$ 6.769 passando a ser R$ 92.027 em
2019, dividido em 92.026.652 cotas.

18. RECEITA LIQUIDA DE VENDAS

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(reapresentado) (reapresentado)
Receita operacional
bruta:
Venda de imdveis 8.175 12.201 8.175 12.201
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Deducgdes da receita

bruta:
Cancelamento de

vendas decorrente de

distratos - reversao 14.224 4,901 14.224 4,901
Tributos sobre

vendas (correntes e

diferidos) (221) (24) (221) (24)

Receita liquida 22.178 17.078 22,178 17.078
operacional
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacdo judicial
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

19. INFORMACOES SOBRE A NATUREZA DAS DESPESAS RECONHECIDAS NA DEMONSTRAGAO DO RESULTADO

A Empresa apresentou a demonstragdo do resultado utilizando uma classificagdo das despesas com base na sua fungdo. As informacgdes sobre a
natureza dessas despesas reconhecidas na demonstragdo do resultado sdo apresentadas a seguir:

Custos dos iméveis vendidos
Reversdo (complemento) de provisdo para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

Pessoal (i)

Indenizag8es civeis e trabalhistas

Servigos de informatica e administrativos (i)
Publicidade e propaganda

Perdas esperadas de créditos (PEC)

Provisao para impairment de imdveis a comercializar
Baixa de contas a receber por perda

Outras receitas (despesas), liquido

Total

Classificados como:

Custos dos iméveis vendidos
Despesas comerciais

Despesas gerais e administrativas (i)
Outras receitas (despesas), liquidas

Total

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(reapresentado) (reapresentado)
(15.205) (9.208) (15.205) (9.208)
1.090 (58) (6.468) (58)
(3.900) (95) (3.900) (95)
(609) (2.119) (609) (2.119)
(3.246) (80) (3.246) (80)
(352) (114) (352) (114)
(3.125) - (3.125) -
(2) (153) (3.014) (153)
(4.512) (5.786) (4.512) (5.786)
(192) (738) (270) (707)
(30.053) (18.351) (40.701) (18.320)
Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(15.205) (9.208) (15.205) (9.208)
(8.032) (5.818) (8.032) (5.818)
(6.814) (3.131) (14.446) (3.131)
(2) (194) (3.018) (163)
(30.053) (18.351) (40.701) (18.320)

i) Em 2020, a Empresa iniciou projeto de reestruturagdo administrativa, com a incorporacao de funciondrios e outras despesas anteriormente
alocadas na QGDI (parte relacionada). No entanto, a Administragdo decidiu descontinuar o projeto.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacdo judicial
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

20. RESULTADO FINANCEIRO

Despesa financeira:
Encargos sobre empréstimos
Reversdo da atualizagdo monetaria do contas a receber
Descontos concedidos
Juros incorridos
Multas n&o dedutiveis
Comissdes e despesas bancarias
Imposto sobre operagdes financeiras - IOF
Outras despesas financeiras

Receita financeira:
Descontos obtidos
Juros recebidos
Atualizagdo monetaria do contas a receber
Rendimento sobre aplicagbes financeiras
Outras receitas financeiras

Total

Certifico o Registro em 06/11/2024

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

(reapresentado) (reapresentado)

(172) (850) (172) (850)

(211) - (211) -

(5) - (5) -

2) (30) (2) (30)

(13) (7) (15) (8)

(15) (10) (15) (11)

- (75) - (75)

- (31) - (31)

(418) (1.003) (420) (1.005)

1 79 1 79

8 - 8 -

1.554 549 1.554 549

5 2 5 2

8 27 8 27

1.576 657 1.576 657

1.158 (346) 1.156 (348)
a8
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS - Em recuperacéo judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

21. SEGUROS

A Empresa ndo possui apdlices de seguros para riscos de engenharia e de responsabilidade civil vigente.

22. PARTES RELACIONADAS

Controladora

Consolidado

Ativo

Passivo

Ativo

Passivo

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(reapresentado) (reapresentado) (reapresentado) (reaprese”tad‘;
Queiroz Galvdo Paulista 9 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda 9 - - - - -
Queiroz Galvdo PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 8 - - - - -
Marine Ville Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda. 15 - - - 15 -
Marine Ville Desenvolvimento Imobiliario SCP Ltda. 1.841 - - - 1.841 - - -
Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobilidrio S.A. - “QGDI S.A.” - - 10.193 4.007 - - 10.193 4.007
Queiroz Galvéo S.A. - - 520 - - - 520 -
1.873 - 10.713 4.007 1.856 - 10.713 4.007

Refere-se a conta corrente entre as empresas e operagdes de mutuo, sem incidéncia de juros e prazo de vencimento.

a) Remuneragdo da administragdo

A administragdo da Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. é administrada por diretoria, eleita na alteragdo contratual de 18 de novembro de 2020.
Os diretores sdo todos empregados da Empresa e suas remuneragdes se baseiam em contratos de trabalho, regidos pelas regras da CLT.
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QUEIROZ GALVAO EMPREENDIMENTOS LTDA. E CONTROLADAS — Em recuperac&o
judicial

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

ek

23. COMPROMISSOS

A Empresa, em 31 de dezembro de 2020, ndo possui contratos de longo prazo.

24. TRANSACOES QUE NAO AFETARAM O CAIXA

A seguir relacionamos as principais transagdes no periodo que ndo afetaram o caixa e
equivalentes de caixa:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Aumento de capital pela
capitalizagdo divida com
controladora ou AFAC - 6.769 - 6.769
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25. EVENTOS SUBSEQUENTES

Recuperacao judicial

A Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e suas controladas, diante de seus passivos
sobretudo das contingéncias civeis e da impossibilidade de encontrar uma solugdo no
ambito extrajudicial e das perspectivas ndo animadoras no desenvolvimento de novos
negdcios, concluiu pelo ajuizamento da Recuperacéo Judicial ("R1”), protocolado em 17
de margo de 2021 na Comarca da Capital de Pernambuco, com fundamento na Lei n°
11.101/2005, como medida mais adequada para: (i) continuar avancando, de forma
organizada e com prazos e procedimentos pré-definidos, com a coordenagdo de todos
os envolvidos no Processo de Reestruturagao; (ii) possibilitar a manutengao da
normalidade operacional das atividades da Empresa, bem como; (iii) preservar o valor e
proteger o caixa da Empresa.
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Outro passo importante envolvendo a Recuperacgdo Judicial, foi o deferimento, em 31 de
margo de 2021, do Pedido de Recuperagédo pela Juiza de Direito da 282 Vara Civel da
Capital, nos autos do processo n° 0018004-19.2021.8.17.2001.

O ajuizamento e deferimento do Pedido representam passos importantes na
continuidade do Processo de Reestruturagdo da Empresa. Sendo assim, o proximo passo
é apresentar, em juizo, o Plano de Recuperacdo que devera contemplar uma forma de
pagamento aos credores ao longo dos préximos exercicios.
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A decisdo judicial de deferimento, dentre outras providéncias, determinou a nomeagao
do administrador Judicial no Processo de RJ.

* * *
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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

Grant Thornton Auditores
Independentes

Rua Padre Carapuceiro, 752 -
62 andar, Sala 601 Boa Viagem,
Recife (PE) Brasil

T +55 81 3314-8886
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Aos Cotistas e Administradores da
Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. — em recuperacao judicial
Recife — PE

Opinidao sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM
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Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Queiroz Galvao
Empreendimentos Ltda. — em recuperacéo judicial (“Empresa”), identificadas como controladora e
consolidado, respectivamente, que compreendem os balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021
e as respectivas demonstragcées do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigcao patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. em 31 de dezembro de 2021, o desempenho
individual e consolidado de suas operagdes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM).
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Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na seg¢éo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo 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.
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Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Conforme descrito nas Notas Explicativas ne 01 e 22, a capacidade de a Empresa e suas controladas
continuarem operando depende do novo plano de negdcios a ser implementado e do sucesso do plano
de recuperacao judicial.

Esses eventos ou condi¢gdes, em conjunto com outros assuntos descritos nas referidas notas
explicativas, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa quanto a
capacidade de continuidade operacional da Empresa e de suas controladas. Nossa opinido ndo esta
ressalvada em relagao a esse assunto.

Enfases
Reconhecimento de receita na venda de unidades imobiliarias ndao concluidas

Conforme descrito na Nota Explicativa n2 2.1 e 2.5, as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagao da
politica contabil adotada pela Empresa, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle,
segue o entendimento da administracédo da Companhia quanto a aplicagdo do NBC TG 47, alinhado com
aquele manifestado pela CVM no Oficio — Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018. Nossa opinido ndo esta
ressalvada em relagdo a esse assunto.

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

Saldos e transagoes com partes relacionadas

Conforme descrito na Nota Explicativa n2 20, a Empresa mantém valores e transagdes em montantes
significativos com partes relacionadas que foram efetuadas em condigdes, prazos e precos estabelecidos
entre as partes. Nossa opinido nao esta ressalvada em relagcdo a esse assunto.
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Responsabilidades da administracao pelas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas

A administracdo da Empresa é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacao das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM,

e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de
demonstragdes financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administragdo é responsavel
pela avaliagdo da capacidade de a Empresa continuar operando e divulgando, quando aplicavel,

os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragcao
das demonstragdes financeiras, a nao ser que a administragao pretenda liquidar a Empresa e suas
controladas ou cessar suas operagdes, ou ndao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagdes.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Os responsaveis pela governanga da Empresa e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisao do processo de elaboracdo das demonstracoes financeiras.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

© 2022 Grant Thornton Auditores Independentes. Todos os direitos reservados | Queiroz Galvao Empreendimentos 4

06/11/2024
Certifico o Registro em 06/11/2024
JUL":E Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
o — Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621



o GrantThornton

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distor¢cao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto
nivel de seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢gdes relevantes existentes.
As distorgdes 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 usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes 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 distorgcdo relevante nas demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorgcao
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais;
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Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Empresa e suas controladas;

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacgodes feitas pela administracao;

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar a atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as
divulgagdes 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 a ndo mais se manterem em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacgéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao
adequada; e

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacgdes financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragées
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela diregcédo, pela supervisdo e pelo
desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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O GrantThornton
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Recife, 07 de abril de 2022

edo J%é

Pedro Pauto Thiago Gueiros Malta Mendes
CT CRC 1PE-019.646/0O-7

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
Em recuperacao judicial

Balancgos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais - R$)
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ATIVO
Controladora Consolidado
Nota 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 6 14 39 14 39
Contas a receber 7 326 1.222 326 1.222
Impostos e contribuicbes a recuperar - 250 250 250 250
Outras contas a receber - 54 112 54 112 Lis
Total do ativo circulante 644 1.623 644 1.623 _?:
&
Ativo nio circulante ‘é
Imoéveis a comercializar 8 39.740 36.140 64.191 60.792 =
Partes relacionadas 20 3.138 1.873 2.949 1.856 =
Depositos judiciais - 213 116 213 116 g
Outras contas a receber - 61 70 62 70 X
Investimentos 9 13.587 4.572 1.849 - S
Imobilizado - - 20 - 20 é
Total do ativo nado circulante 56.739 42.791 69.264 62.854 g-
2
[
Total do ativo 57.383 44.414 69.908 64.477 e

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
Em recuperacao judicial

Balancgos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais - R$)

PASSIVOS E PATRIMONIO LiQUIDO

Controladora Consolidado
Nota 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Passivo circulante

Fornecedores 10 186 274 187 297

Obrigagdes por incorporagdo imobiliaria 11 122 188 122 188

Tributos diferidos 12 222 - 222 -

Distratos a pagar 1.017 884 1.017 884

Partes relacionadas 20 17.343 10.713 17.344 10.713

Obrigagdes sociais e tributarias 47 1.516 48 1.516

Demais contas a pagar 661 - 703 -

Impostos e contribuigdes a recolher - 93 - 95
Total do passivo circulante 19.598 13.668 19.643 13.693
Passivo néao circulante

Obrigagdes por incorporagdo imobiliaria 11 - 118 - 118

Adiantamentos de clientes 13 3.600 - 16.080 12.480

Tributos diferidos 12 266 522 266 522

Provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios 14 2.543 977 2.543 8.535
Total do passivo ndo circulante 6.409 1.617 18.889 21.655
Patriménio liquido 15

Capital social 92.027 92.027 92.027 92.027

Transacgdo de capital (13.109) (13.109) (13.109) (13.109)

Prejuizos acumulados (47.542) (49.789) (47.542) (49.789)
Total do patriménio liquido 31.376 29.129 31.376 29.129
Total do passivo e do patriménio liquido 57.383 44.414 69.908 64.477

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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JUcepe

Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
Em recuperacao judicial

Demonstracoes dos resultados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais - R$)

Controladora

Consolidado

Nota 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Receita liquida 16 - 22.178 - 22.178
Custos 17 - (15.205) - (15.205)
Lucro (prejuizo) bruto - 6.973 - 6.973
Receitas (despesas) operacionais
Comerciais 17 (1.089) (8.032) (1.211) (8.032)
Gerais e administrativas 17 (56.991) (6.814) (6.258) (14.446)
Resultado de equivaléncia patrimonial 9 8.955 (10.650) 1.789 -
Outras receitas (despesas), liquidas 17 (233) (2) 7.327 (3.018)
Total 1.650 (25.498) 1.655 (25.496)
Lucro (prejuizo) antes do resultado financeiro 1.642 (18.525) 1.647 (18.523)
Resultado financeiro 18
Despesas financeiras (156) (418) (161) (420)
Receitas financeiras 783 1.576 783 1.576
Total 627 1.158 622 1.156
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda
e da contribuigao social 2.269 (17.367) 2.269 (17.367)
Imposto de renda e contribuicao social 12
Corrente (16) (56) (16) (56)
Diferido (6) (82) (6) (82)
Total (22) (138) (22) (138)
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 2.247 (17.505) 2.247 (17.505)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —

Em recuperacao judicial

Demonstragcoes dos resultados abrangentes
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais - R$)

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 2.247 (17.505) 2.247 (17.505)
Total do resultado abrangente do exercicio - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio 2.247 (17.505) 2.247 ] (17.505)

JUcepe

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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JUcepe

Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —

Em recuperacgao judicial

Demonstragoes dos fluxos de caixa
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio

Ajustes para:

Resultado de equivaléncia patrimonial

Depreciagao e amortizagéo

Juros sobre empréstimos e financiamentos
Complemento (reversao) de provisao para riscos
civeis, trabalhistas e tributarios

Provisdo para impairment de imdveis a comercializar
Provisdo para perdas esperadas de créditos (PEC)
Complemento (reversao) de provisao para distratos
Reversao de provisdo para garantias

Variagoes nos ativos e passivos:

Contas a receber

Imdéveis a comercializar

Outros ativos

Fornecedores

Distratos a pagar

Obrigagdes por incorporagdo imobiliaria
Outros passivos

Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)
atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aumento dos investimentos em sociedades, liquido
Caixa liquido aplicado nas atividades de
investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Amortizagdo de empréstimos e financiamentos
Ingresso de partes relacionadas, liquido

Caixa liquido aplicado nas atividades de
financiamentos

Reducéo de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Reducao de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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(Em milhares de reais - R$)

Controladora

Consolidado

Nota 31/12/2021  31/12/2020 _31/12/2021 31/12/2020
2.247 (17.505) 2.247 (17.505)

9 (8.955) 10.650 (1.789) -
- 20 42 20 42
- - 172 - 172
14 1.566 (1.090) (5.992) 6.468
1.719 2) 1.921 (3.014)

- 369 3.125 369 3.125
- - (9.270) - (9.270)
11 (184) (308) (184) (308)
- 527 5.986 527 5.986
- (5.319) 14.242 (5.320) 20.266
- (30) 211 (31) 151
- (88) (480) (110) (482)
- 133 (7.017) 133 (7.017)
- - (416) - (416)
2.665 1.243 2.706 1.304

(5.330) 417) (5.503) (498)

9 (60) (64) (60) -
(60) (64) (60) -

- - (5.053) - (5.053)
- 5.365 4.833 5.538 4.850
5.365 (220) 5.538 (203)

(25) (701) (25) (701)

- 39 740 39 740
- 14 39 14 39
(25) (701) (25) (701)
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Notas explicativas da administracao
as demonstracoes financeiras
iIndividuais e consolidadas para o
exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021

(Em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de
outra forma)
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1. Contexto operacional

A Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. — em recuperagéo judicial, e suas controladas (“Empresa” ou
“QGE”) € uma sociedade limitada com sede em Recife, Estado de Pernambuco.

A Empresa, suas controladas e outras empresas relacionadas fazem parte da Empresa Queiroz Galvao
Desenvolvimento Imobiliario (“Grupo QGDI”). A Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobiliario S.A.
(“QGDI”) é a empresa responsavel pela gestdo de incorporacéo, financeira e construgédo, e compartilha
as estruturas e os custos corporativos, gerenciais e operacionais com as demais empresas do Grupo.
A Empresa possui como controlador final a Queiroz Galvao S.A. (“QGSA”).

A Empresa tem por atividade preponderante a incorporagédo de imodveis residenciais e comerciais.

O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagao imobiliaria é efetuado pelas suas sociedades
controladas ou em conjunto com outros parceiros. A participacao de terceiros ocorre por meio de
participagdo em sociedades, criadas com o propdsito especifico de desenvolver o empreendimento
(SPE).

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

A Empresa comecou a implementacdo do seu novo Plano de Negdcios, com foco na eficiéncia de seus
processos internos e na revisao dos projetos escolhidos para langamento.

Do ponto de vista administrativo, a QGE concluiu a implantagdo do seu novo sistema ERP, o MEGA
Construgéao (Sénior), ferramenta dedicada a atividade desempenhada. Com isso, foi possivel extinguir
80% dos sistemas satélites que eram integrados com o sistema ERP antigo. Além da eficiéncia e
melhoria dos processos, a economia esperada com a troca de sistema €& de aproximadamente

R$ 4 milhdes para o Grupo QGDI, gastos estes que incluiam licengas, servidores, links e custo de
manutencao de todos os sistemas que suportavam o ERP anterior.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

O Grupo QGDI, em uma acéao inovadora, criou o Programa “Pra Cima”. Agdo que movimentou os
escritérios com grupos de trabalho (“Squads”) que provocaram os colaboradores a cerca de quatro
temas: Inovagao e Tecnologia, Praticas ambientais e sociais, Jornada do Cliente e Design de Servigos.
Todos esses temas sao pilares importantes na retomada da atividade econdmica da Empresa.

O encerramento do primeiro ciclo ocorreu no final do més de dezembro de 2021 e a agdes ja estdo sendo
colocadas em pratica.
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Administragcdo atualmente tem trabalhado na implementacdo do novo Plano de Nego6cios e na melhor
solugéo financeira dos ativos, frente aos passivos que estdo sendo renegociados na Recuperacao
Judicial.

Continuidade operacional

Neste contexto, em 31 de dezembro de 2021, a posigao financeira da Empresa apresenta capital
circulante liquido negativo de R$ 18.954 (R$ 12.045 em 2020) na Controladora e R$ 18.999 (R$ 12.070
em 2020) no consolidado. Porém, como mencionado acima, a Empresa vem se recuperando fortemente
no mercado imobiliario e visando o futuro para novos langamentos.

Dessa forma, a capacidade de a Empresa e suas controladas continuarem operando sem a necessidade
de suporte financeiro do seu acionista controlador QGSA e outras partes relacionadas do controlador,
dependera, portanto, do novo plano de negdcios a ser implementado e do sucesso no plano de
recuperacao judicial da Empresa, mencionado a seguir.

Recuperacao judicial

Diante da delicada situagcdo da economia do Pais, do setor, e principalmente do Grupo QGDI, nos ultimos
exercicios a Administragao intensificou as rodadas de negociagdes com os principais credores, buscando
equilibrar a estrutura de capital da Empresa, e destravar as linhas de financiamento para a
operacionalizagdo do negdcio. Além disso, varios esforcos na redugdo de custos operacionais e
administrativos foram implementados.
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Apesar de todos os esforgos e dos avangos alcangados, a Administragdo da Empresa ponderou que
ainda nao havia sido possivel encontrar, no ambito extrajudicial, uma solugéo sustentavel para a crise
financeira pela qual passa a Empresa, e concluiu que o ajuizamento da Recuperagédo Judicial (“RJ”),
protocolado em 17 de margo de 2021 na Comarca da Capital de Pernambuco, com fundamento na Lei n2
11.101/2005, foi a medida mais adequada para: (i) continuar avangando, de forma organizada e com
prazos e procedimentos pré-definidos, com a coordenacgédo de todos os envolvidos no Processo de
Reestruturagao; (ii) possibilitar a manutencdo da normalidade operacional das atividades da Empresa,
bem como; (iii) preservar o valor e proteger o caixa da Empresa. Outro passo importante envolvendo a
Recuperacao Judicial da Empresa, foi o deferimento, em 31 de marco de 2021, do Pedido de
Recuperacao pela Juiza de Direito da 282 Vara Civel da Capital, nos autos do processo n¢ 0018004-
19.2021.8.17.2001. A deciséo judicial de deferimento, dentre outras providéncias, determinou a
nomeacgao do administrador judicial (“Administrador Judicial”).
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O Grupo QGDI apresentou em 21 de maio de 2021 nos autos da Recuperacao Judicial o Edital previsto
no § 1° do art. 52 da Lei n2 11.101/2005, nele contendo a relagdo de credores informada pelo Grupo
QGDI (publicado no Diario de Justi¢ca Eletrénico em 31/05/2021) dando inicio, portanto, ao prazo para
que os credores envolvidos apresentassem divergéncias ao Administrador Judicial nomeado pelo Juizo
quanto ao crédito relacionado. Ato continuo, em 28 de maio de 2021, portanto, dentro do prazo
estabelecido pelo art. 53 da Lei n2 11.101/2005, o Grupo QGDI apresentou o seu Plano de Recuperagao
Judicial (“PRJ”), onde estdo previstos os meios de soerguimento da atividade empresarial do Grupo
QGDI, bem como a solugdo dos créditos existentes até a data do pedido de Recuperagao Judicial.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Em 30 de setembro de 2021, a justigca aceitou o pedido do Grupo QGDI de prorrogacéao do “Stay Period”.

O Grupo QGDI espera, os proximos passos, no ambito do processo de Recuperacgao Judicial, sdo:
i) aguardar a publicagdo do edital de convocagdo para AGC (Assembleia Geral de Credores), o que deve
ocorrer até o final do més de abril de 2022; ii) aprovacao do plano de recuperacao.

Em 30 de setembro de 2021, o Grupo QGDI recebeu aprovagéo para iniciar o plano de mediagcao que
consiste na negociacao e liquidagdo de dividas com o teto de até R$ 5,5 (classe | e IV, em conformidade
com os termos definidos em lei) e, com o teto de até R$ 20 (para a classe lll). Esta mediagdo visa reduzir
grande quantidade de credores com valores individuais pequenos.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

A administracdo da Empresa avaliou todos os efeitos decorrentes da Recuperagao Judicial, e, com base
nos eventos ocorridos até a data de aprovagao destas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, concluiu que ainda ndo ha efeitos a serem registrados nestas demonstracoes.
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Impactos da pandemia — COVID-19

A pandemia pelo novo coronavirus (“COVID-19”) acarretou uma crise nos mercados de todo o mundo
com efeitos em quase todos os setores da economia. O setor de construgao/incorporagédo vem se
recuperando de maneira satisfatoria de tais efeito, significativa redugéo de juros, impactou positivamente
o aquecimento das vendas do mercado imobiliario durante o 22 semestre de 2020 e 12 trimestre de 2021.
A partir do 22 trimestre de 2021, o mercado imobiliario comecou a sentir um leve arrefecimento nas
vendas.

Como consequéncia imediata de todo esse processo a Empresa implementou uma série de medidas.
Primeiramente agdes de cuidado aos colaboradores, com funcionarios trabalhando a distancia com a
infraestrutura para reunides on-line, e-mails diarios com dicas de prevencao e reforco na conscientizagéo
de todos, especialmente os grupos de risco, sobre a gravidade da pandemia.

Em seguida, e paralelamente, foram implementadas a¢des focadas no caixa, entre elas: um plano de
reducado de gastos com pessoal, férias e dispensa de funcionarios de areas especificas, renegociacao
com varios fornecedores com redugédo e postergagdes de faturas, inclusive de bancos, sempre com a
diretriz primordial de preservar caixa enquanto a crise persistir, mantendo concomitantemente, mesmo
em um cenario desafiador e de incertezas. Um comité com os principais gestores foi criado para analisar
cada item de despesa da Empresa, além de garantir agilidade nas tomadas de decisao com relacao as
medidas de prevencéo e agdes de redugdo de gastos. Outro ponto a ressaltar € o aprendizado da
Empresa durante essa crise e que certamente perdurara mesmo apos o fim dessa pandemia, sobretudo
com relagdo a trabalhos em home office, reunides on-line com a dinamizagao das tomadas de decisdo e
o aperfeigoamento.
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As medidas adotadas em decorréncia da COVID-19, foram parcialmente incorporadas definitivamente no
dia-dia de varias empresas, inclusive no Grupo QGDI. A redugdo dos espacgos dos escritérios foi
concluida e, atualmente, trabalhamos sem regime de rodizio, com cercar de 75% da equipe
administrativa trabalhando em regime de rodizio.
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Na elaboracdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a Administragcdo considerou
riscos e incertezas que possam afetar suas operacoes e que devam ser refletidas para prover
informacdes que espelhem a realidade econdmica da Empresa. Nesse sentido, a Administragdo mantém
as medidas de monitoramento continuas na operacgéao:

Obras: ndo ha obras em andamento, logo a Empresa ndo espera multas ou processos judiciais
decorrentes de atrasos;

Vendas e realizagdo de estoques: a administragdo entende que nao ha risco significativo de impacto
em virtude de ndo haver unidades em estoque;

Contas a receber: considerando que 100% dos empreendimentos estido concluidos e de posse dos
clientes, a administragdo entende que o montante de contas a receber € um possivel de risco de
perda.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Essas demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas foram aprovadas pela Diretoria para
emissao e divulgagdo, em 07 de abril de 2022.

2. Apresentacao das demonstragdes financeiras e principais politicas
contabeis

2.1. Declaragao de conformidade

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo apresentadas em
conformidade com as praticas contabeis no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagédo imobiliaria,
registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”). Os aspectos relacionados a transferéncia de
controle na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da Administracédo da Empresa,
alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagao do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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A Empresa, com base no § 62 do artigo 177 da Lei n? 6.404/76, esta adotando o Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagédo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 e, portanto, esta
observando integralmente as interpretacgdes, orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM para
fins de elaboragado de suas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, com excecao a
divulgagéo das Demonstragdes do Valor Adicionado (DVASs).

As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislacdo societaria
brasileira e os pronunciamentos, as orientagdes e as interpretagdes técnicas emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis — CPC e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC e pela
Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

A administragao declara que todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
administracdo na sua gestao.

2.2. Base de elaboragao

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas com base no custo histérico,
exceto se informado de outra forma, conforme descrito nas praticas contabeis a seguir. O custo histérico
geralmente € baseado no valor justo das contraprestacdes transferidas em troca de ativos.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas sdo apresentadas em reais (R$), que é a
moeda funcional da Empresa e de suas controladas, e foram arredondadas para a R$ mais proxima.

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo dessas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas estdo apresentadas a seguir:

2.3. Bases de consolidagao

Controladas sao todas as entidades (incluindo as entidades de propdsito especifico) nas quais a
Empresa tem o direto de (i) dirigir as atividades relevantes; (ii) exposigcdo, ou direitos, a retornos
variaveis da sua participagdo na investida; e (iii) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida para
afetar o valor dos retornos ao investidor. As controladas sédo totalmente consolidadas a partir da data em
que o controle é transferido para a Empresa. A consolidagao é interrompida a partir da data em que o
controle termina.

Transacdes entre empresas, saldos e ganhos nao realizados em transacgdes entre empresas
consolidadas, quando existentes, sdo eliminados. Os prejuizos ndo realizados também sao eliminados a
menos que a operacgdo fornega evidéncias de uma perda (“impairment”’) do ativo transferido. As politicas
contabeis das controladas sao alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com as
politicas adotadas pela controladora.

A Empresa consolida as seguintes empresas:

Participacao (%)

Empresas 31/12/2021 31/12/2020
Queiroz Galvao Paulista 9 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100
Queiroz Galvao PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100
Marine Ville Desenvolvimento Imobiliario - SCP 50 -
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2.4. Instrumentos financeiros

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

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

a) Classificacao dos ativos e passivos financeiros

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

Os instrumentos financeiros que atendem as condi¢cdes a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

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

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

Os instrumentos financeiros que atendem as condi¢des a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes:

O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo & atingido ao coletar
fluxos de caixa contratuais e vender os ativos financeiros.

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

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

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

Passivos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando o passivo
financeiro for (i) uma contraprestagado contingente de um comprador em uma combinagado de
negdcios; (ii) mantido para negociagédo; ou (iii) designado ao valor justo por meio do resultado.

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

b) Reducao ao valor recuperavel de ativos financeiros

A Empresa reconhece uma provisdo para Perdas Esperadas de Crédito (“PEC”) sobre
investimentos em instrumentos da divida mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo por
meio de outros resultados abrangentes, valores a receber de arrendamento, valores a receber
de clientes e ativos de contrato, bem como contratos de garantia financeira.

A Empresa sempre reconhece a PEC durante a vida util do contas a receber, ativos de contrato
e valores a receber de arrendamento. As perdas esperadas de crédito sobre esses ativos
financeiros sdo estimadas usando a experiéncia de perda de crédito histérica, ajustada com
base em fatores especificos aos devedores, nas condigbes econémicas gerais e na avaliagao
das condi¢bes atuais e projetadas na data do relatério, incluindo o valor da moeda no tempo,
quando aplicavel.
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c)

Para todos os outros instrumentos financeiros, a Empresa reconhece a PEC durante a vida Uutil
quando ha um aumento significativo no risco de crédito desde o reconhecimento inicial.

Porém, se o risco de crédito sobre o instrumento financeiro nao tiver aumentado
significativamente desde o reconhecimento inicial, a Empresa mensura a provisédo para perdas
para aquele instrumento financeiro em um valor correspondente a PEC do periodo a partir de 6
meses.

A PEC durante a vida util representa as perdas esperadas de crédito decorrentes de qualquer
evento de inadimpléncia possivel durante a vida estimada de um instrumento financeiro.

Por outro lado, a PEC do periodo de 6 meses representa a parcela da PEC durante a vida util
que deve resultar dos eventos de inadimpléncia de um instrumento financeiro que sejam
possiveis em um periodo de 6 meses apds a data de relatério.

A perda esperada de crédito para esses clientes € mensurada como a diferenga entre o valor
contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os
prejuizos de crédito futuro que ndo foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor
original dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é
reconhecido na demonstragéo do resultado.

Baixa de ativos e passivos financeiros

A Empresa baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos de caixa
do ativo expiram, ou quando transfere o ativo financeiro e substancialmente todos os riscos e
beneficios da titularidade do ativo para outra entidade. Se a Empresa nao transfere ou retém
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo
transferido, € reconhecida sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relagao
aos valores que a Empresa pode ter que pagar. Se a Empresa retém substancialmente todos os
riscos e beneficios da titularidade de um ativo transferido, continua a reconhecer o ativo
financeiro e reconhece ainda um empréstimo garantido em relagdo aos recursos recebidos.

A Empresa baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigagdes sao retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo financeiro
baixado e a contraprestacdo paga e a pagar € reconhecida no resultado.

A Empresa contabiliza a modificagao substancial dos termos e as condigdes de um passivo
existente, ou parte dele, como liquidagdo do passivo financeiro original e baixa do novo passivo.

2.5. Apuracgao do resultado de incorporacao de venda de imoveis

a)

Reconhecimento de receita

O reconhecimento de receita da Empresa esta de acordo com o CPC 47 — “Receitas de
Contratos com Clientes” e as orientagdes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018,
de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuragéao e divulgacao de certos tipos de transagdes oriundas de contratos
de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias abertas brasileiras do
setor de incorporacao imobiliaria.

O modelo de negdcio da Empresa € predominantemente baseado em contratos de compra e
venda de imoveis. Neste modelo, o cliente assina “contrato de compra e venda de imével”’ com a
incorporadora, ja prevendo as condigdes de pagamento, conforme seguem:

(i) Pagamentos direto a incorporadora;

(ii) Financiamento bancario;

(iif) Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS); e
(iv) Eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora representam aproximadamente de 10 a 20% do
valor do imével, sendo o restante do valor proveniente de financiamento bancario, recursos do
FGTS e eventuais subsidios.
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Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario (“contrato particular, com carater
de escritura publica”) com instituicao financeira, contemplando os valores do financiamento
bancario, recursos do FGTS e eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

A liberagao destes recursos fica condicionada ao andamento das obras, de acordo com o
percentual atestado no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento, conforme o
cronograma fisico-financeiro aprovado pela instituicdo financeira. Este acompanhamento, para
fins de liberagdo das parcelas, é efetuado pela area de engenharia da instituicao financeira.
No momento da assinatura do contrato de financiamento bancario, a titularidade do imovel é
transferida para o cliente, sendo fiduciariamente alienado a respectiva instituicao financeira.

Com isso, sdo observados os seguintes procedimentos:

Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado quando a venda é efetivada
com a transferéncia de controle, independentemente do prazo de recebimento do valor
contratual.

Nas vendas de unidades n&o concluidas:

O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos relacionados
diretamente com a formacgédo do estoque) correspondente as unidades vendidas é
apropriado integralmente ao resultado. Para as unidades ainda ndo comercializadas, o
custo incorrido € apropriado ao estoque;

As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado a medida que a construgdo avancga,
uma vez que a transferéncia do controle ocorre de forma continua, utilizando-se o
método do percentual de conclusdo de cada empreendimento, sendo esse percentual
mensurado em razao do custo incorrido em relagao ao custo total orgcado dos
respectivos empreendimentos;

Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores
efetivamente recebidos de clientes, sdo registrados em ativo circulante ou realizavel a
longo prazo, na rubrica “Contas a receber’. Os montantes recebidos com relagdo a
venda de unidades que sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas, sao
contabilizados na rubrica " Obrigacdes por incorporagao imobiliaria”;

Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim
como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sdo apropriados ao
resultado de incorporacao e venda de imdveis quando incorridos, obedecendo ao
regime de competéncia dos exercicios “pro rata temporis”;

Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicao de terrenos e os diretamente
associados ao financiamento da construgédo, séo capitalizados e registrados aos
estoques de imoveis a comercializar, e apropriados ao custo incorrido das unidades em
construcdo até a sua conclusao e observando-se os mesmos critérios de apropriagdo do
custo de incorporacgao imobiliaria na proporcao das unidades vendidas em construgao;

Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenga entre a receita incorrida de
incorporacao imobiliaria e a receita acumulada submetida a tributagédo sdo calculados e
refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento dessa diferenga de receita;

As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sdo apropriadas ao
resultado quando incorridas.
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b) Operagoes de permutas

Nas permutas de terrenos tendo por objetivo a entrega de apartamentos a construir, o valor do
terreno adquirido pela Empresa e por suas controladas € apurado com base no valor justo das
unidades imobiliarias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como um
componente do estoque de terrenos de imoéveis a comercializar, em contrapartida a contas a
pagar, no momento da assinatura do instrumento particular ou contrato relacionado a referida
transacao, desde que tenho sido obtido o registro de incorporagdo imobiliaria do futuro
empreendimento. As receitas e os custos decorrentes de operagdes de permutas sdo
apropriados ao resultado ao longo da construg¢ao dos empreendimentos.

2.6. Contas a receber

As contas a receber de clientes s&o, inicialmente, reconhecidas pelo de acordo com os valores
contratuais, acrescidos de atualizagdo monetaria e juros incorridos, quando aplicavel, em conformidade
com suas respectivas clausulas de reajuste, liquidos de potenciais distratos, perdas esperadas de crédito
e de ajuste a valor presente,

2.7. Provisao para distratos

A Empresa possui premissas para constituicdo da provisdo para distratos enquanto o empreendimento
de incorporacédo estiver em construgao, face a revisdo de suas operagdes correntes e melhoria de suas
estimativas. No encerramento das demonstragdes financeiras a Empresa efetua estudos com objetivo de
avaliar a necessidade de constituicdo de provisdo para situagdo de distratos potenciais. Os estudos sé&o
concluidos com base em estimativas apuradas através de controles internos de monitoramento e
cobrancga de clientes inadimplentes acima de 6 meses que indicam potenciais novos pedidos com
probabilidade considerada pela Administragdo como provavel. Em razdo do atual cenario da Empresa
néo existem empreendimentos de incorporagdo em construgao, logo néo existe provisao para distratos.

2.8. Imoéveis a comercializar

Os imoveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgdo, que ndo excede ao seu
valor liquido realizavel. No caso de imdveis em construgdo, a parcela em estoque corresponde ao custo
incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

O custo compreende materiais, mao de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros custos de
construgao relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de contas
a pagar por aquisicdo de terrenos e das operagdes de crédito imobiliario, incorridos durante o periodo de
construgao).

O valor liquido realizavel é o prego de venda estimado para o curso normal dos negdcios, deduzidos os
custos de conclusdo e as despesas estimadas para realizar as vendas. Quando o custo de construgao

dos imdveis a comercializar, concluidos ou em construgao, exceder o fluxo de caixa esperado das suas
vendas, uma perda da redugéao ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em que foi determinado

que o valor contabil ndo seja recuperavel.

A recuperacao do valor contabil de cada empreendimento imobiliario é revisada quando eventos ou
mudangas nos cenarios macroecondmicos indicarem riscos de o valor contabil ndo ser recuperavel, caso
confirmado, uma provisdo € contabilizada.

Os terrenos estao demonstrados ao custo de aquisicdo. No caso de permutas por unidades a serem
construidas, o valor corresponde ao valor justo de construgdo das unidades permutadas. O registro do
terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do imével, ndo sendo reconhecido nas
demonstragdes financeiras enquanto em fase de negociagédo, independentemente da probabilidade de
sucesso ou estagio de andamento da mesma.
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2.9. Imobilizado

O imobilizado é demonstrado ao custo histérico de aquisigdo, deduzido da depreciagao calculada pelo
método linear, as seguintes taxas anuais:

Anos
Instalagdes 10
Equipamentos de informatica 05
Moveis e utensilios 10
Equipamentos de campo 10

Considerando que, historicamente, a Empresa nao aliena seus itens de imobilizado, o valor residual dos
bens foi considerado como sendo zero. A vida util dos ativos € revisada e ajustada, se apropriado, ao
final de cada exercicio. No caso especifico dos estandes de vendas, caso a comercializagao termine em
periodo menor que o previsto ou venha a ser efetuada a sua demoligdo, o valor residual relacionado
aquele empreendimento € imediatamente baixado.

O valor contabil de um ativo é imediatamente baixado para seu valor recuperavel se o valor contabil do
ativo for maior do que seu valor recuperavel estimado.

Os ganhos e as perdas de alienagdes sao determinados pela comparagéo dos resultados com o valor
contabil e sdo reconhecidos em "Outras receitas e despesas operacionais" na demonstragdo do
resultado.

2.10. Reducgao ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

O imobilizado, outros ativos nao circulantes que estdo sujeitos a depreciagdo ou amortizagdo séo
revisados para a verificagdo de “impairment’ sempre que eventos ou mudangas nas circunstancias
indicarem que o valor contabil pode ndo ser recuperavel. Uma perda por “impairment’ € reconhecida pelo
valor ao qual o valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel. Este ultimo é o valor mais alto entre
o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o seu valor em uso. Para fins de avaliacdo do
“impairment’, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para os quais existam fluxos de caixa
identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa - UGC). Os ativos nao financeiros que
tenham sofrido “impairment”’, sdo revisados subsequentemente para a analise de uma possivel reversao
do “impairment’” na data de apresentagao do relatorio.

2.11. Provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

As provisdes sdo reconhecidas quando a Empresa tem uma obrigagao presente, legal ou ndo
formalizada, como resultado de eventos passados e é provavel que uma saida de recursos seja
necessaria para liquidar a obrigagdo e uma estimativa confiavel do valor possa ser feita.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para liquidar a
obrigacao, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliagdes atuais de mercado do valor
temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigagdo. O aumento da obrigagdo em decorréncia da
passagem do tempo € reconhecido como despesa financeira.

2.12. Imposto de renda e contribuigdo social sobre o lucro e tributos diferidos

As despesas de imposto de renda e contribuicdo social do exercicio compreendem os impostos corrente
e diferido. Os impostos sobre a renda sdo reconhecidos na demonstragéo do resultado.

O imposto de renda e a contribuigdo social correntes e diferidos s&o calculados com base nas leis
tributarias promulgadas na data do balango. A administragdo avalia, periodicamente, as posigdes
assumidas pela Empresa nas declaragdes de impostos de renda com relagao as situagbdes em que a
regulamentacgéao fiscal aplicavel da margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado,
com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.
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Como também facultado pela legislagdo tributaria, certas controladas efetuaram a opgéo irrevogavel pelo
Regime Especial de Tributagdo - RET, adotando o patrimonio liquido de afetagdo, segundo o qual o
imposto de renda e a contribuicdo social sdo calculados a razdo de 1,92% sobre as receitas brutas e
2,08%, para Cofins e PIS.

Parte substancial dos ativos relativos aos empreendimentos da Empresa estdo inseridos em estruturas
de segregacao patrimonial da incorporagdo, como facultado pela Lei n2 10.931/04.

O imposto de renda e a contribuigdo social diferidos sdo reconhecidos sobre as diferengas temporarias
entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores contabeis nas demonstragdes financeiras.
Uma das principais diferengas corresponde ao critério de apuragao das receitas pelo regime fiscal
(regime de caixa) e societario (POC).

2.13. Transagdes com participagdes de nao controladores

A Empresa trata as transagdes com participagdes de ndo controladores como transagdes com
proprietarios de ativos da Empresa. Para as compras de participagdes de ndo controladores, a diferenga
entre qualquer contraprestagido paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da
controlada é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagdes para participagdes
de nao controladores também séo registrados diretamente no patriménio liquido.
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2.14. Normas e interpretacdes novas e alteradas em vigor no exercicio
corrente

Durante o exercicio de 2021 foram emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e IASB a
revisdo das normas listadas a seguir, ja vigentes no exercicio de 2021. Tais pronunciamentos contabeis
se tornaram efetivos a partir de 12 de janeiro de 2021, e, quando aplicavel, foram adotados pela
Empresa, sem impactos significativos nos resultados e posicéo financeira da Empresa.

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

CPC 06 (R2) / IFRS 16 — arrendamentos;

CPC 11/ IFRS 4 — contratos de seguro;

CPC 15 (R1) / IFRS 3 — combinacdo de negdcios;

CPC 25/ IFRS 37 — provisdes, passivos contingentes e ativos contingentes;
CPC 27 / IAS 16 — ativo imobilizado;

CPC 40/ IFRS 7 — instrumentos financeiros: evidenciagao;

CPC 48/ IFRS 9 — instrumentos financeiros.

As alteragdes foram avaliadas e adotadas pela Administragcédo da Empresa, e ndo houve impactos em
suas demonstracgdes financeiras quanto a sua aplicacao.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Adicionalmente, o IASB trabalha com a emissd@o de novos pronunciamentos e revisdo de
pronunciamentos existentes, os quais entrardo em vigéncia somente em 01 de janeiro de 2023 com a
convergéncia dos pronunciamentos pelo CPC, sendo:

CPC 26 (R1) / IAS 1 — Apresentacdo das demonstragdes contabeis;
CPC 23/ IAS 8 — politicas contabeis, mudanca de estimativa e retificacdo de erro; e
CPC 50/ IFRS 17 — Contratos de seguros.

A Administragdo da Empresa esta avaliando os impactos praticos que tais itens possam ter em suas
demonstragdes financeiras, na medida que os normativos estiverem regulamentados pelo Conselho
Federal de Contabilidade.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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3. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia
histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as
circunstancias.

3.1. Principais julgamentos na aplicagcao das politicas contabeis

A seguir sao apresentados os principais julgamentos, exceto aqueles que envolvem estimativas (que séo
apresentados separadamente a seguir), efetuados pela administragdo durante o processo de aplicagao
das politicas contabeis da Empresa e que afetam mais significativamente os valores reportados nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

a) Transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias

No que se refere a venda de unidades imobiliarias em construgdo, quando de sua ocorréncia, s
aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o
entendimento da administragdo da Empresa, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio
Circular /CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagao do Pronunciamento Técnico NBC TG 47
(IFRS 15).

b) Operagoes de Permuta

A administracao segue a orientagdo OCPC 01 (R1) para determinar o valor justo dos terrenos
adquiridos através de permuta fisica.

Quando ha a permuta de unidades imobiliarias que ndo tenham a mesma natureza e o mesmo
valor (por exemplo, apartamentos construidos ou a construir por terrenos), esta € considerada
uma transagdo com substancia comercial e, portanto, gera ganho ou perda. A receita deve ser
mensurada pelo seu valor justo.

Entende-se como valor justo a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em uma transagao em que nao existe
relacionamento entre elas. Neste tipo de operacgao, a receita € determinada pelo valor de venda
dos imodveis ou terrenos recebidos. Normalmente a Empresa considera o valor justo dos
terrenos recebidos como base para contabilizagdo do valor das permutas.

c) Impairment de estoques

As unidades em estoque sao avaliadas a preco médio de custo versus preco médio de mercado.
Nessa comparacgao se o prego médio de custo for maior que o pregco médio de mercado a
Empresa realiza a provisao.

Os terrenos em estoque sdo avaliados anualmente, em conjunto com a elaboragéo do plano
estratégico para o ano seguinte. Em casos de gastos relativos a estoque de terrenos, nos quais
nao temos expectativa de realizagdo do empreendimento, reconhecemos como perda estimada
em estoque.

23

06/11/2024
Certifico o Registro em 06/11/2024
Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621

ek

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G



JUcepe

3.2. Principais fontes de incertezas nas estimativas

Com base em premissas, a Empresa faz estimativas com relagédo ao futuro. Por definicdo, as estimativas
contabeis resultantes raramente serdo iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos
valores contabeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estao relacionadas:

Reconhecimento de receita e estimativa de margem de obra

A Empresa usa o método de porcentagem de conclusdo (Percentage of Completion - POC) para
contabilizar seus contratos de venda de unidades nos empreendimentos de incorporagao imobiliaria.
O uso do método POC requer que a Empresa estime os custos a serem incorridos até o término da
construgcado e entrega das chaves das unidades imobiliarias pertencentes a cada empreendimento de
incorporacgdo imobiliaria para estabelecer uma proporgcdo em relagdo aos custos ja incorridos.

Os custos totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o encerramento
das obras, sao regularmente revisados, conforme evolugao das obras, e os ajustes com base nesta
revisdo sao refletidos nos resultados da Empresa de acordo com o método contabil utilizado.

Provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

A Empresas e suas controladas s&o parte em agdes judiciais e processos administrativos tributarios,
trabalhistas e civeis em tramitagao, decorrentes do curso normal das suas operagdes e, com respaldo
dos seus assessores juridicos a administragdo constituiu provisdo considerada suficiente para cobrir as
perdas esperadas.

Os processos judiciais sdo contingentes por natureza, ou seja, serdo resolvidos quando um ou mais
eventos futuros ocorrerem ou deixarem de ocorrer. Normalmente, a ocorréncia ou nao de tais eventos
ndo depende da atuagcdo da Empresa e incertezas no ambiente legal envolve o exercicio de estimativas e
julgamentos significativos da administragdo quanto aos potenciais resultados dos eventos futuros.

Provisao de distratos

A Administragcdo da Empresa tem como politica interna acompanhar, mensalmente, a carteira de
recebiveis quando existirem empreendimentos em construgdo e realizar distratos de unidades que
estejam inadimplentes e ndo entregues. Apds os distratos, essas unidades sao recolocadas a venda ao
valor de mercado. Essa pratica evita uma concentragdo de distratos no momento da entrega das chaves
e o repasse da carteira a instituicdes financeiras cessionarias de crédito. Em razdo do atual cenario da
Empresa ndo existem empreendimentos em construgéo, logo ndo existe provisdo para distratos.

Provisao para garantia

A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imdveis. Estas garantias possuem
caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo prestadas por periodos que variam
até cinco anos apoés a conclusédo da obra e sdo parcialmente compartilhados com os fornecedores de
bens e servigos. A Empresa apurou o percentual de 2% sobre o custo orgado, e julga que oferece
cobertura para possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este percentual € a representa a
média histérica dos gastos da Empresa.

4. Gestao de riscos
4.1. Fatores de riscos

As atividades da Empresa a expdem a diversos riscos: risco de mercado (incluindo taxa de juros dos
financiamentos de crédito imobiliario, risco de taxa de juros de fluxo de caixa e risco de preco), risco de
crédito e risco de liquidez. O programa de gestdo de risco da Empresa se concentra na imprevisibilidade
dos mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da
Empresa.

A gestao de risco é realizada pela tesouraria da Empresa com o apoio e supervisdo do sécio controlador,
buscando identificar, avaliar e proteger a Empresa contra eventuais riscos financeiros em cooperagéao
com as demais unidades operacionais.
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N&o houve mudancga na exposicao da Empresa aos riscos de mercado ou na maneira pela qual
administra e mensura esses riscos no exercicio atual.

a) Risco de mercado

Sobre o contas a receber de imdéveis concluidos, conforme mencionado na Nota Explicativa ne 7,
incidem juros de 12% ao ano. As taxas de juros contratadas sobre aplicagdes financeiras estao
mencionadas na Nota Explicativa n26.

A Empresa analisa sua exposicao a taxa de juros variaveis de forma dinamica.

A principal exposicdo da Empresa a taxas de juros variaveis esta relacionada a créditos
imobiliarios, o qual esta sujeito a variagcdo da Taxa Referencial de Juros, cujo risco de
volatilidade é considerado como baixo pela administragao.

b) Risco de crédito

O risco de crédito € administrado corporativamente pela Empresa com o apoio e supervisdo do
socio controlador. O risco de crédito decorre de contas a receber, caixa e equivalentes de caixa,
aplicagdes financeiras, depdsitos em bancos e instituigdes financeiras.
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No caso de exposicdo de créditos a clientes o risco € avaliado como baixo face a garantia real
de recuperacao dois imdveis nos casos de inadimpléncia durante o periodo de construcdo e
apos a entrega, ndo tendo sido constituida provisao para fazer face a eventuais perdas na
recuperacgao de recebiveis.

c) Risco de liquidez

A previsao de fluxo de caixa é realizada nas entidades operacionais da Empresa e agregada
pelo departamento de finangas da Controladora. Este departamento monitora as previsdes
continuas das exigéncias de liquidez da Empresa para assegurar que ele tenha caixa suficiente
para atender as necessidades operacionais.

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas disponiveis
a qualquer momento, a fim de que a Empresa ndo quebre os limites ou clausulas do empréstimo
(quando aplicavel) em qualquer uma de suas linhas de crédito. Essa previsdo leva em
consideragao os planos de financiamento da divida da Empresa e cumprimento de clausulas
contratuais.

O excesso de caixa mantido pelas entidades operacionais, além do saldo exigido para
administragdo do capital circulante, é transferido para aplicagdo pela tesouraria da Empresa, o
qual investe o excesso de caixa em fundos de aplicacdo com liquidez suficiente para fornecer
margem suficiente conforme determinado pelas previsdes acima mencionadas.

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

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

=3
Consolidado i
Entre um e ;XE
Até um ano dois anos Total '_N'
3
Saldo em 31 de dezembro de 2020 Q
Fornecedores 297 - 297 %
Partes relacionadas 10.713 - 10.713 S
Total 11.010 - 11.010 !-:IJ'_-I-
=
Saldo em 31 de dezembro de 2021
Fornecedores 187 - 187
Partes relacionadas 17.344 - 17.344
Total 17.531 - 71.531
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4.2. Gestao de capital

Os objetivos da Empresa ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de sua
continuidade para oferecer retorno aos cotistas e beneficios as outras partes interessadas, além de
manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Empresa pode rever a politica de pagamento de
dividendos, devolver capital aos cotistas ou, ainda, emitir novas agdes ou vender ativos para reduzir, por
exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Empresas do setor, a Empresa monitora o capital com base no indice de
alavancagem financeira. Esse indice corresponde a divida liquida dividida pelo capital total. A divida
liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos (incluindo empréstimos de curto e longo
prazos, conforme demonstrado no balango patrimonial consolidado) e de partes relacionadas, subtraido
do montante de caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras.

O capital total & apurado através da soma do patriménio liquido, conforme demonstrado no balancgo
patrimonial consolidado.

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020
Total de partes relacionadas (Nota Explicativa n2 20) 17.344 10.713
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras (Nota Explicativa n® 6) (14) (39)
Divida liquida (A) 17.330 10.674
Total do patriménio liquido (B) 31.376 29.129
indice de alavancagem financeira (C = A / B x 100) 55% 37%

5. Categoria dos principais instrumentos financeiros

A classificagao dos seus ativos e passivos financeiros nao derivativos é determinada no seu
reconhecimento inicial, conforme o modelo de negdécio no qual o ativo é gerenciado e suas
caracteristicas de fluxos de caixa contratuais presentes no IFRS 9/CPC 48. Os passivos financeiros sdo
mensurados de acordo com sua natureza e finalidade.

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Ativo financeiro ao custo amortizado:

Caixa e equivalentes de caixa 14 39 14 39
Contas a receber 326 1.222 326 1.222
Depdsitos judiciais 213 116 213 116
Partes relacionadas 3.138 1.873 2.949 1.856
Passivo financeiro ao custo amortizado:

Fornecedores 186 274 187 297
Partes relacionadas 17.343 10.713 17.344 10.713

A administracdo avaliou e entende que os valores justos de seus principais instrumentos financeiros nao

derivativos com terceiros em 31 de dezembro de 2021 se aproximam dos valores contabeis reconhecidos
considerando as caracteristicas desses ativos e passivos financeiros, prazo de realizagdo ou vencimento
no curto prazo, conforme aplicavel, ou por estarem indexados a taxas variaveis de mercado.
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6. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Bancos 14 38 14 38
Aplicacdes financeiras - 1 - 1
Total 14 39 14 39

7. Contas a receber

Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Empreendimentos concluidos 3.820 4.347 3.820 4.347
Perdas esperadas de créditos (PEC)
e Provisao para distratos (3.494) (3.125) (3.494) (3.125)
Ativo circulante 326 1.222 326 1.222

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variagao do indice Nacional da
Construgéo Civil - INCC (durante o periodo em construgado - até a entrega das chaves) e, posteriormente,
pela variagédo do indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M, acrescidas de juros de 12% ao ano,
apropriados de forma “pro rata temporis”, reconhecidas no resultado do exercicio.

A Empresa so6 financia a venda de seus imoéveis aos clientes em casos excepcionais, devidamente
amparado pela confissdo de divida ou alienacgéo fiduciaria. A Perda esperada de créditos (PEC) leva em
consideragao as unidades vendidas e entregues aos clientes dos empreendimentos concluidos que
apresentam saldos do contas a receber em atraso a partir de 6 meses (180 dias), assim como as demais
parcelas em aberto dos clientes inadimplentes sdo adicionadas a PEC. Em 2021 e 2020, a Empresa nao
tinha iméveis em construgcdo, os distratos provisionados foram efetivados e os saldos remanescentes de
pagamento estdo no passivo ou as unidades foram entregues aos clientes e os saldos de provisdo para
distrato destas unidades entregues foram convertidas em PEC.
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O contas a receber pode ser assim demonstrado:

Controladora Consolidado
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31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Vencidas

Até 06 meses - - - -

Mais de 06 meses 3.820 4.347 3.820 4.347

Total 3.820 4.347 3.820 4.347
1]
=3
Movimentagao da provisédo para distratos e perdas esperadas de crédito (PEC) i
T
Controladora Consolidado a
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020 Q
Saldo inicial 3.125 9.270 3.125 9.270 2
Reversdes e baixas 369 (6.145) 369 (6.145) =
Saldo final 3.494 3.125 3.494 3.125 %
=
=
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8. Imdoveis a comercializar

Representados por terrenos para futuras incorporagdes, como demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Terrenos para futuras incorporagdes 41.614 36.295 69.279 63.959
Provisao para impairment (i) (1.874) (155) (5.088) (3.167)
Ativo nao circulante 39.740 36.140 64.191 60.792

(i) No exercicio de 2021, foi constituida provisdo para redugdo ao valor recuperavel no montante de
R$ 1.719, na controlada, e R$ 1.921, no consolidado.

A classificagao dos terrenos no ativo nao circulante é realizada para aqueles cuja expectativa de
langamento do empreendimento ocorra em periodo superior a 12 meses, sendo revisada periodicamente
pela administragao.
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9. Investimentos

A composigao e a movimentacao dos investimentos estdo demonstradas a seguir:

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Queiroz Galvao Queiroz Galvao

Paulista 9 PE 4 Marine Ville

Desenvolviment Desenvolviment Desenvolviment

o Imobiliario o Imobiliario o Imobiliario -
Ltda. Ltda. SCP (a) Total T
o
Saldo em 31 de dezembro de 2019 14.142 1.016 -...15.158 =
Adiantamento para futuro aumento de g
capital 60 4 - 64 é
(10.650 =
Equivaléncia patrimonial (10.634) (16) - ) §
Saldo em 31 de dezembro de 2020 3.568 1.004 - 4.572 =
Integralizacéo de capital - - 60 60 g
Equivaléncia patrimonial 7.395 (229) 1.789 8.955 S
Saldo em 31 de dezembro de 2021 10.963 775 1.849 13.587 é
O
(a) O saldo das demonstragdes financeiras consolidadas € formado apenas por esta empresa. ;z,'
Em 2021 houve uma movimentagao positiva no saldo de investimentos, tendo em vista a entrada de uma 2

nova parceria para constituicido da Marine Ville Desenvolvimento Imobiliario — SCP, onde a Queiroz
Galvao Empreendimentos Ltda tem 50% da participacdo dos resultados.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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10. Fornecedores

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
De materiais 6 47 6 47
De servicos 180 227 181 250
Total 186 274 187 297

11. Obrigagdes por incorporagao imobiliaria

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Provisao para garantias (a) 122 188 122 188
Circulante 122 188 122 188
Provisao para garantias (a) - 118 - 118
Nao circulante - 118 - 118

(a) A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imoveis. Estas garantias possuem
caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo prestadas por periodos que
variam até cinco anos apo6s a conclusédo da obra e sdo parcialmente compartilhados com os
fornecedores de bens e servigos. A Empresa apurou o percentual de 2% sobre o custo orgado, e
julga que oferece cobertura para possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este percentual
representa a média histérica dos gastos da Empresa. Este montante foi contabilizado, conforme
evolugao da obra.

Movimentacao da provisao para garantias

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Saldo inicial 306 614 306 614
Reversao, liquida (184) (308) (184) (308)
Saldo final 122 306 122 306

12. Tributos diferidos

A Empresa e suas controladas possuem diferengas a tributar em exercicios futuros, decorrentes da
tributagcdo da atividade imobiliaria em regime de caixa e o valor registrado em regime de competéncia,
considerando a tributagdo pelo Regime Especial de Tributagdo — RET, como a seguir indicadas:

Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Regime Especial de Tributagdo - RET 6 3 6 3
Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ 126 141 126 141
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL 81 86 81 86
Programa da Integragédo Social - PIS 49 52 49 52
Contribuigcdo para a Seguridade Social - Cofins 226 240 226 240
Total 488 522 488 522
Circulante 222 - 222 -
Nao circulante 266 522 266 522
30
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A reconciliagdo do resultado antes do imposto de renda e contribuicdo social com a despesa (corrente e
diferida) destes tributos esta assim apresentada:

Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Receita tributada pelo lucro presumido e patrimoénio
de afetacdo 775 1.830 775 1.830
Efeito do imposto de renda e da contribuigdo social
correntes e diferidos (22) (138) (22) (138)
Aliquota do periodo - média 2,84% 7,55% 2,84% 7.,55%

13. Adiantamento de clientes

Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Permutas - empreendimentos ndo lancados 3.600 - 16.080 12.480
Total 3.600 - 16.080 12.480

Referem-se aos terrenos adquiridos por meio de permutas fisicas em empreendimentos, cujas clausulas
contratuais resolutivas foram atendidas e estdo contabilizados ao seu valor justo. O valor justo foi
determinado com base no valor da contraprestagéo, utilizando o prego de cotagdo dos bens junto ao qual
o terreno esta vinculado.

14. Provisbes para riscos civeis, tributarios e trabalhistas

Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Riscos trabalhistas 605 208 605 208
Riscos civeis 1.938 769 1.938 8.327
Total 2.543 977 2.543 8.535

A Empresa faz parte de agdes cujo risco de perda € considerado provavel ou possivel, conforme
avaliagado suportada pela opinido dos advogados externos responsaveis pela conducdo dos processos
em que a Empresa é parte. Os processos cujo risco de perda é provavel foi registrado pela Empresa e os
processos de perda possivel (passivos contingentes) estdo divulgados em nota explicativa.

As causas de natureza civel referem-se a pleitos juridicos geralmente movidos por compradores, os
quais alegam quebra de clausulas contratuais por situagdes diversas. Os valores reclamados sao,
essencialmente, os valores originalmente desembolsados somado a correcado monetaria de multa e juros.

Movimentacao da provisao para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Saldo inicial 977 2.067 8.535 2.067
Constituicdo (reverséo), liquida 1.566 (1.090) (5.992) 6.468
Saldo final 2.543 977 2.543 8.535

Em 31 de dezembro de 2021, a Empresa € parte de agdes de natureza civel e trabalhista, cujo risco de
perda é considerado possivel no montante de R$ 1.769 (R$ 1.972 em 2020).
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15. Patrimdnio liquido
a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o capital social esta assim demonstrado:

Quantidade
de cotas Capital
Queiroz Galvao Desenvolvimento Imobiliario S.A. - “QGDI S.A.” 2 -
Queiroz Galvdo S.A. - “QG S.A.” 92.026.650 92.027
Total 92.026.652 92.027

Resultado por quota

O resultado por agdo basico e resultado por agao diluido foram calculados com base no resultado
do periodo atribuivel aos quotistas controladores e ndo controladores da Empresa no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, conforme o quadro abaixo:
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Lucro (prejuizo) basico/diluido por quota 31/12/2021 31/12/2020
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 2.247 (17.505)
Quantidade de quotas média ponderada durante o 1l
exercicio 92.026.650 92.026.650
Resultado por quota - basico e diluido 0,02 (0,19)

A quantidade média ponderada de quotas utilizada na apuragéo do lucro liquido diluido por quota foi
a mesma utilizada para o calculo do lucro liquido por quota basico, por ndo haver instrumentos
antidiluidores.

16. Receita liquida de vendas

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )
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Receita operacional bruta: i
Venda de imoveis - 8.175 - 8.175 ;XE
N
Dedugdes da receita bruta: >§<
Cancelamento de vendas decorrente de distratos — Q
reversao - 14.224 - 14.224 %
Tributos sobre vendas (correntes e diferidos) - (221) - (221) _b
Receita liquida operacional - 22.178 - 22.178 Ly
=
=
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17. Informacgdes sobre a natureza das despesas reconhecidas na

demonstracao do resultado

A Empresa apresentou a demonstragado do resultado utilizando uma classificagdo das despesas com
base na sua funcgédo. As informacgdes sobre a natureza dessas despesas reconhecidas na demonstragéo

do resultado sao apresentadas a seguir:

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Custos dos imoéveis vendidos - (15.205) - (15.205)
Reversao (constituicdo) de provisdo para riscos
civeis, trabalhistas e tributarios (1.566) 1.090 5.992 (6.468)
Pessoal (i) - (3.900) - (3.900)
Indenizacdes civeis e trabalhistas (366) (609) (366) (609)
Servicos de informatica e administrativos (1.756) (3.246) (1.778) (3.246)
IPTU/ITBI/ITVI/ITR (911) - (1.039) -
Publicidade e propaganda (14) (352) (14) (352)
Reversao (constituicdo) de provisdo para perdas
esperadas em créditos PEC (369) (3.125) (369) (3.125)
Provisdo para impairment de imdéveis a comercializar (1.719) (2) (1.921) (3.014)
Baixa de contas a receber por perda - (4.512) - (4.512)
Outras receitas (despesas), liquido (612) (192) (647) (270)
Total (7.313) (30.053) (142) (40.701)

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Classificados como:
Custos dos imoéveis vendidos - (15.205) - (15.205)
Despesas comerciais (1.089) (8.032) (1.211) (8.032)
Despesas gerais e administrativas (i) (5.991) (6.814) (6.258) (14.446)
Outras receitas (despesas), liquidas (233) (2 7.327 (3.018)
Total (7.313) (30.053) (142) (40.701)

(i) Em 2020, a Empresa iniciou projeto de reestruturagdo administrativa, com a incorporagao de
funcionarios e outras despesas anteriormente alocadas na QGDI (parte relacionada). No entanto, a

Administragcdo decidiu descontinuar o projeto.
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18. Resultado financeiro

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020

31/12/2021 31/12/2020

Despesa financeira:

Encargos sobre empréstimos - (172) - (172)
Reversao da atualizagdo monetaria do contas a
receber (132) (211) (132) (211)
Descontos concedidos - (5) - (5)
Juros incorridos (3) (2) (5) (2)
Multas ndo dedutiveis (1) (13) (12) (15)
Comissodes e despesas bancarias (10) (15) (12) (15)
Total (156) (418) (161) (420)
Receita financeira:
Descontos obtidos 3 1 3 1
Juros recebidos 1 8 1 8
Atualizacdo monetaria do contas a receber 775 1.554 775 1.554
Rendimento sobre aplicagdes financeiras - 5 - 5
Outras receitas financeiras 4 8 4 8
783 1.576 783 1.576
Total 627 1.158 622 1.156
19. Seguros

A Empresa nao possui apélices de seguros para riscos de engenharia e de responsabilidade civil vigente.
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21. Compromissos

A Empresa, em 31 de dezembro de 2021, ndo possui contratos de longo prazo.

22. Eventos subsequentes
Recuperacao judicial (“RJ”):

No inicio de 2022, a empresa que esta em recuperacéao judicial, focou na continuidade mediagdes de
créditos sujeitos a RJ, conforme aprovacao do Juizo da RJ. Até entdo, a QGE mediou um valor total de
aproximadamente R$ 11 em créditos sujeitos, desembolsando 80% desse valor. O saldo do crédito, se
sujeitara as regras do Plano de Recuperagao aprovado.

No inicio de 2022, as Recuperandas que compdem o Grupo QGDI: (i) apresentaram aditivos aos planos
de recuperacao judicial (“PRJ”) da QGE; (ii) requereram ao Juizo a homologacéao judicial dos PRJs de 3
controladas, em razdo da aprovagao dos credores, na forma do art. 45-A da LRF e; (iii) solicitaram a
concesséao da Recuperagao Judicial de 38 sociedades, em razdo da auséncia de objegao aos PRJs, na
forma dos arts. 55 e 57 da LRF.

No dia 8 de margo de 2022, o Juizo da Recuperacgao Judicial proferiu decisdo em que condicionou a
alienacao das participagdes societarias a: (a) que a pretensado de alienagdo das participagdes societarias
constasse no plano de recuperagéo judicial da QGE de forma detalhada; (b) a aprovagéo do plano pela
assembleia geral de credores e sua consequente homologacéo; (c) submissdo da alienacao das
participagdes societarias a modalidade do leildo publico presencial, eletrénico ou hibrido (art. 142, | da
Lei 11.101/05).

O inicio do processo de alienagdo das participagdes societarias, no ambito da Recuperagao Judicial,
aguarda aprovacao pelos credores e posterior homologacéo pelo Juizo do PRJ da QGE.

Atualmente, aguarda-se: (i) a designacao de datas para realizagdo das Assembleias de Credores para
votagdo dos PRJs da QGE e a respectiva publicagdo dos editais; (ii) a concessao da Recuperagédo
Judicial das 38 controladas cujos PRJs ndo foram objetados; (iii) inicio do processo publico de alienagédo
das participacdes societarias.
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Queiroz Galvao Empreendimentos
Ltda. — em recuperacao judicial

Demonstragdes financeiras individuais e consolidadas acompanhadas do
relatério do auditor independente

Em 31 de dezembro de 2022
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Relatorio do auditor
iIndependente sobre a revisao de
demonstracdes financeiras
iIndividuais e consolidadas

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Rua Padre Carapuceiro, 752 -
62 andar, Sala 601 Boa Viagem,
Recife (PE) Brasil
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Aos Cotistas e Administradores da
Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. — em recuperacao judicial
Recife — PE
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Opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Queiroz Galvao
Empreendimentos Ltda. — em recuperacgéo judicial (“‘Empresa”), identificadas como controladora e
consolidado, respectivamente, que compreendem os balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022
e as respectivas demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. em 31 de dezembro de 2022, o desempenho
individual e consolidado de suas operagdes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM).

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo 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.
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Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Conforme descrito nas Notas Explicativas n% 01 e 11, a capacidade de a Empresa e suas controladas
continuarem operando depende do novo plano de negdcios a ser implementado e do sucesso do plano
de recuperacao judicial.

Esses eventos ou condi¢gdes, em conjunto com outros assuntos descritos nas referidas notas
explicativas, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa quanto a
capacidade de continuidade operacional da Empresa e de suas controladas. Nossa opinido ndo esta
ressalvada em relagao a esse assunto.

Enfases
Reconhecimento de receita na venda de unidades imobiliarias ndao concluidas

Conforme descrito na Notas Explicativas ne 2.1 e 2.5, as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagao da
politica contabil adotada pela Empresa, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle,
segue o entendimento da administracédo da Empresa quanto a aplicagédo do NBC TG 47, alinhado com
aquele manifestado pela CVM no Oficio — Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018. Nossa opinido ndo esta
ressalvada em relagdo a esse assunto.
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Saldos e transagoes com partes relacionadas

Conforme descrito na Nota Explicativa n2 21, a Empresa mantém valores e transagdes em montantes
significativos com partes relacionadas que foram efetuadas em condigdes, prazos e precos estabelecidos
entre as partes. Nossa opinido nao esta ressalvada em relagcdo a esse assunto.
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Responsabilidades da administracao pelas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas

A administracdo da Empresa é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacao das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM,

e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de
demonstragdes financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administragdo é responsavel
pela avaliagdo da capacidade de a Empresa continuar operando e divulgando, quando aplicavel,

os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragcao
das demonstragdes financeiras, a nao ser que a administragao pretenda liquidar a Empresa e suas
controladas ou cessar suas operagdes, ou ndao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagdes.
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Os responsaveis pela governanga da Empresa e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisao do processo de elaboracdo das demonstracoes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distor¢cao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto
nivel de seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢gdes relevantes existentes.
As distorgdes 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 usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes 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 distorgcdo relevante nas demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorgcao
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais;

0L137Z9N00 O KdNY® Z I OMAONV31-¥688€2708.2 i

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

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

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacgodes feitas pela administracao;

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar a atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as
divulgagdes 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 a ndo mais se manterem em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacgéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao
adequada; e

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacgdes financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragées
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela diregcédo, pela supervisdo e pelo
desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Recife, 18 de abril de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

dwﬁ%‘d’

Pedro Paulo Thiago Gueiros Malta Mendes
Contador CRC 1PE-019.646/0-7
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais — R$)
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ATIVO
Controladora Consolidado
Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 6 32 14 32 14
Contas a receber 7 - 326 - 326
Impostos e contribuicbes a recuperar - 39 250 39 250 m
Outras contas a receber - - 54 54 -
Total do ativo circulante 71 644 71 644 %23
&
Ativo nao circulante %
Imoveis a comercializar 8 39.740 39.740 64.170 64.191 =
Partes relacionadas 21 4.730 3.138 4.172 2.949 §
Depésitos judiciais - 188 213 188 213 ;
Outras contas a receber - 10 61 12 62 g
S
Investimentos 9 18.895 13.587 7.792 1.849 JoX
Total do ativo nao circulante 63.563 56.739 76.334 69.264 %
g
Total do ativo 63.634 57.383 76.405 69.908 o

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Balancgos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais — R$)
PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

Controladora Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Passivo circulante

Fornecedores 10 79 186 80 187
Obrigagdes com credores do plano de recuperagao judicial 11 51 - 51 -
Obrigagdes por incorporagao imobiliaria 12 - 122 - 122
Tributos diferidos 13 - 222 - 222
Distratos a pagar - - 1.017 - 1.017
Partes relacionadas 21 9.775 17.343 9.805 17.344
Obrigagdes sociais e tributarias - 1 47 1 48
Impostos e contribuigdes a recolher - 130 - 174 -
Demais contas a pagar - 794 661 1.010 703
Total do passivo circulante 10.830 19.598 11.121 19.643

Passivo nao circulante

Adiantamentos de clientes 14 3.600 3.600 16.080 16.080
Obrigagcdes com credores do plano de recuperacgao judicial 11 2.605 - 2.605 -
Tributos diferidos 13 - 266 - 266
Provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios 15 420 2.543 420 2.543
Total do passivo nao circulante 6.625 6.409 19.105 18.889
Patrimoénio liquido 16
Capital social 92.027 92.027 92.027 92.027
Transagéo de capital (13.109) (13.109) (13.109) (13.109)
Prejuizos acumulados (32.739) (47.542) (32.739) (47.542)
Total do patriménio liquido 46.179 31.376 46.179 31.376
Total do passivo e do patrimodnio liquido 63.634 57.383 76.405 69.908

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Demonstragcoes dos resultados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais — R$)
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Controladora Consolidado
Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receita liquida de vendas 17 255 - 255 -
Custos 18 - - - -
Lucro bruto 255 - 255 -
Receitas (despesas) operacionais
Comerciais 18 (182) (1.089) (182) (1.211)
Gerais e administrativas 18 (210) (5.991) (511) (6.258)
Resultado de equivaléncia patrimonial 9 5.308 8.955 5.943 1.789
Outras receitas (despesas), liquidas 18 9.833 (233) 9.505 7.327 m
14.749 1.642 14.755 1.647 b
=
Lucro antes do resultado financeiro 15.004 1.642 15.010 1.647 g
Resultado financeiro 19 §
Despesas financeiras (195) (156) (201) (161) §
Receitas financeiras 1 783 1 783 ;
(194) 627 (200) 622 X
3
Lucro antes do imposto de renda ,g
e da contribuigao social 14.810 2.269 14.810 2.269 g
2
Imposto de renda e contribuicdo social 13 (,\D,
Corrente - %) (16) %) (16) 4
Diferido - - (6) - (6)
) (22) (7) (22)
Lucro liquido do exercicio 14.803 2.247 14.803 2.247

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Demonstracdes dos resultados abrangentes
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais — R$)

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido do exercicio 14.803 2.247 14.803 2.247
Total do resultado abrangente do exercicio - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio 14.803 2.247 14.803 2.247

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Queiroz Galvao Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Demonstragoes dos fluxos de caixa
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais — R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio

Ajustes para:
Resultado de equivaléncia patrimonial
Depreciagao e amortizagao
Complemento (reversao) de provisao para riscos
civeis, trabalhistas e tributarios
Provisdo para impairment de imoéveis a comercializar
Provisdo para perdas esperadas de créditos (PEC)
Reversédo de provisdo para garantias

Variagdes nos ativos e passivos:
Contas a receber
Imoveis a comercializar
Outros ativos
Fornecedores
Distratos a pagar

Obrigacao por incorporagdo imobiliaria
Outros passivos
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)
atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aumento dos investimentos em sociedades, liquido
Caixa liquido aplicado nas atividades de
investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Ingresso de partes relacionadas, liquido

Caixa liquido aplicado nas atividades de

financiamentos

Reducéo de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Reducao de caixa e equivalentes de caixa

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2022  31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
14.803 2.247 14.803 2.247

9 (5.308) (8.955) (5.943) (1.789)
- - 20 - 20
15 (2.123) 1.566 (2.123) (5.992)
- 1.719 21 1.921

7 180 369 180 369
12 (122) (184) (122) (184)
- 146 527 146 527
- - (5.319) - (5.320)
- 341 (30) 341 (31)
- (107) (88) (107) (110)
- (1.017) 133 (1.017) 133
2.385 2.665 2.602 2.706

9.178 (5.330) 8.781 (5.503)

9 - (60) - (60)
(60) (60)

- (9.160) 5.365 (8.763) 5.538
(9.160) 5.365 (8.763) 5.538

18 (25) 18 (25)

6 14 39 14 39
6 32 14 32 14
18 (25) 18 (25)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.
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Notas explicativas da administracao
as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

para o exercicio findo em

31 de dezembro de 2022

(Em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de
outra forma)
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1. Contexto operacional

A Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. — em recuperagéo judicial, e suas controladas (“Empresa” ou
“QGE”) € uma sociedade limitada com sede em Recife, Estado de Pernambuco e & controlada pela
Queiroz Galvao S.A. (“QGSA”").

A Empresa, suas controladas e outras empresas relacionadas fazem parte do Grupo Queiroz Galvao
Desenvolvimento Imobiliario (“Grupo QGDI”). A Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobiliario S.A.
(“QGDI”) é a empresa responsavel pela gestdo de incorporacéo, financeira e construgédo, e compartilha
as estruturas e os custos corporativos, gerenciais e operacionais com as demais empresas do Grupo.
A Empresa possui como controlador final a Queiroz Galvéao S.A. (“QGSA”).

A Empresa tem por atividade preponderante a incorporagédo de imodveis residenciais e comerciais.

O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagao imobiliaria é efetuado pelas suas sociedades
controladas ou em conjunto com outros parceiros. A participacao de terceiros ocorre por meio de
participagdo em sociedades, criadas com o propdsito especifico de desenvolver o empreendimento
(SPE). A estrutura de administracdo desses empreendimentos, normalmente, € centralizada na QGDI,
que gerencia o desenvolvimento das obras e os orgamentos, assegurando que as aplicagdes de recursos
necessarios sejam efetuadas e alocadas de acordo com o planejado

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

A Empresa comecou a implementacdo do seu novo Plano de Negdcios, com foco na eficiéncia de seus
processos internos e na revisao dos projetos escolhidos para langcamento.

Do ponto de vista administrativo, a o Grupo QGDI concluiu a implantagdo do seu novo sistema ERP, o
MEGA Construgéao (Sénior), ferramenta dedicada a atividade desempenhada. Com isso, foi possivel
extinguir 80% dos sistemas satélites que eram integrados com o sistema ERP antigo. Além da eficiéncia
e melhoria dos processos, a economia esperada com a troca de sistema é de aproximadamente

R$ 4 milhdes para o Grupo QGDI, gastos estes que incluiam licengas, servidores, links e custo de
manutencdo de todos os sistemas que suportavam o ERP anterior.
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O Grupo QGDI, em uma acéao inovadora, criou o Programa “Pra Cima”. Agdo que movimentou os
escritérios com grupos de trabalho (“Squads”) que provocaram os colaboradores a cerca de quatro
temas: Inovagao e Tecnologia, Praticas ambientais e sociais, Jornada do Cliente e Design de Servigos.
Todos esses temas sao pilares importantes na retomada da atividade econémica da Empresa. O
encerramento do primeiro ciclo ocorreu no final do més de dezembro de 2021 e a agdes ja estdo sendo
colocadas em pratica.

Administracdo atualmente tem trabalhado na implementacdo do novo Plano de Nego6cios e na melhor
solugéo financeira dos ativos, frente aos passivos que estdo sendo renegociados na Recuperacao
Judicial.

Continuidade operacional

Neste contexto, em 31 de dezembro de 2022, a posigao financeira da Empresa apresenta capital
circulante liquido negativo de R$ 10.759 (R$ 18.954 em 2021) na Controladora e R$ 11.050 em 2022 e
(R$ 18.999 em 2021) no consolidado. Porém, como mencionado acima, o Grupo QGDI vem tomando
acgdes para se recuperar mercado imobiliario e visando o futuro para novos langamentos.

Dessa forma, a capacidade de a Empresa e suas controladas continuarem operando sem a necessidade
de suporte financeiro do seu acionista controlador QGSA e outras partes relacionadas do controlador,
dependera, portanto, do cumprimento das obrigagbes assumidas na renegociacado de suas dividas
corporativas e do novo plano de negdécios a ser implementado e do sucesso no plano de recuperagao
judicial da Empresa, mencionado a seguir.

Recuperacao judicial

Diante da delicada situagdo da economia do Pais, do setor, e principalmente do QGEMP, nos ultimos
exercicios a Administragao intensificou as rodadas de negociagdes com os principais credores, buscando
equilibrar a estrutura de capital da Empresa, e destravar as linhas de financiamento para a
operacionalizagcdo do negdcio. Além disso, varios esforcos na reducdo de custos operacionais e
administrativos foram implementados.

Apesar de todos os esforgos e dos avangos alcancados, a Administragcdo da Empresa ponderou que
ainda nao havia sido possivel encontrar, no ambito extrajudicial, uma solugéo sustentavel para a crise
financeira pela qual passa a Empresa, e concluiu que o ajuizamento da Recuperacéao Judicial (“RJ”),
protocolado em 17 de margo de 2021 na Comarca da Capital de Pernambuco, com fundamento na Lei
n2 11.101/2005, foi a medida mais adequada para: (i) continuar avancando, de forma organizada e com
prazos e procedimentos pré-definidos, com a coordenacédo de todos os envolvidos no Processo de
Reestruturagao; (ii) possibilitar a manutencdo da normalidade operacional das atividades da Empresa,
bem como; (iii) preservar o valor e proteger o caixa da Empresa. Outro passo importante envolvendo a
Recuperacao Judicial da Empresa, foi o deferimento, em 31 de margo de 2021, do Pedido de
Recuperacgao pela Juiza de Direito da 28a Vara Civel da Capital, nos autos do processo

no 0018004-19.2021.8.17.2001. A deciséo judicial de deferimento, dentre outras providéncias,
determinou a nomeagao do administrador judicial (“Administrador Judicial”).

A QGEMP em 21 de maio de 2021 nos autos da Recuperacgéao Judicial o Edital previsto no § 12 do art. 52
da Lei n2 11.101/2005, nele contendo a relagdo de credores informada pela Empresa (publicado no Diario
de Justica Eletréonico em 31/05/2021) dando inicio, portanto, ao prazo para que os credores envolvidos
apresentassem divergéncias ao Administrador Judicial nomeado pelo Juizo quanto ao crédito
relacionado. Ato continuo, em 28 de maio de 2021, portanto, dentro do prazo estabelecido pelo art. 53 da
Lei n2 11.101/2005, a Empresa apresentou o seu Plano de Recuperacao Judicial (“PRJ”), onde estdo
previstos os meios de soerguimento da atividade empresarial da Empresa, bem como a solugao dos
créditos existentes até a data do pedido de Recuperacéao Judicial.

Em 30 de setembro de 2021, a justica aceitou o pedido da Empresa de prorrogagéo do “Stay Period”.

Em 30 de setembro de 2021, o Grupo recebeu aprovagao para iniciar o plano de mediagao que consiste
na negociagéao e liquidagao de dividas com o teto de até R$ 5.500 (classe | e IV, em conformidade com
os termos definidos em lei) e, com o teto de até R$ 20.000 (para a classe llI).
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Em 13 de dezembro de 2021, a QGEMP em conjunto com outras sociedades, requereram ao Juizo da
Recuperagédo Judicial autorizacao para alienar participagdes societarias detidas por ela e pela Queiroz
Galvao Desenvolvimento Imobiliario S/A (“QGDI”) e Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. (“QGEMP”)
(“Participagdes Societarias”).

No dia 8 de margo de 2022, o Juizo da Recuperagao Judicial proferiu decisdo em que condicionou a
alienacao das participagdes societarias a: (a) que a pretensado de alienagdo das participagdes societarias
constasse no plano de recuperacgéo judicial da QGDI e QGEMP de forma detalhada; (b) a aprovacao do
plano pela assembleia geral de credores e sua consequente homologacao; (c) submissao da alienacéao
das participagdes societarias a modalidade do leildo publico presencial, eletrénico ou hibrido (art. 142, |
da Lei 11.101/05).

Em 30 de junho de 2022, a Empresa apresentou, de forma conjunta (consolidagdo substancial) com
outras sociedades (denominadas, em conjunto, de “Cluster QGD/”), Plano de Recuperagéo Judicial
(“PRJ”), nele contendo as regras de alienacdo das Participagdes Societarias, conforme determinado pelo
Juizo da Recuperacgao Judicial.

Em 01 de julho de 2022, os credores da Empresa, reunidos em assembleia geral, aprovaram o PRJ
apresentado em consolidagao substancial pelas referidas empresas, na forma do art. 45 da Lei

n2 11.101/2005, em que constou a previsdo da alienagado das Participagdes Societarias pela modalidade
de leilao. Dessa forma, os pressupostos estabelecidos pelo Juizo para autorizar a alienagado das
Participagdes Societarias foram devidamente atendidos.
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Em 25 de agosto de 2022, apds parecer favoravel do Ministério Publico, o Juizo da Recuperagéao
Judicial, com fundamento nos arts. 45 e 58 da Lei n2 11.101/2005, homologou o PRJ da Empresa,
apresentado em consolidacao substancial.

Com a homologagéo judicial do PRJ, o passivo sujeito ao processo de Recuperagédo Judicial da Empresa
foi novado e devera ser pago na forma prevista no plano de reestruturacéo, levando em consideragéao
que nos primeiros 24 meses a Empresa encontra-se em fase probatdria, em observagao para cumprir
suas obrigagdes registradas no PRJ, ainda ndo tendo sido realizada a consolidagéao efetiva.

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

A administracdo da Empresa avaliou todos os efeitos decorrentes da Recuperagao Judicial, e, com base
nos eventos ocorridos até a data de aprovagao destas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, registrou-se os efeitos nestas demonstragdes.

Impactos da pandemia Covid-19

Desde margo de 2020, foi decretado estado de pandemia pela Organizagdo Mundial de Saude devido ao
surto do Coronavirus 2019 (Covid-19), os principais impactos e primeiros casos foram contabilizados no

Brasil e no mundo também do primeiro trimestre de 2020. Em setembro de 2021, o pais apresentou uma
evolucgao significativa nos niveis de vacinagdo, com reducgédo da taxa de transmissdo e nimero de casos,
com isso houve uma leve melhora nas atividades econémicas.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

A administragdo avaliou os impactos ocasionados pela pandemia de Covid-19 nas suas operagdes e nas
demonstragdes financeiras com data-base 31 de dezembro de 2022.

A Empresa entende que a necessidade de aporte de capital por seus acionistas € inerente a atual fase
do projeto e ndo identificou indicios que possam levar descontinuidade dos investimentos necessarios a
continuidade das obras.

ApO6s analise interna, ndo houve indicagado de redugao ao valor recuperavel de ativos ou riscos
associados ao cumprimento de obrigagdes, e nao foram apresentadas novas evidéncias que impactem
de forma material na analise de premissas e indicativos referentes ao valor recuperavel de seus ativos
(“Impairment”) na data-base de 31 de dezembro de 2022, conforme exigido pelo IAS 36 e CPC 01, e ndo
identificou necessidade de reconhecer uma perda para data-base em analise. Até o momento, ndo
sofremos nenhum impacto material em nossas operacdes. Hoje, ndo identificamos impactos relevantes
nas demonstragdes financeiras.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e principais politicas contabeis
2.1. Declaracao de conformidade

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo apresentadas em
conformidade com as praticas contabeis no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagédo imobiliaria,
registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”). Os aspectos relacionados a transferéncia de
controle na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da Administragcdo da Empresa,
alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagdo do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

A Empresa, com base no § 62 do artigo 177 da Lei n2 6.404/76, esta adotando o Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15) e,
portanto, esta observando integralmente as interpretagdes, orientagcdes e normas contabeis emitidas pela
CVM para fins de elaboracao de suas demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas, com
excecao a divulgacado das Demonstragdes do Valor Adicionado (DVAs).

A administracao declara que todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
administracao na sua gestao.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas no curso normal dos
negodcios. A administragdo efetua uma avaliagdo da capacidade de a Empresa dar continuidade as suas
atividades durante a elaboragao das informacgdes financeiras individuais e consolidadas.

Essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram aprovadas pela Diretoria para
emissao e divulgagdo, em 18 de abril de 2023.

2.2. Base de elaboracao

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas com base no custo histérico,
exceto se informado de outra forma, conforme descrito nas praticas contabeis a seguir. O custo histérico
geralmente € baseado no valor justo das contraprestacdes transferidas em troca de ativos.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas sdo apresentadas em reais (R$), que é a
moeda funcional da Empresa e de suas controladas, e foram arredondadas para a R$ mais proxima.

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacao dessas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas estdo apresentadas abaixo:

2.3. Bases de consolidacao

Controladas sao todas as entidades (incluindo as entidades de propdésito especifico) nas quais a Empresa
tem o direto de (i) dirigir as atividades relevantes; (ii) exposicao, ou direitos, a retornos variaveis da sua
participagado na investida; e (iii) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida para afetar o valor dos
retornos ao investidor. As controladas sao totalmente consolidadas a partir da data em que o controle &
transferido para a Empresa. A consolidagdo é interrompida a partir da data em que o controle termina.

Transacgdes entre empresas, saldos e ganhos nao realizados em transagdes entre empresas
consolidadas, quando existentes, sdo eliminados. Os prejuizos ndo realizados também sao eliminados a
menos que a operagao fornega evidéncias de uma perda (“impairment’) do ativo transferido. As politicas
contabeis das controladas sao alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com as
politicas adotadas pela controladora.

A Empresa consolida as seguintes empresas:
Participacao (%)

Empresas 31/12/2022 31/12/2021
Queiroz Galvao Paulista 9 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100
Queiroz Galvdo PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100
Marine Ville Desenvolvimento Imobiliario - SCP 50 50
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2.4. Instrumentos financeiros

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

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

a) Classificacao dos ativos e passivos financeiros

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

Os instrumentos financeiros que atendem as condi¢cdes a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

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

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

Os instrumentos financeiros que atendem as condi¢des a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes:

O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo & atingido ao coletar
fluxos de caixa contratuais e vender os ativos financeiros; e

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

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

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

Passivos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando o passivo
financeiro for (i) uma contraprestagado contingente de um comprador em uma combinagado de
negdcios; (ii) mantido para negociagédo; ou (iii) designado ao valor justo por meio do resultado.

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

b) Reducao ao valor recuperavel de ativos financeiros

A Empresa reconhece uma provisdo para Perdas Esperadas de Crédito (“PEC”) sobre
investimentos em instrumentos da divida mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo por
meio de outros resultados abrangentes, valores a receber de arrendamento, valores a receber
de clientes e ativos de contrato, bem como contratos de garantia financeira.

A Empresa sempre reconhece a PEC durante a vida util do contas a receber, ativos de contrato
e valores a receber de arrendamento. As perdas esperadas de crédito sobre esses ativos
financeiros sdo estimadas usando a experiéncia de perda de crédito histérica, ajustada com
base em fatores especificos aos devedores, nas condigbes econémicas gerais e na avaliagao
das condi¢bes atuais e projetadas na data do relatério, incluindo o valor da moeda no tempo,
quando aplicavel.
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c)

Para todos os outros instrumentos financeiros, a Empresa reconhece a PEC durante a vida Uutil
quando ha um aumento significativo no risco de crédito desde o reconhecimento inicial.

Porém, se o risco de crédito sobre o instrumento financeiro nao tiver aumentado
significativamente desde o reconhecimento inicial, a Empresa mensura a provisédo para perdas
para aquele instrumento financeiro em um valor correspondente a PEC do periodo a partir de 6
meses.

A PEC durante a vida util representa as perdas esperadas de crédito decorrentes de qualquer
evento de inadimpléncia possivel durante a vida estimada de um instrumento financeiro.

Por outro lado, a PEC do periodo de 6 meses representa a parcela da PEC durante a vida util
que deve resultar dos eventos de inadimpléncia de um instrumento financeiro que sejam
possiveis em um periodo de 6 meses apds a data de relatério.

A perda esperada de crédito para esses clientes € mensurada como a diferenga entre o valor
contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os
prejuizos de crédito futuro que ndo foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor
original dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é
reconhecido na demonstragéo do resultado.

Baixa de ativos e passivos financeiros

A Empresa baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos de caixa
do ativo expiram, ou quando transfere o ativo financeiro e substancialmente todos os riscos e
beneficios da titularidade do ativo para outra entidade. Se a Empresa nao transfere ou retém
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo
transferido, € reconhecida sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relagao
aos valores que a Empresa pode ter que pagar. Se a Empresa retém substancialmente todos os
riscos e beneficios da titularidade de um ativo transferido, continua a reconhecer o ativo
financeiro e reconhece ainda um empréstimo garantido em relagdo aos recursos recebidos.

A Empresa baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigagdes sao retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo financeiro
baixado e a contraprestacdo paga e a pagar € reconhecida no resultado.

A Empresa contabiliza a modificagao substancial dos termos e as condigdes de um passivo
existente, ou parte dele, como liquidagdo do passivo financeiro original e baixa do novo passivo.

2.5. Apuracgao do resultado de incorporacao de venda de imoveis

a)

Reconhecimento de receita

O reconhecimento de receita da Empresa esta de acordo com o CPC 47 — “Receitas de
Contratos com Clientes” e as orientagdes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018,
de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuragéao e divulgacao de certos tipos de transagdes oriundas de contratos
de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias abertas brasileiras do
setor de incorporacao imobiliaria.

O modelo de negdcio da Empresa € predominantemente baseado em contratos de compra e
venda de imoveis. Neste modelo, o cliente assina “contrato de compra e venda de imével”’ com a
incorporadora, ja prevendo as condigdes de pagamento, conforme seguem:

i) Pagamentos direto a incorporadora;

ii) Financiamento bancario;

ili) Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS); e
iv) Eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora representam aproximadamente de 10 a 20% do
valor do imével, sendo o restante do valor proveniente de financiamento bancario, recursos do
FGTS e eventuais subsidios.
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Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario (“contrato particular, com carater de
escritura publica”) com instituicao financeira, contemplando os valores do financiamento bancario,
recursos do FGTS e eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

A liberagao destes recursos fica condicionada ao andamento das obras, de acordo com o percentual
atestado no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento, conforme o cronograma fisico-
financeiro aprovado pela instituicdo financeira. Este acompanhamento, para fins de liberagcao das
parcelas, é efetuado pela area de engenharia da instituicdo financeira. No momento da assinatura do
contrato de financiamento bancario, a titularidade do imoével é transferida para o cliente, sendo
fiduciariamente alienado a respectiva instituicao financeira.

Com isso, sdo observados os seguintes procedimentos:

Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado quando a venda é efetivada com a
transferéncia de controle, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual.

Nas vendas de unidades ndo concluidas:

O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos relacionados diretamente com a
formacéao do estoque) correspondente as unidades vendidas € apropriado integralmente ao resultado.
Para as unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido € apropriado ao estoque;

As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado a medida que a construgdo avanga, uma vez que
a transferéncia do controle ocorre de forma continua, utilizando-se o método do percentual de
conclusdo de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razdo do custo incorrido
em relacao ao custo total orcado dos respectivos empreendimentos;

Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores efetivamente
recebidos de clientes, sdo registrados em ativo circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica
“Contas a receber”. Os montantes recebidos com relagéo a venda de unidades que sejam superiores
aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica " Obrigagdes por incorporagdo
imobiliaria";

Os juros e a variagado monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim como o ajuste a
valor presente do saldo de contas a receber, sdo apropriados ao resultado de incorporacéo e venda
de imodveis quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro rata
temporis”;

Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicdo de terrenos e os diretamente associados ao
financiamento da construgéo, sdo capitalizados e registrados aos estoques de imodveis a
comercializar, e apropriados ao custo incorrido das unidades em construcdo até a sua conclusao e
observando-se os mesmos critérios de apropriagado do custo de incorporacédo imobiliaria na proporgédo
das unidades vendidas em construgao;

Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenga entre a receita incorrida de incorporacéao
imobiliaria e a receita acumulada submetida a tributagdo s&o calculados e refletidos contabilmente por
ocasido do reconhecimento dessa diferenga de receita; e

As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade s&o apropriadas ao resultado quando
incorridas.

Operagoes de permutas

Nas permutas de terrenos tendo por objetivo a entrega de apartamentos a construir, o valor do terreno
adquirido pela Empresa e por suas controladas € apurado com base no valor justo das unidades
imobiliarias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como um componente do estoque
de terrenos de imodveis a comercializar, em contrapartida a contas a pagar, no momento da assinatura do
instrumento particular ou contrato relacionado a referida transagao, desde que tenho sido obtido o
registro de incorporacgéao imobiliaria do futuro empreendimento. As receitas e os custos decorrentes de
operacgdes de permutas sdao apropriados ao resultado ao longo da construgdo dos empreendimentos.
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2.6. Contas a receber

As contas a receber de clientes sé&o, inicialmente, reconhecidas pelo de acordo com os valores
contratuais, acrescidos de atualizagdo monetaria e juros incorridos, quando aplicavel, em conformidade
com suas respectivas clausulas de reajuste, liquidos de potenciais distratos, perdas esperadas de crédito
e de ajuste a valor presente,

2.7. Provisao para distratos

A Empresa possui premissas para constituicdo da provisdo para distratos enquanto o empreendimento
de incorporacgédo estiver em construgao, face a revisdo de suas operacgdes correntes e melhoria de suas
estimativas. No encerramento das demonstragdes financeiras a Empresa efetua estudos com objetivo de
avaliar a necessidade de constituicdo de provisdo para situagdo de distratos potenciais. Os estudos sé&o
concluidos com base em estimativas apuradas através de controles internos de monitoramento e
cobrancga de clientes inadimplentes acima de 6 meses que indicam potenciais novos pedidos com
probabilidade considerada pela Administragdo como provavel. Em razdo do atual cenario da Empresa
néo existem empreendimentos de incorporagédo em construgéo, logo n&o existe provisao para distratos.
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2.8. Imoéveis a comercializar

Os imoveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgdo, que ndo excede ao seu
valor liquido realizavel. No caso de imdveis em construgao, a parcela em estoque corresponde ao custo
incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

O custo compreende materiais, mao de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros custos de
construgao relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de contas
a pagar por aquisicdo de terrenos e das operagdes de crédito imobiliario, incorridos durante o periodo de
construgao).
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O valor liquido realizavel é o prego de venda estimado para o curso normal dos negdcios, deduzidos os
custos de conclusédo e as despesas estimadas para realizar as vendas. Quando o custo de construgéo

dos imdveis a comercializar, concluidos ou em construgao, exceder o fluxo de caixa esperado das suas
vendas, uma perda da redugéo ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em que foi determinado

que o valor contabil ndo seja recuperavel.

A recuperacgao do valor contabil de cada empreendimento imobiliario € revisada quando eventos ou
mudangas nos cenarios macroecondémicos indicarem riscos de o valor contabil ndo ser recuperavel, caso
confirmado, uma provisdo € contabilizada.

Os terrenos estao demonstrados ao custo de aquisicdo. No caso de permutas por unidades a serem
construidas, o valor corresponde ao valor justo de construgdo das unidades permutadas. O registro do
terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do imével, ndo sendo reconhecido nas
demonstragdes financeiras enquanto em fase de negociagédo, independentemente da probabilidade de
sucesso ou estagio de andamento da mesma.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

2.9. Reducgéao ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

O imobilizado, outros ativos nao circulantes que estdo sujeitos a depreciagdo ou amortizagdo séo
revisados para a verificagdo de “impairment” sempre que eventos ou mudangas nas circunstancias
indicarem que o valor contabil pode ndo ser recuperavel. Uma perda por “impairment’ € reconhecida pelo
valor ao qual o valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel. Este ultimo é o valor mais alto entre
o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o seu valor em uso. Para fins de avaliagédo do
“impairment’, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para os quais existam fluxos de caixa
identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa — UGC). Os ativos nédo financeiros que
tenham sofrido “impairment’, sado revisados subsequentemente para a analise de uma possivel reversao
do “impairment” na data de apresentagao do relatorio.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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2.10. Provisbes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

As provisdes sdo reconhecidas quando a Empresa tem uma obrigacao presente, legal ou nao
formalizada, como resultado de eventos passados e € provavel que uma saida de recursos seja
necessaria para liquidar a obrigagdo e uma estimativa confiavel do valor possa ser feita.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para liquidar a
obrigacao, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliagdes atuais de mercado do valor
temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigagdo. O aumento da obrigagdo em decorréncia da
passagem do tempo € reconhecido como despesa financeira.

2.11. Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro e tributos diferidos

As despesas de imposto de renda e contribuigdo social do exercicio compreendem os impostos corrente
e diferido. Os impostos sobre a renda sao reconhecidos na demonstragéo do resultado.

O imposto de renda e a contribuigcdo social correntes e diferidos sdo calculados com base nas leis
tributarias promulgadas na data do balango. A administrag&do avalia, periodicamente, as posigbes
assumidas pela Empresa nas declaragdes de impostos de renda com relagao as situagdes em que a
regulamentacgéao fiscal aplicavel da margem a interpretagdes. Estabelece provisdes, quando apropriado,
com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.
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Como também facultado pela legislagdo tributaria, certas controladas efetuaram a opgéo irrevogavel pelo
Regime Especial de Tributagdo - RET, adotando o patriménio liquido de afetacdo, segundo o qual o
imposto de renda e a contribuigdo social sdo calculados a razao de 1,92% sobre as receitas brutas e
2,08%, para Cofins e PIS.

Parte substancial dos ativos relativos aos empreendimentos da Empresa estdo inseridos em estruturas
de segregacao patrimonial da incorporagdo, como facultado pela Lei n2 10.931/04.
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O imposto de renda e a contribuigdo social diferidos sdo reconhecidos sobre as diferengas temporarias
entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores contabeis nas demonstragcdes financeiras.
Uma das principais diferengas corresponde ao critério de apuragao das receitas pelo regime fiscal
(regime de caixa) e societario (POC).

2.12. Transagdes com participagdes de nao controladores

A Empresa trata as transagdes com participagdes de ndo controladores como transagdes com
proprietarios de ativos da Empresa. Para as compras de participagdes de ndo controladores, a diferenga
entre qualquer contraprestagdo paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da
controlada é registrada no patrimoénio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagdes para participagdes
de ndo controladores também sao registrados diretamente no patriménio liquido.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

2.13. Normas e interpretagdes novas e alteradas em vigor no exercicio
corrente

Algumas normas e interpretagdes contabeis foram emitidas recentemente, porém, ainda ndo estdao em
vigor para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ou n&o tiveram impacto nestas demonstracdes
financeiras. A Empresa nao adotou antecipadamente nenhuma destas normas, e ndo espera que gerem
impacto material nas demonstragdes financeiras de exercicios sociais subsequentes.

3. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia
histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as
circunstancias.
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3.1. Principais julgamentos na aplicacéo das politicas contabeis

A seguir sdo apresentados os principais julgamentos, exceto aqueles que envolvem estimativas (que séo
apresentados separadamente a seguir), efetuados pela administragcdo durante o processo de aplicagao
das politicas contabeis da Empresa e que afetam mais significativamente os valores reportados nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

a) Transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias

No que se refere a venda de unidades imobiliarias em construgdo, quando de sua ocorréncia, s
aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o
entendimento da administragdo da Empresa, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio
Circular /CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47
(IFRS 15).

b) Operacoes de permuta

A administracao segue a orientagcdo OCPC 01 (R1) para determinar o valor justo dos terrenos
adquiridos através de permuta fisica.

Quando ha a permuta de unidades imobiliarias que ndo tenham a mesma natureza e o mesmo
valor (por exemplo, apartamentos construidos ou a construir por terrenos), esta € considerada
uma transagado com substancia comercial e, portanto, gera ganho ou perda. A receita deve ser
mensurada pelo seu valor justo.

Entende-se como valor justo a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em uma transagcdo em que nao existe
relacionamento entre elas. Neste tipo de operacao, a receita € determinada pelo valor de venda
dos imodveis ou terrenos recebidos. Normalmente a Empresa considera o valor justo dos
terrenos recebidos como base para contabilizagdo do valor das permutas.

c) Impairment de estoques

As unidades em estoque sao avaliadas a pregco médio de custo versus pregco médio de mercado.
Nessa comparacgao se o prego médio de custo for maior que o prego médio de mercado a
Empresa realiza a provisao.

Os terrenos em estoque sdo avaliados anualmente, em conjunto com a elaboracédo do plano
estratégico para o ano seguinte. Em casos de gastos relativos a estoque de terrenos, nos quais
nao temos expectativa de realizagdo do empreendimento, reconhecemos como perda estimada
em estoque.

3.2. Principais fontes de incertezas nas estimativas

Com base em premissas, a Empresa faz estimativas com relagao ao futuro. Por definicdo, as estimativas
contabeis resultantes raramente serao iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos
valores contabeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estdo relacionadas:

Reconhecimento de receita e estimativa de margem de obra

A Empresa usa o método de porcentagem de conclusédo (Percentage of Completion - POC) para
contabilizar seus contratos de venda de unidades nos empreendimentos de incorporacao imobiliaria.
O uso do método POC requer que a Empresa estime os custos a serem incorridos até o término da
construgcao e entrega das chaves das unidades imobiliarias pertencentes a cada empreendimento de
incorporagéo imobiliaria para estabelecer uma proporgdo em relagdo aos custos ja incorridos.

Os custos totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o encerramento
das obras, sdo regularmente revisados, conforme evolugdo das obras, e os ajustes com base nesta
revisdo séo refletidos nos resultados da Empresa de acordo com o método contabil utilizado.
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Provisodes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

A Empresas e suas controladas s&o parte em agdes judiciais e processos administrativos tributarios,
trabalhistas e civeis em tramitacdo, decorrentes do curso normal das suas operagdes e, com respaldo
dos seus assessores juridicos a administragao constituiu provisdo considerada suficiente para cobrir as
perdas esperadas.

Os processos judiciais sdo contingentes por natureza, ou seja, serdo resolvidos quando um ou mais
eventos futuros ocorrerem ou deixarem de ocorrer. Normalmente, a ocorréncia ou nao de tais eventos
ndo depende da atuagdo da Empresa e incertezas no ambiente legal envolve o exercicio de estimativas e
julgamentos significativos da administragdo quanto aos potenciais resultados dos eventos futuros.

Provisao de distratos

A Administracdo da Empresa tem como politica interna acompanhar, mensalmente, a carteira de
recebiveis quando existirem empreendimentos em construgdo e realizar distratos de unidades que
estejam inadimplentes e ndo entregues. Apds os distratos, essas unidades sao recolocadas a venda ao
valor de mercado. Essa pratica evita uma concentragcdo de distratos no momento da entrega das chaves
e o repasse da carteira a instituicdes financeiras cessionarias de crédito. Em razdo do atual cenario da
Empresa ndo existem empreendimentos em construgéo, logo ndo existe provisdo para distratos.

Provisao para garantia

A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imdveis. Estas garantias possuem
caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo prestadas por periodos que variam
até cinco anos apos a conclusdo da obra e sado parcialmente compartilhados com os fornecedores de
bens e servigos. A Empresa apurou o percentual de 2% sobre o custo orgcado, e julga que oferece
cobertura para possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este percentual é a representa a
média histdrica dos gastos da Empresa.

4. Gestao de riscos
4.1. Fatores de riscos

As atividades da Empresa a expdem a diversos riscos: risco de mercado (incluindo taxa de juros dos
financiamentos de crédito imobiliario, risco de taxa de juros de fluxo de caixa e risco de preco), risco de
crédito e risco de liquidez. O programa de gestdo de risco da Empresa se concentra na imprevisibilidade
dos mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da
Empresa.

A gestao de risco é realizada pela tesouraria da Empresa com o apoio e supervisdo do sécio controlador,
buscando identificar, avaliar e proteger a Empresa contra eventuais riscos financeiros em cooperagao
com as demais unidades operacionais.

N&o houve mudanga na exposicdo da Empresa aos riscos de mercado ou na maneira pela qual
administra e mensura esses riscos no exercicio atual.

a) Risco de mercado

Sobre o contas a receber de imdéveis concluidos, conforme mencionado na Nota Explicativa n2 7,
incidem juros de 12% ao ano..

A Empresa analisa sua exposi¢cao a taxa de juros variaveis de forma dinamica.

A principal exposicdo da Empresa a taxas de juros variaveis esta relacionada a créditos
imobiliarios, o qual esta sujeito a variagdo da Taxa Referencial de Juros, cujo risco de
volatilidade é considerado como baixo pela administragao.

b) Risco de crédito

O risco de crédito € administrado corporativamente pela Empresa com o apoio e supervisdo do
socio controlador. O risco de crédito decorre de contas a receber, caixa e equivalentes de caixa,
aplicagdes financeiras, depdsitos em bancos e instituicdes financeiras.
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No caso de exposicdo de créditos a clientes o risco € avaliado como baixo face a garantia real
de recuperacao dois imdveis nos casos de inadimpléncia durante o periodo de construcdo e
apos a entrega, ndo tendo sido constituida provisdo para fazer face a eventuais perdas na
recuperacgao de recebiveis.

c) Risco de liquidez

A previsao de fluxo de caixa é realizada nas entidades operacionais da Empresa e agregada
pelo departamento de financgas da Controladora. Este departamento monitora as previsdes
continuas das exigéncias de liquidez da Empresa para assegurar que ele tenha caixa suficiente
para atender as necessidades operacionais.

Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas disponiveis
a qualquer momento, a fim de que a Empresa nao quebre os limites ou clausulas do empréstimo
(quando aplicavel) em qualquer uma de suas linhas de crédito. Essa previsdo leva em
consideragao os planos de financiamento da divida da Empresa e cumprimento de clausulas
contratuais.

O excesso de caixa mantido pelas entidades operacionais, além do saldo exigido para
administragdo do capital circulante, é transferido para aplicagédo pela tesouraria da Empresa, o
qual investe o excesso de caixa em fundos de aplicacdo com liquidez suficiente para fornecer
margem suficiente conforme determinado pelas previsbes acima mencionadas.

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

Consolidado

Entre um e

Até um ano dois anos Total

Saldo em 31 de dezembro de 2021

Fornecedores 187 - 187
Partes relacionadas 17.344 - 17.344
Total 17.531 - 17.531
Saldo em 31 de dezembro de 2022

Fornecedores 80 - 80
Partes relacionadas (a) 9.805 2.304 12.109
Obrigacdes com o plano de recuperacgéo judicial 51 301 352
Total 9.936 2.605 12.541

(a) O saldo de R$2.304 refere-se a parcela de parte relacionada que esta registrada no passivo
PRJ dentro da conta de “Obrigagdes com credores do Plano de recuperagéo judicial.”
(Conforme Nota Explicativa n2 21).

4.2. Gestao de capital

Os objetivos da Empresa ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de sua
continuidade para oferecer retorno aos cotistas e beneficios as outras partes interessadas, além de
manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Empresa pode rever a politica de pagamento de
dividendos, devolver capital aos cotistas ou, ainda, emitir novas a¢cdes ou vender ativos para reduzir, por
exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Empresas do setor, a Empresa monitora o capital com base no indice de
alavancagem financeira. Esse indice corresponde a divida liquida dividida pelo capital total. A divida
liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos (incluindo empréstimos de curto e longo
prazos, conforme demonstrado no balango patrimonial consolidado) e de partes relacionadas, subtraido
do montante de caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras.
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O capital total € apurado através da soma do patrimoénio liquido, conforme demonstrado no balanco
patrimonial consolidado.

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021
Total de partes relacionadas (Nota Explicativa n? 21) (a) 12.109 17.344
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicacdes financeiras (Nota Explicativa n2 6) (32) (14)
Divida liquida (A) 9.773 17.330
Total do patriménio liquido (B) 46.179 31.376
indice de alavancagem financeira (C = A / B x 100) 21% 55%

(a) O saldo de R$2.304 refere-se a parcela de parte relacionada que esta registrada no passivo PRJ
dentro da conta de “Obrigagdes com credores do Plano de recuperacgéo judicial.”(Conforme Nota
Explicativa ne 21).

5. Categoria dos principais instrumentos financeiros

A classificagao dos seus ativos e passivos financeiros nao derivativos é determinada no seu
reconhecimento inicial, conforme o modelo de negdécio no qual o ativo é gerenciado e suas
caracteristicas de fluxos de caixa contratuais presentes no CPC 48. Os passivos financeiros sao
mensurados de acordo com sua natureza e finalidade.

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Ativo financeiro ao custo amortizado:

Caixa e equivalentes de caixa 32 14 32 14
Contas a receber - 326 - 326
Depdsitos judiciais 188 213 188 213
Partes relacionadas 4.730 3.138 4.172 2.949
Passivo financeiro ao custo amortizado:

Fornecedores 79 186 80 187
Partes relacionadas (a) 12.079 17.343 12.109 17.344

(a) O saldo de R$2.304 no consolidado e R$2.304 na controladora refere-se a parcela de parte
relacionada que esta registrada no passivo PRJ dentro da conta de “Obrigagdes com credores do
Plano de recuperacgéao judicial.”(Conforme Nota Explicativa n2 21).

A administragdo avaliou e entende que os valores justos de seus principais instrumentos financeiros nao

derivativos com terceiros em 31 de dezembro de 2022 se aproximam dos valores contabeis reconhecidos
considerando as caracteristicas desses ativos e passivos financeiros, prazo de realizagdo ou vencimento
no curto prazo, conforme aplicavel, ou por estarem indexados a taxas variaveis de mercado.

6. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Bancos 32 14 32 14
Total 32 14 32 14
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7. Contas a receber

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Empreendimentos concluidos 3.674 3.820 3.674 3.820
Perdas esperadas de créditos (PEC) e
provisdo para distratos (3.674) (3.494) (3.674) (3.494)
Ativo circulante - 326 - 326

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variagao do indice Nacional da
Construgéo Civil - INCC (durante o periodo em construgado - até a entrega das chaves) e, posteriormente,
pela variagao do indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M), acrescidas de juros de 12% ao ano,
apropriados de forma “pro rata temporis”, reconhecidas no resultado do exercicio.

A Empresa so financia a venda de seus imdveis aos clientes em casos excepcionais, devidamente
amparado pela confissdo de divida ou alienagédo fiduciaria. A Perda esperada de créditos (PEC) leva em
consideragao as unidades vendidas e entregues aos clientes dos empreendimentos concluidos que
apresentam saldos do contas a receber em atraso a partir de 06 meses (180 dias), assim como as
demais parcelas em aberto dos clientes inadimplentes s&do adicionadas a PEC. Em 2022 e 2021, a
Empresa néao tinha iméveis em construgdo, os distratos provisionados foram efetivados e os saldos
remanescentes de pagamento estdo no passivo ou as unidades foram entregues aos clientes e os saldos
de provisdo para distrato destas unidades entregues foram convertidas em PEC.

O contas a receber pode ser assim demonstrado:

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Vencidas
Até 06 meses 174 - 174 -
Mais de 06 meses 3.500 3.820 3.500 3.820
Total 3.674 3.820 3.674 3.820

Movimentacao da provisao para distratos e perdas esperadas de crédito (PEC)

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 3.494 3.125 3.494 3.125
Provisdo 180 369 180 369
Saldo final 3.674 3.494 3.674 3.494
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8. Imdveis a comercializar

Representados por terrenos para futuras

Controladora

incorporagdes, como demonstrado a seguir:

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Terrenos para futuras incorporagdes 41.614 41.614 69.279 69.279
Provisao para impairment (1.874) (1.874) (5.109) (5.088)
Ativo nao circulante 39.740 39.740 64.170 64.191

A classificagéo dos terrenos no ativo nao circulante é realizada para aqueles cuja expectativa de

langamento do empreendimento ocorra em periodo superior a 12 meses, sendo revisada periodicamente

pela administracao.

9. Investimentos

A composigao e a movimentacdo dos investimentos estdo demonstradas a seguir:

Queiroz Galvao
Paulista 9
Desenvolvimento

Queiroz Galvao PE 4
Desenvolvimento

Marine Ville
Desenvolvimento

Imobiliario Ltda. Imobiliario Ltda. Imobiliario - SCP Total
Saldo em 31 de dezembro de 2020 3.568 1.004 - 4.572
Adiantamento para futuro
aumento de capital - - 60 60
Equivaléncia patrimonial 7.395 (229) 1.789 8.955
Saldo em 31 de dezembro de 2021 10.963 775 1.849 13.587
Equivaléncia patrimonial (317) (318) 5.943 5.308
Saldo em 31 de dezembro de 2022 10.646 457 7.792 18.895
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10. Fornecedores

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
De materiais 2 6 2 6
De servicos 77 180 78 181
Total 79 186 80 187

11. Obrigagdes com credores do plano de recuperacgao judicial

Conforme mencionado na Nota Explicativa n2 1, a Empresa obteve aprovacédo do Pedido de
Recuperacgéao Judicial na Assembleia de Credores em 23 de agosto de 2022 pela maioria dos credores
inscritos no Pedido de Recuperagéao Judicial, sendo esta aprovacdo homologada.

Com a homologacédo, a QGE procedeu com o registro das dividas nas suas respectivas SPEs, conforme
condicdo definida no plano e, apds as definicdes dos credores sobre as opgdes de liquidagdo de cada
classe de divida, apurou o valor correspondente dos valores a pagar para cada grupo de credores.

Conforme definigdo do CPC 38 sobre Instrumentos financeiros, reconhecimento e mensuracao, quando
ha modificagdo substancial nos termos de passivo financeiro existente, ou parte dele, a Empresa deve
contabilizar a extingdo do passivo financeiro original e reconhecer o novo passivo a valor justo. A
diferenca apurada entre estes passivos deve ser registrada no resultado do exercicio. A Empresa
mensurou o valor justo da sua divida no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, utilizando-se do
valor presente, conforme premissas do Plano de recuperacgéo judicial.

Saldo inicial Desagios Saldo final em 31/12/2022
Classe | (a) 221 (170) 51
Classe Il (c) 1.426 (1.141) 285
Classe Ill sub (d) 11.412 (9.108) 2.304
Classe IV (e) 32 (16) 16
Total 13.091 (10.435) 2.656
Classe |l (b) - - -
Total 13.091 (10.435) 2.656
Circulante - - 51
Nao circulante - - 2.605

Conforme definigdo legal contida na Lei n2 11.101 de 2005:

(a) Sao os titulares de créditos derivados da legislagdo do trabalho ou decorrentes de acidentes de
trabalho. Para calculo do valor devido € preciso considerar a desidratagcao prevista no
item 5.1.2. e seguintes, contida no Plano de Recuperacao Judicial aprovado e homologado
judicialmente. O pagamento tem caréncia de 12 meses a contar da data de homologagdo do
plano, e, ndo tem incidéncia de juros e corregcédo monetaria.

(b) Sao os créditos de garantia real. Crédito do BTG conforme plano de recuperacdo da REPSA
que previu o pagamento da divida concursal. Pagamento € mediante liquidagao das
garantias: Para esses credores ndo havera desagio. Os créditos serdo atualizados pelo INPC.
O pagamento se dara mediante venda dos bens imoéveis que compdem a garantia real de cada
credor listado na presente classe de credores. Os recursos angariados com a venda dos ativos,
descontados impostos e comissdes, serdo integralmente destinados a amortizagdo do saldo
inscrito na Classe |l do credor detentor da respectiva garantia monetizada. Caso o valor
correspondente a monetizagdo do ativo seja superior ao saldo habilitado pelo credor na
Classe ll, o valor que sobejar sera amortizado do saldo habilitado pelo mesmo credor na
Classe lIl.
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Pagamento mediante excedente de caixa

Adicional e paralelamente os credores com garantia real que exercerem a opgao, receberao
seus créditos, no periodo compreendido entre a homologagédo do plano de recuperagéo judicial
e o dia 03 de julho de 2037, mediante excedente de caixa, equivalente ao pro rata dos créditos
da classe. A ordem de amortizagdo de cada excedente de caixa se dara da seguinte forma:

(i) primeiro, para amortizar juros e principal dos créditos quirografarios do respectivo credor com
garantia real que eleja a opgdo de recebimento mediante excedente de caixa; (ii) segundo, para
amortizar juros e principal dos créditos com garantia real, se houver; (iii) terceiro, para amortizar
juros e principal dos créditos nao sujeitos, se houver; (iv) quarto, para pagamento dos créditos
subordinados oriundos de sub-rogacéo de fiangas, avais ou coobrigagdes que tais credores
tenham pago ao respectivo credor; (v) quinto, para pagamento dos demais credores,
proporcionalmente a fragdo de excedente de caixa de cada um dos demais credores.

Na hipétese de o valor apurado de excedente de caixa nio superar o importe de R$ 500.000,00
de forma agregada para todos os credores que tenham direito de receber uma fragcdo do
excedente de caixa, ndo havera naquele periodo de apuragdo e o montante apurado devera ser
considerado para acréscimo na apuragao subsequente.

Pagamento alternativo

Desagio de 80%, com a corregdo monetaria mensal equivalente a variagdo anual da TR com
adigdo do percentual de 1% ao ano. O pagamento tem caréncia de 12 meses a contar da data
de homologagéo do plano.

(c) Sao os titulares de créditos quirografarios; O desagio aplicado é de 80% sobre os valores
listados, com a correcao monetaria mensal equivalente a variagdo anual da TR com adigao do
percentual de 1% ao ano. O pagamento tem caréncia de 12 meses a contar da data de
homologacao do plano.

(d) Sao os titulares de créditos quirografarios, com privilégio especial, com privilégio geral ou
subordinados (partes relacionadas e mutuos). O desagio aplicado é de 80% sobre os valores
listados. O pagamento sera efetuado somente apos os créditos remanescente dos credores
sub-rogados.

(e) Sao os titulares de créditos enquadrados como microempresa ou empresa de pequeno porte.
O desagio aplicado é de 50% sobre os valores listados, com a corregdo monetaria mensal
equivalente a variag&o anual da TR com adigao do percentual de 1% ao ano. O pagamento tem
caréncia de 12 meses a contar da data de homologacéao do plano.

12. Obrigagdes por incorporacao imobiliaria

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Provisdo para garantias (a) - 122 - 122
Total - 122 - 122

(a) A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imoéveis. Estas garantias possuem
caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo prestadas por periodos que
variam até cinco anos apos a conclusao da obra e sao parcialmente compartilhados com os
fornecedores de bens e servigos. A Empresa apurou o percentual de 2% sobre o custo orgado, e
julga que oferece cobertura para possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este percentual
representa a média histérica dos gastos da Empresa. Este montante foi contabilizado, conforme
evolugao da obra.
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Movimentacao da provisao para garantias

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 122 306 122 306
Reverséo (122) (184) (122) (184)
Saldo final - 122 - 122

13. Tributos diferidos

A Empresa e suas controladas possuem diferengas a tributar em exercicios futuros, decorrentes da
tributagcdo da atividade imobiliaria em regime de caixa e o valor registrado em regime de competéncia,
considerando a tributagdo pelo Regime Especial de Tributagdo (RET), como a seguir indicadas:

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Regime Especial de Tributacdo (RET) - 6 - 6
Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) - 126 - 126
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) - 81 - 81
Programa da Integragcéo Social (PIS) - 49 - 49
Contribuicdo para a Seguridade Social (Cofins) - 226 - 226
Total - 488 - 488
Circulante - 222 - 222
Nao circulante - 266 - 266
14. Adiantamento de clientes
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Permutas - empreendimentos ndo lancados 3.600 3.600 16.080 16.080
Total 3.600 3.600 16.080 16.080

Referem-se aos terrenos adquiridos por meio de permutas fisicas em empreendimentos, cujas clausulas
contratuais resolutivas foram atendidas e estdo contabilizados ao seu valor justo. O valor justo foi
determinado com base no valor da contraprestacao, utilizando o preco de cotagcdo dos bens junto ao qual
o terreno esta vinculado.

15. Provisdes para riscos civeis, tributarios e trabalhistas

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Riscos trabalhistas 95 605 95 605
Riscos civeis 319 1.938 319 1.938
Risco tributario 6 6
Total 420 2.543 420 2.543

A Empresa faz parte de agdes cujo risco de perda € considerado provavel ou possivel, conforme
avaliacdo suportada pela opiniao dos advogados externos responsaveis pela condugao dos processos
em que a Empresa é parte. Os processos cujo risco de perda é provavel foi registrado pela Empresa e os
processos de perda possivel (passivos contingentes) estdo divulgados em nota explicativa. As causas de
natureza civel referem-se a pleitos juridicos geralmente movidos por compradores, os quais alegam
quebra de clausulas contratuais por situagdes diversas. Os valores reclamados sdo, essencialmente, os
valores originalmente desembolsados somado a corregdo monetaria de multa e juros.
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ApOs aprovacgao do plano pelos credores e respectiva homologacgéo judicial, todos os processos em fase
de execucgéo foram listados e encontram-se na Segunda Lista de Credores apresentada pelo
administrador judicial no processo de recuperacéo judicial e, foram transferidos para a conta de
“obrigacdes com créditos do plano de recuperagéao judicial”.

Os processos que ainda ndo constam na Segunda Lista de Credores, mas caracterizam uma perda
contingente provavel e fazem parte das empresas que tiveram seu Plano de Recuperacgéao Judicial
aprovado, também foram desagiados conforme instru¢cdes do plano de recuperagao judicial e registrados
na conta de provisdo para contingéncia.

Movimentacao da provisao para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 2.543 977 2.543 8.535
Constituicdo (reverséo), liquida (a) 410 1.566 410 (5.992)
Transferéncia (b) (134) - (134) -
Desagio (c) (2.399) - (2.399) -
Saldo final 420 2.543 420 2.543

(a) Com a aprovacgéao do “PRJ” — Plano de Recuperacao Judicial houve mudancga de estimativa na
probabilidade de perda dos processos ja existentes de possivel para provavel no valor de R$410;

(b) Ap6s aprovagao do plano pelos credores e respectiva homologacéao judicial, todos os processos em
fase de execugao foram listados encontram-se na Segunda Lista de Credores apresentada pelo
administrador judicial no processo de recuperagéo judicial e, foram transferidos para a conta de
“obrigagdes com créditos do plano de recuperacgéo judicial”; e

(c) Os valores referem-se aos desagios aplicados no periodo conforme Plano de Recuperagdo Judicial.

Em 30 de junho de 2022, a Empresa € parte de agdes de natureza civel e trabalhista, cujo risco de perda
é considerado possivel no montante de R$ 1.344 (R$ 1.769 em 2021).

Os passivos contingentes registrados como possiveis em 31 de dezembro de 2021, em sua maior parte,
foi transferido para a Segunda Lista de Credores apo6s aprovacao do plano de Recuperagao Judicial e
registrados na conta de “obrigagdes com créditos do plano de recuperacgéao judicial’. Quando estes
passivos forem considerados liquidos e certos sofrerdo desagios conforme plano de Recuperacao
Judicial.

16. Patrimdnio liquido
a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, o capital social esta assim

demonstrado:
Quantidade
de cotas Capital
Queiroz Galvao Desenvolvimento Imobiliario S.A. - “QGDI S.A.” 2 2
Queiroz Galvdo S.A. - “QG S.A.” 92.026.650 92.026.650
Total 92.026.652 92.026.652
32
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Resultado por quota

O resultado por agdo basico e resultado por agéo diluido foram calculados com base no
resultado do periodo atribuivel aos quotistas controladores e ndo controladores da Empresa no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, conforme o quadro a seguir:

Lucro basico/diluido por quota 31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido do exercicio 14.803 2.247
Quantidade de quotas média ponderada durante o exercicio 92.026.652 92.026.652
Resultado por quota - basico e diluido 0,02 (0,02)

A quantidade média ponderada de quotas utilizada na apuracéo do lucro liquido diluido por
quota foi a mesma utilizada para o calculo do lucro liquido por quota basico, por ndo haver

instrumentos antidiluidores.

17. Receita liquida de vendas
Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receita operacional bruta:
Venda de imdveis - - - -
Deducodes da receita bruta:
Tributos sobre vendas (correntes e diferidos) 255 - 255 -
Receita liquida operacional 255 - 255 -

18. Informacgdes sobre a natureza das despesas reconhecidas na

demonstracao do resultado

A Empresa apresentou a demonstragido do resultado utilizando uma classificagdo das despesas com
base na sua fungado. As informagdes sobre a natureza dessas despesas reconhecidas na demonstragao

do resultado sao apresentadas a seguir:
Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Reversao (constituicdo) de provisdo para riscos

civeis, trabalhistas e tributarios (b) 2.123 (1.566) 2.123 5.992
Pessoal (2) - (2) -
Indenizagdes civeis e trabalhistas (76) (366) (76) (366)
Servicos de informatica e administrativos (200) (1.756) (277) (1.778)
IPTU/ITBI/ITVI/ITR (803) (911) (1.111) (1.039)
Publicidade e propaganda (14) (14)
Reversao (constituicdo) de provisao para perdas

esperadas em créditos PEC (180) (369) (180) (369)
Provisdo para impairment de iméveis a comercializar - (1.719) (21) (1.921)
Remissédo de divida PRJ, liquido (a) 10.435 - 10.435 -
Taxas (396) - (563) -
Servicos de terceiros - pessoa juridica (97) - (97) -
Conservacao de maquinas e equipamentos (494) - (530) -
Outras receitas (despesas), liquido (869) (612) (889) (647)
Total 9.441 (7.313) 8.812 (142)

(a) Em razao das operacdes realizadas devido ao Plano de Recuperacéo Judicial, A QGE registrou um
desagio classificado como remissado de divida PRJ referente as classes: |, lll, Ill sub e IV (Conforme
Nota Explicativa n2 11). A QGE consolidadora, registrou um valor de R$10.435 referente aos

desagios totais da PRJ; e
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(b) Em razédo do plano de recuperacéo judicial as contingéncias sofreram um desagio, conforme Nota
Explicativa n2 15, a principal movimentagéo foi o efetivo desagio correspondente as regras do plano
de recuperacao judicial no valor de R$ 2.398 consolidado e R$ 2.398 controladora, uma adigdo no
valor dos processos provaveis de R$ 410 no consolidado e controladora e uma transferéncia no
valor de R$ 134 na controladora e consolidado referente aos processos registrados na “Segunda
Lista de Credores” para a conta de “obrigagdes com créditos do plano de recuperagao judicial.

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Classificados como:
Despesas comerciais (182) (1.089) (182) (1.211)
Despesas gerais e administrativas (210) (5.991) (511) (6.258)
Qutras receitas (despesas), liquidas 9.833 (233) 9.505 7.327
Total 9.441 (7.313) 8.812 (142)

19. Resultado financeiro

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Despesa financeira:
Reversao da atualizagdo monetaria do
contas a receber (188) (132) (188) (132)
Juros incorridos 1) (3) (6) (5)
Multas ndo dedutiveis - (11) - (12)
Comissdes e despesas bancarias (6) (10) (7) (12)
Variagcdo monetaria passiva de distratos - - - -
Total (195) (156) (201) (161)
Receita financeira:
Descontos obtidos 1 3 1 3
Juros recebidos - 1 - 1
Atualizagcdo monetaria do contas a receber - 775 - 775
Outras receitas financeiras - 4 - 4
Total 1 783 1 783
Total (194) 627 (200) 622

20. Seguros

A Empresa ndo possui apdlices de seguros para riscos de engenharia e de responsabilidade civil vigente.
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° GrantThornton

Relatdorio do auditor independente
sobre a revisao de demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Rua Padre Carapuceiro, 752 -
62 andar, Sala 601 Boa Viagem,
Recife (PE) Brasil

T +55 81 3314-8886

Aos Cotistas e Administradores da
Virtu Empreendimentos Ltda. - em recuperacgao judicial
Recife — PE

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Virtu Empreendimentos Ltda. -
em recuperacéo judicial (“Empresa”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente,
que compreendem os balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
as politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Virtu
Empreendimentos Ltda. — em recuperacéo judicial em 31 de dezembro de 2023, o desempenho
individual e consolidado de suas operacdes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relacéo 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 opinido.

© 2024 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados | Virtu Empreendimentos | GTB42142 3
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Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Conforme descrito nas Notas Explicativas n® 1 e 11, a capacidade de a Empresa e suas controladas
continuarem operando depende do novo plano de negdcios a ser implementado e do sucesso do plano
de recuperacéao judicial.

Esses eventos ou condi¢cdes, em conjunto com outros assuntos descritos nas referidas notas
explicativas, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa quanto a
capacidade de continuidade operacional da Empresa e de suas controladas. Nossa opinido néo esta
ressalvada em relagado a esse assunto.

Enfases
Reconhecimento de receita na venda de unidades imobiliarias ndo concluidas

Conforme descrito na Nota Explicativa n? 2.1 e 2.5, as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacdo da
politica contabil adotada pela Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle,
segue o entendimento da administragcdo da Companhia quanto a aplicagcédo do NBC TG 47, alinhado com
aquele manifestado pela CVM no Oficio — Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018. Nossa opiniao nao esta
ressalvada em relacido a esse assunto.
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Saldos e transagdes com partes relacionadas

Conforme descrito na Nota Explicativa n2 20, a Companhia mantém valores e transagdes em montantes
significativos com partes relacionadas que foram efetuadas em condi¢gdes, prazos e precos estabelecidos
entre as partes. Nossa opiniao nao esta ressalvada em relacdo a esse assunto.
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Responsabilidades da administracao pelas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

A administracdo da Empresa é responsavel pela elaboragcdo e adequada apresentacao das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as entidades de incorporacéao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM,

e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstracgdes financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administragcéo é responsavel
pela avaliacdo da capacidade de a Empresa continuar operando e divulgando, quando aplicavel,

os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracio
das demonstracgdes financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a Empresa e suas
controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacgdes.
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Os responsaveis pela governanca da Empresa e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

© 2024 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados | Virtu Empreendimentos | GTB42142 4

06/11/2024
Certifico o Registro em 06/11/2024
JU‘—Em Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851
o — Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621



o GrantThornton

ek

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

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

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccédo de distorgdo
relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacgdes falsas
intencionais;
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e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Empresa e suas controladas;

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacgdes feitas pela administracio;
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e Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administragéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar a atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagcdes nas
demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a
Empresa a ndo mais se manterem em continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéao
adequada; e
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e Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacgdes financeiras das
entidades ou atividades de negdécio do grupo para expressar uma opiniao sobre as demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela diregado, pela supervisado e pelo
desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Recife, 26 de abril de 2024

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC PE-001.408/F-3

TR

ael Belo de Araujo Filho
Contador CRC 1SP-246.752/0-6
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Virtu Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais — R$)
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ATIVO
Controladora Consolidado
Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 6 3 32 3 32
Contas a receber 7 422 - 422 -
Outras contas a receber - 2 - 2 pis
Total do ativo circulante 427 32 427 32 s
=)
. g
Ativo nao circulante (]
Iméveis a comercializar 8 36.073 39.740 60.503 64.170 é
Partes relacionadas 20 3.220 4.730 2.021 4.172 %
Impostos e contribuigées a recuperar - 39 39 39 39 Q
Depdsitos judiciais - 123 188 123 188 <.>:)
Outras contas a receber - 10 10 10 12 2]
Investimentos 9 12.865 18.895 2.335 7.792 §
Total do ativo nao circulante 52.330 63.602 65.031 76.373 %
=3
Total do ativo 52.756 63.634 65.458 76.405 c<|>
[

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Virtu Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais — R$)

PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

Controladora Consolidado

Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Passivo circulante

Fornecedores 10 56 79 66 80
Obrigagdes com credores do plano de recuperacéo judicial 11 52 51 52 51
Tributos diferidos 12 24 - 24 -
Partes relacionadas 20 6.730 9.775 6.760 9.805
Obrigagdes sociais e tributarias - 4 1 4 1
Impostos e contribuicdes a recolher - - 130 39 174
Demais contas a pagar - 782 794 890 1.010
Total do passivo circulante 7.648 10.830 7.835 11.121
Passivo nao circulante
Adiantamentos de clientes 13 3.600 3.600 16.080 16.080
Obrigagdes com credores do plano de recuperagao judicial 11 2.672 2.605 2.672 2.605
Provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios 14 320 420 355 420
Total do passivo nao circulante 6.592 6.625 19.107 19.105
Patriménio liquido 15
Capital social 92.027 92.027 92.027 92.027
Transacéo de capital (13.109) (13.109) (13.109) (13.109)
Prejuizos acumulados (40.402) (32.739) (40.402) (32.739)
Total do patriménio liquido 38.516 46.179 38.516 46.179
Total do passivo e do patrimoénio liquido 52.756 63.634 65.458 76.405

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Virtu Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Demonstragcoes do resultado
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais — R$)

Controladora Consolidado
Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
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Receita liquida de vendas 16 - 255 - 255
Custos 17 - - - -
Lucro bruto - 255 - 255

Receitas (despesas) operacionais
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Comerciais 17 “41) (182) (60) (182)
Gerais e administrativas 17 (996) (210) (1.463) (511)
Resultado de equivaléncia patrimonial 9 (3.056) 5.308 (2.483) 5.943
Outras receitas (despesas), liquidas 17 (3.460) 9.833 (3.536) 9.505 s
(7.553) 14.749 (7.542) 14.755 _?:
&
Lucro antes do resultado financeiro (7.553) 15.004 (7.542) 15.010 %
i . =
Resultado financeiro 18 -
Despesas financeiras (144) (195) (155) (201) Q
Receitas financeiras 34 1 34 1 z:,
(110) (194) 121) (200) %
o1
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigao social (7.663) 14.810 (7.663) 14.810 %
D
Imposto de renda e contribuigao social 12 c<|>
Corrente - - 7) - (7) 'ﬁ)
Diferido - - - - -
- @) - @)
Prejuizo do exercicio (7.663) 14.803 (7.663) 14.803

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Virtu Empreendimentos Ltda. e Controladas —
em recuperacao judicial

Demonstracoes do resultado abrangente
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais — R$)

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Lucro liquido (Prejuizo) do exercicio (7.663) 14.803 (7.663) 14.803
Total do resultado abrangente do exercicio - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio (7.663) 14.803 (7.663) 14.803

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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JUcepe

Virtu Empreendimentos Ltda. e Controladas —

em recuperacgao judicial

Demonstracoes dos fluxos de caixa
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais — R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio

Ajustes para:
Resultado de equivaléncia patrimonial

Complemento (reversao) de provisdo para riscos civeis,

trabalhistas e tributarios

Provisdo para impairment de imdéveis a comercializar
Proviséo para perdas esperadas de créditos (PEC)
Reversao de provisdo para garantias

Variagoes nos ativos e passivos:

Contas a receber

Imoéveis a comercializar

Outros ativos

Fornecedores

Distratos a pagar

Outros passivos
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)
atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Dividendos

Caixa liquido gerado pelas atividades de

investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Ingressos e pagamentos de partes relacionadas, liquido

Caixa liquido aplicado nas atividades de
financiamentos

Aumento (redugao) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Aumento (reducgao) de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
(7.663) 14.803 (7.663) 14.803

9 3.056 (5.308) 2.483 (5.943)
14 B (2.123) B (2.123)
(100) - (65) 21

7 (0) 180 - 180
12 (406) (122) (406) (122)
- - 146 - 146
- (16) - (16) -
- - 341 - 341
- 64 (107) 65 (107)
- (23) (1.017) (14) (1.017)
(47) 2.385 (159) 2.602

(5.135) 9.178 (5.775) 8.781

2.974 - 2.974 R

2.974 - 2.974 -

- (1.535) (9.160) (894) (8.763)
(1.535) (9.160) (894) (8.763)

(29) 18 (29) 18

6 32 14 32 14
6 3 32 3 32
(29) 18 (29) 18
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Notas explicativas da administragcao as
demonstracdes financeiras individuais
e consolidadas para o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023

(Em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de
outra forma)
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1. Contexto operacional

Em 2023 a Queiroz Galvdo Empreendimentos Ltda. — Em Recuperacéo Judicial mudou a sua razéo
social para Virtu Empreendimentos Ltda. — Em Recuperacao Judicial.
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A Virtu Empreendimentos Ltda. — em recuperacéo judicial € uma sociedade limitada com sede em Recife,
estado de Pernambuco, e é controlada pela Queiroz Galvdo S.A. (“QGSA”).

A Empresa, suas controladas e outras empresas relacionadas, fazem parte do Grupo Casa Orange.

A Casa Orange S.A em recuperacao judicial (“Casa Orange”) € a empresa responsavel pela gestao de
incorporacéo, financeira e construcéo, e compartilha as estruturas e os custos corporativos, gerenciais e
operacionais com as demais empresas do Grupo. A Empresa possui como controladora final a Queiroz
Galvao S.A. ("“QGSA").

A Empresa tem por atividade preponderante a incorporacdo de imdveis residenciais e comerciais.

O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagao imobiliaria é efetuado pelas suas sociedades
controladas ou em conjunto com outros parceiros. A participagcdo de terceiros ocorre por meio de
participagdo em sociedades criadas com o proposito especifico de desenvolver o empreendimento
(SPE). A estrutura de administragdo desses empreendimentos, normalmente, é centralizada na Casa
Orange S.A. Em recuperacao judicial, que gerencia o desenvolvimento das obras e os orgcamentos,
assegurando que as aplicagdes de recursos necessarios sejam efetuadas e alocadas de acordo com o
planejado

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

A Empresa comecgou a implementacido do seu novo Plano de Negdécios, com foco na eficiéncia de seus
processos internos e na revisdo dos projetos escolhidos para langamento.

Do ponto de vista administrativo, o Grupo Casa Orange concluiu a implantagido do seu novo sistema
ERP, o MEGA Construcéo (Sénior), ferramenta dedicada a atividade desempenhada. Com isso, foi
possivel extinguir 80% dos sistemas satélites que eram integrados com o sistema ERP antigo.

Além da eficiéncia e melhoria dos processos, a economia esperada com a troca de sistema é de
aproximadamente R$ 4 milhdes para o Grupo Casa Orange, gastos estes que incluiam licengas,
servidores, links e custo de manutencg¢ao de todos os sistemas que suportavam o ERP anterior.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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O Grupo Casa Orange, em uma acéao inovadora, criou o Programa “Pra Cima”. Acdo que movimentou os
escritérios com grupos de trabalho (“Squads”), que provocaram os colaboradores a cerca de quatro
temas: Inovacao e Tecnologia, Praticas ambientais e sociais, Jornada do Cliente e Design de Servicos.
Todos esses temas sdo pilares importantes na retomada da atividade econémica da Empresa.

O encerramento do primeiro ciclo ocorreu no final do més de dezembro de 2021 e a acdes ja estdo sendo
colocadas em pratica.

A Administracéo atualmente tem trabalhado na implementagcéo do novo Plano de Negécios e na melhor
solugéo financeira dos ativos, frente aos passivos que estdo sendo renegociados na Recuperacao
Judicial.

Continuidade operacional

Neste contexto, em 31 de dezembro de 2023, a posigédo financeira da Empresa apresenta capital
circulante liquido negativo de R$ 7.221 (R$ 10.798 em 2022) na Controladora e R$ 7.408 em 2022 e
(R$ 11.089 em 2022) no consolidado. Porém, como mencionado acima, o Grupo Casa Orange vem
tomando agdes para se recuperar mercado imobiliario e visando o futuro para novos langcamentos.

Dessa forma, a capacidade de a Empresa e suas controladas continuarem operando sem a necessidade
de suporte financeiro do seu acionista controlador QGSA e outras partes relacionadas do controlador,
dependera, portanto, do cumprimento das obrigagdes assumidas na renegociacdo de suas dividas
corporativas e do novo plano de negdécios a ser implementado e do sucesso no plano de recuperacao
judicial da Empresa, mencionado a seguir.
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Recuperagao judicial

Diante da delicada situacdo da economia do pais, do setor e, principalmente, da Virtu Empreendimentos
Ltda. Em recuperacéo judicial, nos ultimos exercicios, a Administracdo intensificou as rodadas de
negociagdes com os principais credores, buscando equilibrar a estrutura de capital da Empresa e
destravar as linhas de financiamento para a operacionalizagédo do negécio. Além disso, varios esforcos
na redugédo de custos operacionais e administrativos foram implementados.
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Apesar de todos os esforcos e dos avangos alcancados, a Administracdo da Empresa ponderou que
ainda nao havia sido possivel encontrar, no ambito extrajudicial, uma solucéo sustentavel para a crise
financeira pela qual passa a Empresa e concluiu que o ajuizamento da Recuperagéao Judicial (“RJ”),
protocolado em 17 de margo de 2021 na Comarca da Capital de Pernambuco, com fundamento na Lei
n2 11.101/2005, foi a medida mais adequada para: (i) continuar avancando, de forma organizada e com
prazos e procedimentos pré-definidos, com a coordenacgéo de todos os envolvidos no Processo de
Reestruturacao; (ii) possibilitar a manutencéao da normalidade operacional das atividades da Empresa,
bem como; e (iii) preservar o valor e proteger o caixa da Empresa. Outro passo importante envolvendo a
Recuperacao Judicial da Empresa foi o deferimento, em 31 de marco de 2021, do Pedido de
Recuperacéo pela Juiza de Direito da 282 Vara Civel da Capital, nos autos do processo

n2 0018004-19.2021.8.17.2001. A deciséao judicial de deferimento, dentre outras providéncias, determinou
a nomeacéao do administrador judicial (“Administrador Judicial”).

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

A Virtu Empreendimentos Ltda. Em recuperacéo judicial, em 21 de maio de 2021, nos autos da
Recuperacao Judicial o Edital previsto no § 12 do art. 52 da Lei n2 11.101/2005, nele contendo a relagéo
de credores informada pela Empresa (publicado no Diario de Justica Eletronico em 31 de maio de 2021),
da inicio, portanto, ao prazo para que os credores envolvidos apresentem divergéncias ao Administrador
Judicial nomeado pelo Juizo quanto ao crédito relacionado. Em ato continuo, em 28 de maio de 2021,
portanto, dentro do prazo estabelecido pelo art. 53 da Lei n® 11.101/2005, a Empresa apresentou o seu
Plano de Recuperacao Judicial (“PRJ”), onde estdo previstos os meios de soerguimento da atividade
empresarial da Empresa, bem como a solugido dos créditos existentes até a data do pedido de
Recuperacao Judicial.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

Em 30 de setembro de 2021, a justica aceitou o pedido da Empresa de prorrogacéo do “Stay Period”.

Em 30 de setembro de 2021, o Grupo recebeu aprovagao para iniciar o plano de mediagdo que consiste
na negociacédo e liquidacao de dividas com o teto de até R$ 5.500 (classe | e IV, em conformidade com
os termos definidos em lei) e com o teto de até R$ 20.000 (para a classe llI).
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Em 13 de dezembro de 2021, a Virtu Empreendimentos Ltda. Em recuperacéao judicial, em conjunto com
outras sociedades, requereu ao Juizo da Recuperacao Judicial autorizagao para alienar participacdes
societarias detidas por ela e pela Casa Orange S.A em recuperacgéo judicial e Virtu Empreendimentos
Ltda. Em recuperacéo judicial (“Participagcdes Societarias”).

No dia 8 de marco de 2022, o Juizo da Recuperacéao Judicial proferiu decisdo em que condicionou a
alienacao das participagdes societarias a: (a) que a pretensado de alienagdo das participacdes societarias
constasse no plano de recuperacéo judicial da Casa Orange S.A. Em recuperacéo judicial e a Virtu
Empreendimentos Ltda. Em recuperacéo judicial de forma detalhada; (b) a aprovacao do plano pela
assembleia geral de credores e sua consequente homologacéao; (c) submissdo da alienacgédo das
participacdes societarias a modalidade do leildo publico presencial, eletronico ou hibrido (art. 142, | da
Lei 11.101/05).

Em 30 de junho de 2022, a Empresa apresentou, de forma conjunta (consolidagao substancial) com
outras sociedades (denominadas, em conjunto, de “Cluster Casa Orange”), Plano de Recuperacao
Judicial (“PRJ”), nele contendo as regras de alienacédo das Participagcdes Societarias, conforme
determinado pelo Juizo da Recuperacgao Judicial.

Em 12 de julho de 2022, os credores da Empresa, reunidos em assembleia geral, aprovaram o PRJ
apresentado em consolidacado substancial pelas referidas empresas, na forma do art. 45 da Lei

n2 11.101/2005, em que constou a previsdo da alienacao das Participagdes Societarias pela modalidade
de leilao. Dessa forma, os pressupostos estabelecidos pelo Juizo para autorizar a alienagao das
Participagdes Societarias foram devidamente atendidos.
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Em 25 de agosto de 2022, apds parecer favoravel do Ministério Publico, o Juizo da Recuperacéao
Judicial, com fundamento nos arts. 45 e 58 da Lei n2 11.101/2005, homologou o PRJ da Empresa,
apresentado em consolidagao substancial.

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Com a homologacéo judicial do PRJ, o passivo sujeito ao processo de Recuperagao Judicial da Empresa
foi novado e devera ser pago na forma prevista no plano de reestruturacdo, levando em consideracéao
que nos primeiros 24 meses a Empresa encontra-se em fase probatéria, em observacao para cumprir
suas obrigagdes registradas no PRJ, ainda nao tendo sido realizada a consolidagao efetiva.

A administracdo da Empresa avaliou todos os efeitos decorrentes da Recuperagéao Judicial, e, com base
nos eventos ocorridos até a data de aprovagao destas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, registrou-se os efeitos nestas demonstragdes.

2. Apresentacao das demonstragdes financeiras e principais politicas
contabeis

2.1. Declaracao de conformidade

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo apresentadas em
conformidade com as praticas contabeis no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria,
registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”). Os aspectos relacionados a transferéncia de
controle na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da Administracdo da Empresa,
alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagédo do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

A Empresa, com base no § 62 do artigo 177 da Lei n2 6.404/76, esta adotando o Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15) e,
portanto, esta observando integralmente as interpretacdes, orientacdes e normas contabeis emitidas pela
CVM para fins de elaboracado de suas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, com
excecao a divulgacdo das Demonstracdes do Valor Adicionado (DVAs).

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G

A administracéo declara que todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
administracdo na sua gestéao.
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As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas no curso normal dos
negocios. A administragdo efetua uma avaliagédo da capacidade de a Empresa dar continuidade as suas
atividades durante a elaboracéo das informacgdes financeiras individuais e consolidadas.

Essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram aprovadas pela Diretoria, para
emissao e divulgacdo, em 26 de abril de 2024.

2.2. Base de elaboracao

As demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas com base no custo histérico,
exceto se informado de outra forma, conforme descrito nas praticas contabeis a seguir. O custo histérico
geralmente é baseado no valor justo das contraprestacdes transferidas em troca de ativos.

As demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas s&do apresentadas em reais (R$), que é a
moeda funcional da Empresa e de suas controladas, e foram arredondadas para a R$ mais préoxima.

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo dessas demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas estéo apresentadas abaixo:

2.3. Bases de consolidacao

Controladas sao todas as entidades (incluindo as entidades de propésito especifico) nas quais a
Empresa tem o direto de (i) dirigir as atividades relevantes; (ii) exposicdo, ou direitos, a retornos
variaveis da sua participacdo na investida; e (iii) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida para
afetar o valor dos retornos ao investidor. As controladas séo totalmente consolidadas a partir da data em
que o controle é transferido para a Empresa. A consolidagao € interrompida a partir da data em que o
controle termina.

Transacdes entre empresas, saldos e ganhos néao realizados em transacgdes entre empresas
consolidadas, quando existentes, sédo eliminados. Os prejuizos néo realizados também sao eliminados a
menos que a operacgao forneca evidéncias de uma perda (“impairment’) do ativo transferido. As politicas
contabeis das controladas séao alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com as
politicas adotadas pela controladora.

A Empresa consolida as seguintes empresas:
Participacéao (%)

Empresas 31/12/2023 31/12/2022
Queiroz Galvao Paulista 9 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100
Queiroz Galvéao PE 4 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100 100
Marine Ville Desenvolvimento Imobiliario - SCP 50 50

2.4. Instrumentos financeiros

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

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

16

06/11/2024

Certifico o Registro em 06/11/2024

Arquivamento 20248469479 de 06/11/2024 Protocolo 248469479 de 27/09/2024 NIRE 26201737851

Nome da empresa VIRTU EMPREENDIMENTOS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL

Este documento pode ser verificado em http://redesim.jucepe.pe.gov.br/autenticacaodocumentos/autenticacao.aspx
Chancela 110585106589621

ek

OL11377vA00 O IdNYO Z N7 O4aANV3T -7688€CY08.¢C

YSOLSNT WA 1T 14047139 09V IL-00%2TZ8TTS0 10 IONVD W [3A 170 30 FMANY -/8+€262..27 I01N0S 30 S Id O 10NN -0Z7E06£€66E  HOd JINIATVL O Id OQWN ISSY -

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G



JUcepe

a)

b)

Classificagdo dos ativos e passivos financeiros

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

Os instrumentos financeiros que atendem as condi¢gbes a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

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

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

Os instrumentos financeiros que atendem as condi¢gbes a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes:

e O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo & atingido ao coletar
fluxos de caixa contratuais e vender os ativos financeiros; e

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

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

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

Passivos financeiros sao classificados ao valor justo por meio do resultado quando o passivo
financeiro for (i) uma contraprestagcdo contingente de um comprador em uma combinagéo de
negocios; (ii) mantido para negociagéo; ou (iii) designado ao valor justo por meio do resultado.

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

Reducgao ao valor recuperavel de ativos financeiros

A Empresa reconhece uma provisdo para Perdas Esperadas de Crédito (“PEC”) sobre
investimentos em instrumentos da divida mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo por
meio de outros resultados abrangentes, valores a receber de arrendamento, valores a receber
de clientes e ativos de contrato, bem como contratos de garantia financeira.

A Empresa sempre reconhece a PEC durante a vida util do contas a receber, ativos de contrato
e valores a receber de arrendamento. As perdas esperadas de crédito sobre esses ativos
financeiros sdo estimadas usando a experiéncia de perda de crédito histoérica, ajustada com
base em fatores especificos aos devedores, nas condigdes econdmicas gerais e na avaliagéo
das condicdes atuais e projetadas na data do relatério, incluindo o valor da moeda no tempo,
quando aplicavel.

Para todos os outros instrumentos financeiros, a Empresa reconhece a PEC durante a vida dtil
quando ha um aumento significativo no risco de crédito desde o reconhecimento inicial.

Porém, se o risco de crédito sobre o instrumento financeiro ndo tiver aumentado
significativamente desde o reconhecimento inicial, a Empresa mensura a provisdo para perdas
para aquele instrumento financeiro em um valor correspondente a PEC do periodo a partir de 6
meses.

A PEC durante a vida util representa as perdas esperadas de crédito decorrentes de qualquer
evento de inadimpléncia possivel durante a vida estimada de um instrumento financeiro.

Por outro lado, a PEC do periodo de 6 meses representa a parcela da PEC durante a vida dtil
que deve resultar dos eventos de inadimpléncia de um instrumento financeiro que sejam
possiveis em um periodo de 6 meses apds a data de relatoério.
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A perda esperada de crédito para esses clientes € mensurada como a diferenga entre o valor
contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os
prejuizos de crédito futuro que n&o foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor
original dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é
reconhecido na demonstracéo do resultado.

c) Baixa de ativos e passivos financeiros

A Empresa baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos de caixa
do ativo expiram, ou quando transfere o ativo financeiro e substancialmente todos os riscos e
beneficios da titularidade do ativo para outra entidade. Se a Empresa nao transfere ou retém
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo
transferido, é reconhecida sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relacéao
aos valores que a Empresa pode ter que pagar. Se a Empresa retém substancialmente todos os
riscos e beneficios da titularidade de um ativo transferido, continua a reconhecer o ativo
financeiro e reconhece ainda um empréstimo garantido em relagéo aos recursos recebidos.

A Empresa baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigacdes sao retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo financeiro
baixado e a contraprestacido paga e a pagar é reconhecida no resultado.

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

2.5. Apuracao do resultado de incorporacao de venda de imdéveis
a) Reconhecimento de receita

O reconhecimento de receita da Empresa esta de acordo com o CPC 47 — “Receitas de
Contratos com Clientes” e as orientagdes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018,
de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuracgéo e divulgacéao de certos tipos de transagdes oriundas de contratos
de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias abertas brasileiras do
setor de incorporagao imobiliaria.

O modelo de negécio da Empresa € predominantemente baseado em contratos de compra e
venda de imoéveis. Neste modelo, o cliente assina “contrato de compra e venda de imével”’ com a
incorporadora, ja prevendo as condi¢gdes de pagamento, conforme seguem:

i) Pagamentos direto a incorporadora;

ii) Financiamento bancario;

ili) Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS); e
iv) Eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora representam aproximadamente de 10 a 20% do
valor do imével, sendo o restante do valor proveniente de financiamento bancario, recursos do
FGTS e eventuais subsidios.

Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario (“contrato particular, com carater de
escritura publica”) com instituicao financeira, contemplando os valores do financiamento bancario,
recursos do FGTS e eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

A liberacao destes recursos fica condicionada ao andamento das obras, de acordo com o percentual
atestado no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento, conforme o cronograma fisico-
financeiro aprovado pela instituicdo financeira. Este acompanhamento, para fins de liberagao das
parcelas, é efetuado pela area de engenharia da instituicao financeira. No momento da assinatura do
contrato de financiamento bancario, a titularidade do imoével é transferida para o cliente, sendo
fiduciariamente alienado a respectiva instituicdo financeira.
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Com isso, s&o observados os seguintes procedimentos:

e Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado quando a venda é efetivada com a
transferéncia de controle, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual.

Nas vendas de unidades n&o concluidas:

e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos relacionados diretamente com a
formacéao do estoque) correspondente as unidades vendidas € apropriado integralmente ao resultado.
Para as unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido & apropriado ao estoque;

e As receitas de vendas s&o apropriadas ao resultado a medida que a construgdo avanca, uma vez que
a transferéncia do controle ocorre de forma continua, utilizando-se o método do percentual de
concluséo de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em raz&o do custo incorrido
em relacédo ao custo total orcado dos respectivos empreendimentos;

e Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores efetivamente
recebidos de clientes, sao registrados em ativo circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica
“Contas a receber”. Os montantes recebidos com relacéo a venda de unidades que sejam superiores
aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica " Obrigagdes por incorporacio
imobiliaria™;

e Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim como o ajuste a
valor presente do saldo de contas a receber, sdo apropriados ao resultado de incorporacido e venda
de imoéveis quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro rata
temporis”;

e Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisi¢do de terrenos e os diretamente associados ao
financiamento da construcdo, séo capitalizados e registrados aos estoques de imodveis a
comercializar, e apropriados ao custo incorrido das unidades em construgcdo até a sua concluséo e
observando-se os mesmos critérios de apropriacido do custo de incorporagao imobiliaria na proporcao
das unidades vendidas em construcéao;

e Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferencga entre a receita incorrida de incorporacgéo
imobiliaria e a receita acumulada submetida a tributagido sdo calculados e refletidos contabilmente por
ocasido do reconhecimento dessa diferenca de receita; e

e As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sao apropriadas ao resultado quando
incorridas.

Operacgdoes de permutas

Nas permutas de terrenos tendo por objetivo a entrega de apartamentos a construir, o valor do terreno
adquirido pela Empresa e por suas controladas € apurado com base no valor justo das unidades
imobiliarias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como um componente do estoque
de terrenos de imbveis a comercializar, em contrapartida a contas a pagar, no momento da assinatura do
instrumento particular ou contrato relacionado a referida transacéo, desde que tenho sido obtido o
registro de incorporacéo imobiliaria do futuro empreendimento. As receitas e os custos decorrentes de
operacdes de permutas sao apropriados ao resultado ao longo da construcido dos empreendimentos.

2.6. Contas a receber

As contas a receber de clientes sdo0, inicialmente, reconhecidas pelo de acordo com os valores
contratuais, acrescidos de atualizagdo monetaria e juros incorridos, quando aplicavel, em conformidade
com suas respectivas clausulas de reajuste, liquidos de potenciais distratos, perdas esperadas de crédito
e de ajuste a valor presente.
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2.7. Provisao para distratos

A Empresa possui premissas para constituicdo da provisdo para distratos enquanto o empreendimento
de incorporacgéao estiver em construcao, face a revisdo de suas operagdes correntes e melhoria de suas
estimativas. No encerramento das demonstracdes financeiras a Empresa efetua estudos com objetivo de
avaliar a necessidade de constituicdo de provisdo para situacdo de distratos potenciais. Os estudos sé&o
concluidos com base em estimativas apuradas através de controles internos de monitoramento e
cobranca de clientes inadimplentes acima de 6 meses que indicam potenciais novos pedidos com
probabilidade considerada pela Administracdo como provavel. Em razdo do atual cenario da Empresa
néo existem empreendimentos de incorporacéo em construgcéo, logo ndo existe provisao para distratos.

2.8. Imobéveis a comercializar

Os imoveis prontos a comercializar estido demonstrados ao custo de construcdo, que nédo excede ao seu
valor liquido realizavel. No caso de imdveis em construgcdo, a parcela em estoque corresponde ao custo
incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

O custo compreende materiais, méo de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros custos de
construgdo relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de contas
a pagar por aquisicido de terrenos e das operacgdes de crédito imobiliario, incorridos durante o periodo de
construcio).

O valor liquido realizavel é o preco de venda estimado para o curso normal dos negécios, deduzidos os
custos de concluséo e as despesas estimadas para realizar as vendas. Quando o custo de construgéo

dos imodveis a comercializar, concluidos ou em construgado, exceder o fluxo de caixa esperado das suas
vendas, uma perda da redugédo ao valor recuperavel € reconhecida no periodo em que foi determinado

que o valor contabil ndo seja recuperavel.

A recuperacao do valor contabil de cada empreendimento imobiliario é revisada quando eventos ou
mudangas nos cenarios macroecondémicos indicarem riscos de o valor contabil ndo ser recuperavel, caso
confirmado, uma provisdo € contabilizada.

Os terrenos estdo demonstrados ao custo de aquisicdo. No caso de permutas por unidades a serem
construidas, o valor corresponde ao valor justo de construgdo das unidades permutadas. O registro do
terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do imével, ndo sendo reconhecido nas
demonstragdes financeiras enquanto em fase de negociacao, independentemente da probabilidade de
sucesso ou estagio de andamento da mesma.

2.9. Reducéo ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

O imobilizado, outros ativos nado circulantes que estdo sujeitos a depreciagdo ou amortizagdo séo
revisados para a verificagdo de “impairment’ sempre que eventos ou mudangas nas circunstancias
indicarem que o valor contabil pode nédo ser recuperavel. Uma perda por “impairment” € reconhecida pelo
valor ao qual o valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel. Este ultimo é o valor mais alto entre
o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o seu valor em uso. Para fins de avaliagdo do
“impairment”, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para os quais existam fluxos de caixa
identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa — UGC). Os ativos ndo financeiros que
tenham sofrido “impairment’, séo revisados subsequentemente para a analise de uma possivel reversao
do “impairment’ na data de apresentagao do relatério.
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2.10. Provisbes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

As provisdes sdo reconhecidas quando a Empresa tem uma obrigacao presente, legal ou nao
formalizada, como resultado de eventos passados e € provavel que uma saida de recursos seja
necessaria para liquidar a obrigagdo e uma estimativa confiavel do valor possa ser feita.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para liquidar a
obrigacao, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliacdes atuais de mercado do valor
temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacdo. O aumento da obrigagdo em decorréncia da
passagem do tempo € reconhecido como despesa financeira.

2.11. Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro e tributos diferidos

As despesas de imposto de renda e contribuicdo social do exercicio compreendem os impostos corrente
e diferido. Os impostos sobre a renda séo reconhecidos na demonstracéo do resultado.

O imposto de renda e a contribuig&o social correntes e diferidos sdo calculados com base nas leis
tributarias promulgadas na data do balanco. A administragcao avalia, periodicamente, as posi¢cdes
assumidas pela Empresa nas declaragcdes de impostos de renda com relagéo as situagdes em que a
regulamentacéo fiscal aplicavel da margem a interpretagdes. Estabelece provisdes, quando apropriado,
com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.
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Como também facultado pela legislagéo tributaria, certas controladas efetuaram a opgéo irrevogavel pelo
Regime Especial de Tributagdo - RET, adotando o patriménio liquido de afetagdo, segundo o qual o
imposto de renda e a contribuicéo social sdo calculados a razdo de 1,92% sobre as receitas brutas e
2,08%, para Cofins e PIS.

Parte substancial dos ativos relativos aos empreendimentos da Empresa estdo inseridos em estruturas
de segregacéo patrimonial da incorporagdo, como facultado pela Lei n2 10.931/04.
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O imposto de renda e a contribuicéo social diferidos séo reconhecidos sobre as diferencas temporarias
entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores contabeis nas demonstracdes financeiras.
Uma das principais diferengas corresponde ao critério de apuragéo das receitas pelo regime fiscal
(regime de caixa) e societario (POC).

2.12. Transagdes com participacdes de nao controladores

A Empresa trata as transagcdes com participacdes de ndo controladores como transagcdes com
proprietarios de ativos da Empresa. Para as compras de participacdes de ndo controladores, a diferenca
entre qualquer contraprestacido paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da
controlada é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagdes para participagcdes
de ndo controladores também s&o registrados diretamente no patriménio liquido.

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

2.13. Normas e interpretacées novas e alteradas em vigor no exercicio
corrente

Pronunciamentos contabeis e interpretagcées emitidos recentemente e adotados:
a) IAS 8/CPC 23 - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificagcao de Erro

A partir de 12 de janeiro de 2023, as alteragdes fornecem esclarecimento a distingdo entre
mudancgas nas estimativas contabeis e mudancas nas politicas contabeis e correcéao de erros,
de forma a aplicagao correta da norma. A Companhia n&o identificou impactos significativos em
decorréncia dessa alteracéao.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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b) IAS 12/CPC 32 - Tributos sobre o lucro

A partir de 12 de janeiro de 2023, as alteragdes buscam limitar a abrangéncia do escopo da
Isencédo de Reconhecimento Inicial ("IRI") de modo que a IRI ndo seja mais aplicavel as
transacdes que dao origem a diferengas temporarias iguais e compensatorias. Assim, um ativo
fiscal diferido e um passivo fiscal diferido deverdo ser reconhecidos para as diferencas
temporarias geradas no momento do reconhecimento inicial de um arrendamento ou uma
proviséo de passivo para desmontagem e remocgao dos equipamentos arrendados.

A Companhia nao identificou impactos significativos em decorréncia dessa alteragédo.

Novos pronunciamentos contabeis e interpretagées que ainda serao adotados
a) IAS 1/CPC 26 - Apresentagao das demonstragoes financeiras

A partir de 12 de janeiro de 2024, as alteracdes esclarecem quais passivos possuem direito
de postergar liquidacéao e se esses direitos existem na data de encerramento das
demonstragdes financeiras e, ainda, se a classificagdo entre circulante e néo circulante
impactaria a entidade de exercer o direito de postergacao. As alteragcdes também tratam
que somente se um derivativo embutido em um passivo conversivel for em si um
instrumento de capital préprio, os termos de um passivo ndo afetariam sua classificagao.

A Companhia até o momento nédo identificou impactos significativos em decorréncia dessa
alteracao.

N&o ha outras normas, interpretacdes e alteragcbes as normas que ndo estdo em vigor que a
Companhia espera ter um impacto material decorrente de sua aplicagdo em suas
demonstracdes financeiras.

3. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia
histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as
circunstancias.

3.1. Principais julgamentos na aplicagao das politicas contabeis

A seguir sdo apresentados os principais julgamentos, exceto aqueles que envolvem estimativas (que séo
apresentados separadamente a seguir), efetuados pela administracédo durante o processo de aplicacéo
das politicas contabeis da Empresa e que afetam mais significativamente os valores reportados nas
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

a) Transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias

No que se refere a venda de unidades imobiliarias em construgéo, quando de sua ocorréncia,
aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o
entendimento da administragcédo da Empresa, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio
Circular /CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagao do Pronunciamento Técnico NBC TG 47
(IFRS 15).

b) Operagdes de permuta

A administracdo segue a orientacédo OCPC 01 (R1) para determinar o valor justo dos terrenos
adquiridos através de permuta fisica.

Quando ha a permuta de unidades imobiliarias que ndo tenham a mesma natureza e o mesmo
valor (por exemplo, apartamentos construidos ou a construir por terrenos), esta € considerada
uma transagdo com substancia comercial e, portanto, gera ganho ou perda. A receita deve ser
mensurada pelo seu valor justo.

Entende-se como valor justo a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em uma transagcdo em que nao existe
relacionamento entre elas. Neste tipo de operacao, a receita € determinada pelo valor de venda
dos imobveis ou terrenos recebidos. Normalmente a Empresa considera o valor justo dos
terrenos recebidos como base para contabilizagdo do valor das permutas.
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c) Impairment de estoques

As unidades em estoque sao avaliadas a pregco médio de custo versus preco médio de mercado.
Nessa comparacao se o pregco médio de custo for maior que o preco médio de mercado a
Empresa realiza a provisao.

Os terrenos em estoque sado avaliados anualmente, em conjunto com a elaboracéo do plano
estratégico para o ano seguinte. Em casos de gastos relativos a estoque de terrenos, nos quais
néo temos expectativa de realizagdo do empreendimento, reconhecemos como perda estimada
em estoque.

3.2. Principais fontes de incertezas nas estimativas

Com base em premissas, a Empresa faz estimativas com relagao ao futuro. Por definicdo, as estimativas
contabeis resultantes raramente serdo iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos
valores contabeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estdo relacionadas:

Reconhecimento de receita e estimativa de margem de obra

A Empresa usa o método de porcentagem de conclusao (Percentage of Completion - POC) para
contabilizar seus contratos de venda de unidades nos empreendimentos de incorporacéo imobiliaria.
O uso do método POC requer que a Empresa estime os custos a serem incorridos até o término da
construcéo e entrega das chaves das unidades imobiliarias pertencentes a cada empreendimento de
incorporacéo imobiliaria para estabelecer uma proporgcéao em relagdo aos custos ja incorridos.

Os custos totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o encerramento
das obras, sdo regularmente revisados, conforme evolugédo das obras, e os ajustes com base nesta
revisdo séo refletidos nos resultados da Empresa de acordo com o método contabil utilizado.

Provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

A Empresas e suas controladas s&do parte em acgdes judiciais e processos administrativos tributarios,
trabalhistas e civeis em tramitacdo, decorrentes do curso normal das suas operagdes e, com respaldo
dos seus assessores juridicos a administragdo constituiu proviséo considerada suficiente para cobrir as
perdas esperadas.

Os processos judiciais sdo contingentes por natureza, ou seja, serdo resolvidos quando um ou mais
eventos futuros ocorrerem ou deixarem de ocorrer. Normalmente, a ocorréncia ou ndo de tais eventos
ndo depende da atuacdo da Empresa e incertezas no ambiente legal envolve o exercicio de estimativas e
julgamentos significativos da administracéo quanto aos potenciais resultados dos eventos futuros.

Provisao de distratos

A Administracdo da Empresa tem como politica interna acompanhar, mensalmente, a carteira de
recebiveis quando existirem empreendimentos em construcio e realizar distratos de unidades que
estejam inadimplentes e ndo entregues. Apos os distratos, essas unidades sé&o recolocadas a venda ao
valor de mercado. Essa pratica evita uma concentracdo de distratos no momento da entrega das chaves
e o repasse da carteira a instituicdes financeiras cessionarias de crédito. Em razao do atual cenario da
Empresa ndo existem empreendimentos em construgéo, logo ndo existe provisdo para distratos.

Provisao para garantia

A Empresa oferece garantia para seus clientes na venda de seus imoveis. Estas garantias possuem
caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo prestadas por periodos que variam
até cinco anos apoés a conclusédo da obra e sdo parcialmente compartilhados com os fornecedores de
bens e servicos. A Empresa apurou o percentual de 2% sobre o custo orgado, e julga que oferece
cobertura para possiveis gastos posteriores a entrega das chaves. Este percentual € a representa a
média histérica dos gastos da Empresa.
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4. Gestao de riscos
4.1. Fatores de riscos

As atividades da Empresa a expdem a diversos riscos: risco de mercado (incluindo taxa de juros dos
financiamentos de crédito imobiliario, risco de taxa de juros de fluxo de caixa e risco de preco), risco de
crédito e risco de liquidez. O programa de gestéo de risco da Empresa se concentra na imprevisibilidade
dos mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da
Empresa.

A gestao de risco é realizada pela tesouraria da Empresa com o apoio e supervisdo do sécio controlador,
buscando identificar, avaliar e proteger a Empresa contra eventuais riscos financeiros em cooperacéo
com as demais unidades operacionais.

N&o houve mudanga na exposicao da Empresa aos riscos de mercado ou na maneira pela qual
administra e mensura esses riscos no exercicio atual.

a) Risco de mercado

Sobre as contas a receber de imoéveis concluidos, conforme mencionado na Nota Explicativa n?
7, incidem juros de 12% ao ano.

A Empresa analisa sua exposicéo a taxa de juros variaveis de forma dinamica.

A principal exposicdo da Empresa a taxas de juros variaveis esta relacionada a créditos
imobiliarios, o qual esta sujeito a variacdo da Taxa Referencial de Juros, cujo risco de
volatilidade € considerado como baixo pela administracéo.

b) Risco de crédito

O risco de crédito € administrado corporativamente pela Empresa com o apoio e supervisdo do
socio controlador. O risco de crédito decorre de contas a receber, caixa e equivalentes de caixa,
aplicagdes financeiras, depdsitos em bancos e instituicdes financeiras.

No caso de exposicéo de créditos a clientes o risco é avaliado como baixo face a garantia real
de recuperacgao dois imoveis nos casos de inadimpléncia durante o periodo de construcio e
apos a entrega, ndo tendo sido constituida provisdo para fazer face a eventuais perdas na
recuperacao de recebiveis.

c) Risco de liquidez

A previsdo de fluxo de caixa é realizada nas entidades operacionais da Empresa e agregada
pelo departamento de finangas da Controladora. Este departamento monitora as previsdes
continuas das exigéncias de liquidez da Empresa para assegurar que ele tenha caixa suficiente
para atender as necessidades operacionais.

Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas disponiveis
a qualquer momento, a fim de que a Empresa n&do quebre os limites ou clausulas do empréstimo
(quando aplicavel) em qualquer uma de suas linhas de crédito. Essa previsdo leva em
consideragao os planos de financiamento da divida da Empresa e cumprimento de clausulas
contratuais.

O excesso de caixa mantido pelas entidades operacionais, além do saldo exigido para
administracéo do capital circulante, é transferido para aplicacdo pela tesouraria da Empresa, o
qual investe o excesso de caixa em fundos de aplicacéo com liquidez suficiente para fornecer
margem suficiente conforme determinado pelas previsbes acima mencionadas.
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JUcepe

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

Consolidado

Entre um e

Até um ano dois anos Total

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Fornecedores 80 - 80
Partes relacionadas 9.805 2.304 12.109
Obrigacées com o plano de recuperacéo judicial 51 301 352
Total 9.936 2.605 12.541
Saldo em 31 de dezembro de 2023

Fornecedores 66 - 66
Partes relacionadas (a) 6.760 2.366 9.126
Obrigacées com o plano de recuperacéo judicial 52 306 358
Total 6.878 2.672 9.550

(a) O saldo de R$2.366 refere-se a parcela de parte relacionada que esta registrada no passivo
PRJ dentro da conta de “Obrigacdes com credores do Plano de recuperacéo judicial.”
(Conforme Nota Explicativa n2 20).

4.2. Gestao de capital

Os objetivos da Empresa ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de sua
continuidade para oferecer retorno aos cotistas e beneficios as outras partes interessadas, além de
manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Empresa pode rever a politica de pagamento de
dividendos, devolver capital aos cotistas ou, ainda, emitir novas agdes ou vender ativos para reduzir, por
exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Empresas do setor, a Empresa monitora o capital com base no indice de
alavancagem financeira. Esse indice corresponde a divida liquida dividida pelo capital total. A divida
liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos (incluindo empréstimos de curto e longo
prazos, conforme demonstrado no balango patrimonial consolidado) e de partes relacionadas, subtraido
do montante de caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras.

O capital total & apurado através da soma do patriménio liquido, conforme demonstrado no balanco
patrimonial consolidado.

Consolidado

31/12/2023 31/12/2022
Total de partes relacionadas (Nota Explicativa n2 20) (a) 9.126 12.109
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicacdes financeiras (Nota Explicativa n2 6) 3) (32)
Divida liquida (A) 9.061 9.773
Total do patriménio liquido (B) 42.183 46.179
indice de alavancagem financeira (C = A / B x 100) 21% 21%

(a) O saldo de R$2.366 refere-se a parcela de parte relacionada que esta registrada no passivo PRJ
dentro da conta de “Obrigacdes com credores do Plano de recuperacao judicial.”(Conforme Nota
Explicativa ne 20).
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JUcepe

5. Categoria dos principais instrumentos financeiros

A classificacéo dos seus ativos e passivos financeiros ndo derivativos € determinada no seu
reconhecimento inicial, conforme o modelo de negdécio no qual o ativo &€ gerenciado e suas
caracteristicas de fluxos de caixa contratuais presentes no CPC 48. Os passivos financeiros sdo
mensurados de acordo com sua natureza e finalidade.

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Ativo financeiro ao custo amortizado:

Caixa e equivalentes de caixa 3 32 3 32
Contas a receber 422 - 422 -
Depésitos judiciais 123 188 123 188
Partes relacionadas 3.220 4.730 2.021 4.172
Passivo financeiro ao custo amortizado:

Fornecedores 56 79 66 80
Partes relacionadas (a) 9.126 12.079 9.126 12.109

(a) O saldo de R$2.304 no consolidado e R$2.366 na controladora refere-se a parcela de parte
relacionada que esta registrada no passivo PRJ dentro da conta de “Obrigagdes com credores do
Plano de recuperacéo judicial.”(Conforme Nota Explicativa n® 20).

A administracao avaliou e entende que os valores justos de seus principais instrumentos financeiros nao
derivativos com terceiros em 31 de dezembro de 2023 se aproximam dos valores contabeis reconhecidos
considerando as caracteristicas desses ativos e passivos financeiros, prazo de realizagdo ou vencimento
no curto prazo, conforme aplicavel, ou por estarem indexados a taxas variaveis de mercado.

6. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Bancos 3 32 3 32
Total 3 32 3 32
7. Contas a receber
Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Empreendimentos concluidos 3.690 3.674 3.690 3.674
Perdas esperadas de créditos (PEC) e
provisdo para distratos (a) (3.268) (3.674) (3.268) (3.674)
Ativo circulante 422 - 422 -

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variagcdo do indice Nacional da
Construcgao Civil - INCC (durante o periodo em construcéo - até a entrega das chaves) e, posteriormente,
pela variacédo do indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), acrescidas de juros de 12% ao ano,
apropriados de forma “pro rata temporis”, reconhecidas no resultado do exercicio.
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A Empresa so6 financia a venda de seus imdveis aos clientes em casos excepcionais, devidamente
amparado pela confissdo de divida ou alienacgao fiduciaria. A Perda esperada de créditos (PEC) leva em
consideracao as unidades vendidas e entregues aos clientes dos empreendimentos concluidos que
apresentam saldos do contas a receber em atraso a partir de 06 meses (180 dias), assim como as
demais parcelas em aberto dos clientes inadimplentes sdo adicionadas a PEC. Em 2023 e 2022, a
Empresa n&o tinha iméveis em construgao, os distratos provisionados foram efetivados e os saldos
remanescentes de pagamento estido no passivo ou as unidades foram entregues aos clientes e os saldos
de proviséo para distrato destas unidades entregues foram convertidas em PEC.

(a) A Virtu Empreendimentos Ltda. Em recuperacgéao judicial vem fazendo um forte trabalho para
renegociagéo do suas contas a receber, por este motivo, houve a reversao de parte da provisdo de
perdas referente a clientes que ja vem pagando as parcelas em atraso.

As contas a receber podem ser assim demonstradas:

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Vencidas
Até 06 meses 422 174 422 174
Mais de 06 meses 3.268 3.500 3.268 3.500
Total 3.690 3.674 3.690 3.674

Movimentacao da provisao para distratos e perdas esperadas de crédito (PEC)

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial 3.674 3.494 3.674 3.494
Provisdo (406) 180 (406) 180
Saldo final 3.268 3.674 3.268 3.674

8. Imdbveis a comercializar

Representados por terrenos para futuras incorporagdes, como demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Terrenos para futuras incorporagdes (a) 41.614 41.614 69.279 69.279
Provisdo para impairment (1.874) (1.874) (5.109) (5.109)
Impairment terrenos (a) (3.667) - (3.667) -
Ativo nao circulante 36.073 39.740 60.503 64.170

A classificag&o dos terrenos no ativo n&o circulante é realizada para aqueles cuja expectativa de
langcamento do empreendimento ocorra em periodo superior a 12 meses, sendo revisada periodicamente
pela administracao.

(a) O terreno Raposo Tavares com o valor de custo de R$36.140 foi dado como garantia na operagéao
do “master agreement” para quitagcédo da divida da Casa Orange referente aos bancos JIVE e VINCI
no valor de R$ 32.473, por este motivo realizamos o impairment do terreno no valor de R$3.667.
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10. Fornecedores

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
De materiais 1 2 2 2
De servicos 55 77 64 78
Total 56 79 66 80

11. Obrigagcdes com credores do plano de recuperacao judicial

Conforme mencionado na Nota Explicativa n2 1, a Empresa obteve aprovacédo do Pedido de
Recuperacdo Judicial na Assembleia de Credores em 23 de agosto de 2022 pela maioria dos credores
inscritos no Pedido de Recuperacédo Judicial, sendo esta aprovacdo homologada.

Com a homologacgéo, a Virtu Empreendimentos Ltda. Em recuperacéao judicial procedeu com o registro
das dividas nas suas respectivas SPEs, conforme condigcéo definida no plano e, apods as definigcbes dos
credores sobre as opgdes de liquidagado de cada classe de divida, apurou o valor correspondente dos
valores a pagar para cada grupo de credores.

Conforme definicdo do CPC 38 sobre Instrumentos financeiros, reconhecimento e mensuracédo, quando
ha modificagdo substancial nos termos de passivo financeiro existente, ou parte dele, a Empresa deve
contabilizar a extingédo do passivo financeiro original e reconhecer o novo passivo a valor justo.

A diferenca apurada entre estes passivos deve ser registrada no resultado do exercicio. A Empresa
mensurou o valor justo da sua divida no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, utilizando-se do
valor presente, conforme premissas do Plano de recuperacao judicial.

Controladora

Saldo inicial Desagios Atualizacao Saldo final
Classe | (a) 221 (170) - 51
Classe Il (c) 1.426 (1.141) - 285
Classe lll sub (d) 11.412 (9.108) - 2.304
Classe IV (e) 32 (16) - 16
Total em 31/12/2022 13.091 (10.435) - 2.656
Classe |l (b) - - - -
Total em 31/12/2022 13.091 (10.435) - 2.656
Circulante - - - 51
Nao circulante - - - 2.605
Amortizacéo - - - -
Atualizacdo - - 68 119
Total em 31/12/2023 13.091 (10.435) 68 2.724
Circulante - - - 52
Nao circulante - - - 2.672
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JUcepe

Consolidado

Saldo inicial Desagios Atualizacao Saldo final
Classe | (a) 221 (170) - 51
Classe Il (c) 1.426 (1.141) - 285
Classe Ill sub (d) 11.412 (9.108) - 2.304
Classe IV (e) 32 (16) - 16
Total em 31/12/2022 13.091 (10.435) - 2.656
Classe |l (b) - - - -
Total em 31/12/2022 13.091 (10.435) - 2.656
Circulante - - - 51
Nao circulante - - - 2.605
Amortizacéo - - - -
Atualizacéo - - 68 68
Total em 31/12/2023 13.091 (10.435) 68 2.724
Circulante - - - 52
Nao circulante - - - 2.672

Conforme definicdo legal contida na Lei n2 11.101 de 2005:

(a)

(b)

S&o os titulares de créditos derivados da legislacdo do trabalho ou decorrentes de acidentes de
trabalho. Para calculo do valor devido é preciso considerar a desidratagio prevista no

item 5.1.2. e seguintes, contida no Plano de Recuperacao Judicial aprovado e homologado
judicialmente. O pagamento tem caréncia de 12 meses a contar da data de homologacéao do plano,
e, ndo tem incidéncia de juros e correcao monetaria.

Sé&o os créditos de garantia real. Crédito do BTG conforme plano de recuperacéo da REPSA que
previu o pagamento da divida concursal. Pagamento € mediante liquidacdo das garantias: Para
esses credores ndo havera desagio. Os créditos serdo atualizados pelo INPC.

O pagamento se dara mediante venda dos bens imoéveis que compdem a garantia real de cada
credor listado na presente classe de credores. Os recursos angariados com a venda dos ativos,
descontados impostos e comissdes, serdo integralmente destinados a amortizagao do saldo inscrito
na Classe Il do credor detentor da respectiva garantia monetizada. Caso o valor correspondente a
monetizacao do ativo seja superior ao saldo habilitado pelo credor na

Classe ll, o valor que sobejar sera amortizado do saldo habilitado pelo mesmo credor na

Classe lll.

Pagamento mediante excedente de caixa

Adicional e paralelamente os credores com garantia real que exercerem a opgao, receberao seus
créditos, no periodo compreendido entre a homologacéao do plano de recuperacéao judicial e o dia
3 de julho de 2037, mediante excedente de caixa, equivalente ao pro rata dos créditos da classe.
A ordem de amortizagdo de cada excedente de caixa se dara da seguinte forma:

(i) primeiro, para amortizar juros e principal dos créditos quirografarios do respectivo credor com
garantia real que eleja a opgcédo de recebimento mediante excedente de caixa; (ii) segundo, para
amortizar juros e principal dos créditos com garantia real, se houver; (iii) terceiro, para amortizar
juros e principal dos créditos ndo sujeitos, se houver; (iv) quarto, para pagamento dos créditos
subordinados oriundos de sub-rogacéo de fiancas, avais ou coobrigagcdes que tais credores tenham
pago ao respectivo credor; (v) quinto, para pagamento dos demais credores, proporcionalmente a
fracdo de excedente de caixa de cada um dos demais credores.
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Na hipétese de o valor apurado de excedente de caixa ndo superar o importe de R$ 500.000,00 de

forma agregada para todos os credores que tenham direito de receber uma fracdo do excedente de
caixa, nao havera naquele periodo de apuracdo e o montante apurado devera ser considerado para
acréscimo na apuragao subsequente.

Pagamento alternativo

Desagio de 80%, com a correcdo monetaria mensal equivalente a variacédo anual da TR com adicéo
do percentual de 1% ao ano. O pagamento tem caréncia de 12 meses a contar da data de
homologacao do plano.

(c) Saéo os titulares de créditos quirografarios; O desagio aplicado € de 80% sobre os valores listados,
com a corregao monetaria mensal equivalente a variagao anual da TR com adi¢cdo do percentual de
1% ao ano. O pagamento tem caréncia de 12 meses a contar da data de homologacao do plano.

(d) Saéao os titulares de créditos quirografarios, com privilégio especial, com privilégio geral ou
subordinados (partes relacionadas e mutuos). O desagio aplicado € de 80% sobre os valores
listados. O pagamento sera efetuado somente apoés os créditos remanescente dos credores sub-
rogados.
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(e) Sao os titulares de créditos enquadrados como microempresa ou empresa de pequeno porte.
O desagio aplicado €& de 50% sobre os valores listados, com a correcdo monetaria mensal
equivalente a variagédo anual da TR com adi¢édo do percentual de 1% ao ano. O pagamento tem
caréncia de 12 meses a contar da data de homologacéo do plano.

12. Tributos diferidos

A Empresa e suas controladas possuem diferencgas a tributar em exercicios futuros, decorrentes da
tributacdo da atividade imobiliaria em regime de caixa e o valor registrado em regime de competéncia,
considerando a tributagdo pelo Regime Especial de Tributagdo (RET), como a seguir indicadas:

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

—
Controladora Consolidado SOJD
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022 &
g
Regime Especial de Tributacdo (RET) - - - - =
Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) 5 - 5 - §
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) 3 - 3 - ;
Programa da Integracéo Social (PIS) 3 - 3 - g
Contribuicdo para a Seguridade Social (Cofins) 13 - 13 - S
o1

Total 24 - 24 -
B
=
Circulante 24 - 24 - 2
)
1
Nao circulante - - - - =8
<
5
13. Adiantamento de clientes 2
N
Controladora Consolidado %
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022 Q
=
Permutas - empreendimentos néo lancados 3.600 3.600 16.080 16.080 _b
Total 3.600 3.600 16.080 16.080 y
=
=

Referem-se aos terrenos adquiridos por meio de permutas fisicas em empreendimentos, cujas clausulas
contratuais resolutivas foram atendidas e estdo contabilizados ao seu valor justo. O valor justo foi
determinado com base no valor da contraprestacéo, utilizando o pregco de cotacédo dos bens junto ao qual
o terreno esta vinculado.
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14. Provisbes para riscos civeis, tributarios e trabalhistas

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Riscos trabalhistas 55 95 55 95
Riscos civeis 265 319 267 319
Risco tributario - 6 33 6
Total 320 420 355 420

A Empresa faz parte de ag¢des cujo risco de perda € considerado provavel ou possivel, conforme
avaliagcdo suportada pela opinido dos advogados externos responsaveis pela conducéo dos processos
em que a Empresa é parte. Os processos cujo risco de perda é provavel foi registrado pela Empresa e os
processos de perda possivel (passivos contingentes) estdo divulgados em nota explicativa. As causas de
natureza civel referem-se a pleitos juridicos geralmente movidos por compradores, os quais alegam
quebra de clausulas contratuais por situagdes diversas. Os valores reclamados sdo, essencialmente, os
valores originalmente desembolsados somado a corre¢gao monetaria de multa e juros.
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Apos aprovacao do plano pelos credores e respectiva homologacéo judicial, todos os processos em fase
de execucéo foram listados e encontram-se na Segunda Lista de Credores apresentada pelo
administrador judicial no processo de recuperacéo judicial e, foram transferidos para a conta de
“obrigagbes com créditos do plano de recuperacéo judicial”.

Os processos que ainda ndo constam na Segunda Lista de Credores, mas caracterizam uma perda
contingente provavel e fazem parte das empresas que tiveram seu Plano de Recuperacéao Judicial
aprovado, também foram desagiados conforme instru¢des do plano de recuperacgéao judicial e registrados
na conta de provisdo para contingéncia.

TOARYD,0RIRD | JUD JNE /Gam JOPRU ISSE /Iq W09 “sIsd *Jopeu Isse//:d 1y ?

Movimentacao da provisao para riscos civeis, trabalhistas e tributarios

Controladora Consolidado -g:

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022 g

)

Saldo inicial 420 2.543 420 2.543 §

Constituicdo (reverséo), liquida (a) (100) 410 (65) 410 'é'

Transferéncia (b) - (134) - (134) ;

Desagio (c) - (2.399) - (2.399) @

Saldo final 320 420 355 420 g

o1

(a) Com a evolugédo da analise dos processos em 2023 pelo juridico, houve liquidagao e arquivamento '%
de processos finalizados no periodo, por este motivo observamos uma reversao de R$100; ~

<

(b) Apo6s aprovacéao do plano pelos credores e respectiva homologacéao judicial, todos os processos em o

fase de execucéo foram listados encontram-se na Segunda Lista de Credores apresentada pelo
administrador judicial no processo de recuperacéo judicial e, foram transferidos para a conta de
“obrigagdes com créditos do plano de recuperacéo judicial’; e

(c) Os valores referem-se aos desagios aplicados no periodo conforme Plano de Recuperacio Judicial.

Em 31 de dezembro de 2023, a Empresa é parte de acdes de natureza civel e trabalhista, cujo risco de
perda é considerado possivel no montante de R$ 36.866 (R$ 1.344 em 2022). A variagao relevante de
causas possiveis € em decorréncia da mudancga de probabilidade de perda informada pelos especialistas
juridico responsaveis pelo acompanhamento do processo civil de numero 1002018-07.2019.8.26.0100,
no valor de R$ 36.866, antes considerado como remoto.

MIPdY MIXOWMXZ 10MHAA 1G
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15. Patriménio liquido

a)

Capital social

Em 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro de 2022, o capital social esta assim
demonstrado:

Quantidade de cotas Capital
Casa Orange S.A - Em recuperacéo judicial 2 2
Queiroz Galvdo S.A. - “QG S.A” 92.026.650 92.026.650
Total 92.026.652 92.026.652

Resultado por quota

O resultado por agao basico e resultado por acdo diluido foram calculados com base no
resultado do periodo atribuivel aos quotistas controladores e ndo controladores da Empresa no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, conforme o quadro a seguir:

Lucro basico/diluido por quota 31/12/2023 31/12/2022
Lucro liquido do exercicio (7.663) 14.803
Quantidade de quotas média ponderada durante o exercicio 92.026.652 92.026.652
Resultado por quota - basico e diluido (0,04) 0,02

A quantidade média ponderada de quotas utilizada na apuracéo do lucro liquido diluido por
quota foi a mesma utilizada para o calculo do lucro liquido por quota basico, por ndo haver
instrumentos antidiluidores.

16. Receita liquida de vendas

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Receita operacional bruta:

Venda de imdveis - - - -
Deducodes da receita bruta:

Tributos sobre vendas (correntes e diferidos) - 255 - 255
Receita liquida operacional - 255 - 255
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N =
iy =
17. Informacgdes sobre a natureza das despesas reconhecidas na § S
demonstragao do resultado NS
© D
A Empresa apresentou a demonstragao do resultado utilizando uma classificagcdo das despesas com § (é
base na sua funcao. As informagdes sobre a natureza dessas despesas reconhecidas na demonstracao — 3
do resultado s&o apresentadas a seguir: g S
Controladora Consolidado % —D
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022 st 5
Syo
Reversao (constituicdo) de provisdo para N g
riscos civeis, trabalhistas e tributarios (b) 100 2.123 - 2.123 Q =3
Pessoal (30) (2) (30) (2) 5 9\,
Indenizacdes civeis e trabalhistas (68) (76) (68) (76) o g
Servicos de informatica e administrativos (39) (200) (64) (277) % 3
IPTU/ITBI/ITVI/ITR (1.035) (803) (1.110) (1.111) S
Publicidade e propaganda 4) - (23) - N %
Reversao (constituicdo) de provisdo para g <3
perdas esperadas em créditos PEC 406 (180) 406 (180) o g
Provisdo para impairment de imoéveis a ;
comercializar - - - 21) E«
Proviséo para impairment de terrenos (3.667) - (3.667) 8
Remissao de divida PRJ, liquido (a) - 10.435 - 10.435 g
Taxas (252) (396) (330) (563) Q
Servicos de terceiros - pessoa juridica 21) (97) (87) (97) %
Conservacgao de maquinas e equipamentos (263) (494) (263) (530) c<n
Vigilancia e seguranca (320) - (545) - 'ﬁ
Telecomunicacgéo e Internet (57) - (57) -
Manutencgéo de unidade pronta (15) - (15) -
Ganho na distribuicdo desproporcional de
dividendos em investimentos 852 - 852 -
Outras receitas (despesas), liquido (84) (869) (58) (889)
Total (4.497) 9.441 (5.059) 8.812

(a) Em razdo das operacgdes realizadas devido ao Plano de Recuperacao Judicial em 2022, A Virtu
Empreendimentos Ltda. Em recuperacgéo judicial registrou um desagio classificado como remissao
de divida PRJ referente as classes: |, lll, Ill sub e IV (Conforme Nota Explicativa n2 11). A Virtu
Empreendimentos Ltda. Em recuperacéo judicial consolidadora, registrou um valor de R$10.435
referente aos desagios totais da PRJ; e

29Ny IDGINIEX YO MNMSa8br )

(b) Em razao do plano de recuperagéo judicial, em 2023 as contingéncias sofreram um desagio,

conforme Nota Explicativa n2 14, a principal movimentacdo em 2022 foi o efetivo desagio =3
correspondente as regras do plano de recuperacéo judicial no valor de R$ 2.399 consolidado e R$ i
2.399 controladora, uma adigado no valor dos processos provaveis de R$ 410 no consolidado e ;x':
controladora e uma transferéncia no valor de R$ 134 na controladora e consolidado referente aos ":
processos registrados na “Segunda Lista de Credores” para a conta de “obrigacdes com créditos do =
plano de recuperacéo judicial. Para 2023 houve evolucéao dos processos pelo juridico para serem %
liquidados e arquivados, logo observamos uma reversdo de R$100. D)
Py
Controladora Consolidado %
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022 ,‘3—
=
Classificados como:
Despesas comerciais (40) (182) (60) (182)
Despesas gerais e administrativas (996) (210) (1.463) (511)
Outras receitas (despesas), liquidas (3.460) 9.833 (3.536) 9.505
Total (4.497) 9.441 (5.059) 8.812
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18. Resultado financeiro

Controladora

Consolidado

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Despesa financeira:

Reverséo da atualizagdo monetaria do

contas a receber - (188) - (188)
Juros incorridos (97) 1) (107) (6)
IOF (45) - (45) -
Comissdes e despesas bancarias (2) (6) (2) 7)
Outras despesas financeiras - - 1) -
Total (144) (195) (155) (201)
Receita financeira:

Descontos obtidos 2 1 2 1
Juros recebidos 2 - 2 -
Atualizacdo monetaria do contas a receber 30 - 30 -
Total 34 1 34 1
Total (110) (194) (121) (200)
19. Seguros

A Empresa nao possui apélices de seguros para riscos de engenharia e de responsabilidade civil vigente.
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21. Compromissos

A Empresa, em 31 de dezembro de 2023, ndo possui contratos de longo prazo.
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