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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

Aos

Administradores e Acionistas da

Pedra Branca Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Palhoca - SC

Opinido

Examinamos as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas da Pedra Branca
Empreendimentos Imobilidrios S.A., identificadas como controladora e consolidado, respectivamente,
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das muta¢des do patrimonio 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 demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Companhia, em 31 de dezembro de 2019, o desempenho individual e consolidado de suas operagdes
e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados, para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, equivalentes as
entidades registradas na Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniéo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagcdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Caodigo 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 d a7.|d'toria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao. / /l/\//
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Enfase

Conforme descrito nas Notas Explicativas n° 2 e 2.3, as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao
imobilidria no Brasil, equivalentes as entidades registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da
politica contabil adotada pela Entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de
controle, seguem o entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular/fCVM/SNC/SEP

n° 02/2018 sobre a aplicacdo do NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo contém ressalva
relacionada a esse assunto.

Responsabilidades da Administracdo e da governanca pelas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

A Administracdo da Companhia é responséavel pela elaboracédo e adequada apresentacéo das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contébeis adotadas
no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacgédo imobiliaria no Brasil, equivalentes as entidades registradas na CVM, e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracées
financeiras livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, a Administracéao é
responsavel pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil
na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administragdo pretenda liquidar a
Companhia ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas sdo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragfes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢fes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distorcéo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
razoavel é 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 distor¢cdes
relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma pefspectiva
razodvel, as decisGes econdémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracges

financeiras. /l /\/./
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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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracoes 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 deteccéo de
distorgéo 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, omisséo ou representacdes
falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administragéo.

¢ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relac@o a eventos ou condi¢es que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se
as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condigBes futuras podem levar
a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

¢ Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das
entidades ou atividades de negdécio do Grupo para expressar uma opiniao sobre a;demonstragﬁes

financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela direcéo, supervisao e
desempenho da auditoria do Grupo e, consequentemente, pela opinido de auditgria.

AV~
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Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatactes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

Blumenau (SC), 27 de outubro de 2020.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
CRC-2$P015199/0-6

MM Lo
rsoh Luis Lescowicz

or CRC-SC027535/0-0




Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balangos patrimoniais
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais)

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

Ativo

Circulante 48.869 69.743 103.579 82.259
Caixa e equivalentes de caixa 702 23 4431 54
Aplicag@es financeiras 4 6.293 10.959 9.459 14.151
Contas a receber 5 2.911 14.280 35.045 17.469
Imoveis a comercializar 6 38.400 42.839 52.623 48.800
Adiantamento a fornecedores 482 469 1.844 490
Despesas antecipadas 51 120 87 119
Outros ativos circulantes 30 1.053 90 1.176
Ativo ndo circulante 160.797 133.015 155.118 133.015
Aplicagdes financeira 4 529 507 529 507
Contas a receber 5 22.573 9.560 22.573 9.560
Outros ativos 2.223 2.223 2.564 2.223
Imbveis a comercializar 6 18.541 17.483 18.541 17.483
Investimentos 9 14.687 2.431 71 2.431
Propriedade para investimento 7 99.598 97.527 108.194 97.527
Imobilizado 8 2.646 2.872 2.646 2.872
Intangivel - 412 - 412
Total do ativo 209.666 202.758 258.697 215.274




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

Passivo
Circulante 21.554 28.734 43.140 32.927
Empréstimos e financiamentos 11 6.062 13.739 18.901 13.739
Adiantamento de clientes 10 10.773 9.506 16.113 12.191
Fornecedores de materiais e servigos 3.066 3.763 4.691 4.954
Impostos e contribui¢cBes 756 1.477 891 1.527
Impostos diferidos 12 427 1121
Salarios, encargos sociais e participacdes 95 105 112 123
Outras contas a pagar 23 375 144 1.311 393
Passivo nao circulante 72.883 81.797 80.714 83.329
Empréstimos e financiamentos 11 9.300 16.823 12.990 16.823
Empréstimos com empresas ligadas 13 7.672 9.417 7.672 9.917
Adiantamento de clientes 10 3.602
Provisdo para contingéncias 14 2.432 4,283 2.432 4.283
Impostos diferidos 12 27.196 27.033 27.494 27.044
Adiantamento para futuro aumento de

capital 20.415 16.235 20.417 17.256
Outras contas a pagar 23 5.868 8.006 6.107 8.006
Patriménio liquido 115.229 92.227 115.229 99.018
Capital social 15.a 60.289 60.289 60.289 64.681
Reservas de capital 15.b 27.109 27.109 27.109 27.109
Ajuste de avaliacdo patrimonial 15.c 37.717 37.717 37.717 37.717
Prejuizos acumulados 15.d (9.887) (32.888) (9.887) (30.489)
Participacdo de nédo controladores - - 19.614 4.600
Total do passivo e patriménio liquido 209.666 202.758 258.697 213.070

As notas explicativas sé@o parte integrantes das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracdes dos resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Controladora

Consolidado

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

Receita operacional liquida 16 24.311 41.652 64.562 50.372
Custos operacionais na incorporacdo e venda

de iméveis 17 (5.782) (11.571) (22.041) (15.887)
Lucro bruto operacional 18.529 30.081 42.521 34.485
Despesas com vendas 17 (906) (898) (3.417) (1.143)
Despesas gerais e administrativas 17 (3.303) (6.837) (4.266) (7.311)
Variagdo do valor justo da propriedade para

investimento 7 1.148 (3.375) 1.148 (3.375)
Equivaléncia patrimonial 9 12.230 460 - -
Outras receitas (despesas) operacionais,

liquidas 178 84 (146) 167
Resultado antes do resultado financeiro 27.876 19.515 35.840 22.823
Receita financeira 18 612 513 901 611
Despesa financeira 18 (3.960) (4.284) (4.136) (4.501)
Lucro antes dos impostos 24.527 15.744 32.605 18.933
Imposto de renda e contribui¢do social correntes 19 (2.035) (962) (2.203) (1.052)
Imposto de renda e contribui¢éo social diferidos 510 774 510 774
Lucro liquido do exercicio 23.002 15.556 30.912 18.656
Participacdo de n&o controladores 7.911 16.438
Resultado basico e diluido, por agdo (em reais

R$) 20 0,49 0,33 0,66 0,40

As notas explicativas sé@o parte integrantes das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracoes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018

Lucro liquido do exercicio 23.002 15.556 30.912 19.116
Total de resultados abrangentes do exercicio,

liquidos de impostos 23.002 15.556 30.912 19.116
Atribuivel aos:
Acionistas controladores 23.002 16.843
Acionistas ndo controladores 7.910 2.273

As notas explicativas sé@o parte integrantes das demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstra¢des das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2017
Ciséo parcial
Lucro do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2018
Lucro do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2019

As notas explicativas sé&o parte integrantes das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

Capital Reservas

social de capital Ajuste de Participacdo

Capital Reserva avaliacdo Prejuizos de ndo

subscrito de agio patrimonial acumulados Total controladores Total
61.152 27.497 37.717 (50.009) 76.358 - 76.358
(863) (388) - 1.564 313 - 313

- - - 15.556 15.556 4.600 20.156

60.289 27.109 37.717 (32.889) 92.227 4.600 96.827
- - - 23.002 23.002 19.614 42.616

60.289 27.109 37.717 (9.887) 115.229 19.614 134.843




Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracoes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

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

Fluxo de caixa

Das operacdes 6.145 15.999 36.769 20.247
Lucro/prejuizo do periodo 23.002 15.744 40.315 18.933
Provisdo para contingéncia e distratos (1.851) 262 (1.851) 262
Impostos diferidos (IR, CSL, PIS, COFINS, RET) (608) - 164 -
Depreciac¢des e amortizagdes (285) 285 285 285
Juros recebidos 516 294 825 387
Juros pagos (1.822) (3.521) (1.822) (3.558)
Valor justo de propriedade para investimento (1.148) 3.938 (1.148) 3.938
Equivaléncia patrimonial (12.230) (2.003) - -
Variacdo nos saldos de ativos e passivos (2.710) (21.184) (43.278) (26.365)
Reducao/(aumento) das contas a receber (1.644) (4.604) (30.590) (7.793)
Redugédo/(aumento) dos imoveis a comercializar 3.733 (3.119) (4.529) (9.080)
Reducao/(aumento) dos ativos financeiros - - (8.696) (2.759)
Reducao/(aumento) de outros ativos circ. e ndo
circ. 1.076 (2.615) (479) -
Aumento/(reducao) de fornecedores 166 402 839 1.593
Aumento/(reducao) de obrigacdes trabalhistas e
soc. 29 (63) 43 (45)
Aumento/(reducgdo) de obrigacdes tributarias (658) (666) (365) (696)
Aumento/(reducéo) de outros passivos circ. e ndo
circ. 1.328 (1.312) 1.079 (1.063)
Aumento/(redugdo) de adiantamento de clientes (6.740) (9.207) (580) (6.522)
Caixa liquido das atividades operacionais 3.435 (5.185) (6.509) (6.118)
Atividades de investimentos
AdicBes ao imobilizado/intangivel - (213) - (213)
Transferéncia para propriedade para
investimento (923) - (11.623) -
Movimentacao de investimentos (4.312) - 4.284 -
Aumento/(reducao) das aplicag@es financeiras 4.131 (3.484) 3.848 (6.768)
Caixa liquido (aplicado) nas atividades de
investimentos (1.104) (3.697) (3.491) (6.981)
Atividades de financiamento
Aumento/(redugdo) dos empréstimos (13.378) (3.323) 2.650 (3.286)
Adiantamento para futuro aumento de capital 4.181 15.247 4.181 16.268
Aumento de capital - (863) - 1.826
Aumento/reducéo de partes relacionadas 3.260 (2.411) 3.260 (1.911)
Recebimento de dividendos 4.286 - 4.286
Caixa liquido (aplicado) nas atividades de
financiamento (1.651) 8.650 14.377 12.898
Variagéo de caixa: 679 (232) 4.377 (201)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 702 255 4.431 265
Saldos em 31 de dezembro de 2018 23 23 54 54

As notas explicativas sdo parte integrantes das demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas.
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Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

11

Contexto operacional

A Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Pedra Branca” ou “Companhia”) € uma
sociedade anbnima de capital fechado, com sede em Palhoca, estado de Santa Catarina, e tem
por objetivo principal conceber, implantar e desenvolver um empreendimento imobiliario nos
lotes, de uso misto, de sua propriedade, procedendo & incorporacao imobiliaria em cada um dos
referidos lotes, por si, por sociedades sob seu controle ou sob controle comum, observados os
melhores conceitos de urbanismo sustentavel, para posterior comercializacdo. Desde 2015, as
construcdes dos empreendimentos sao executadas por administracdo propria. A Companhia,
com finalidade de controlar mix de produtos e servigos, aluga iméveis proprios.

Tendo em vista que a Companhia constitui uma Sociedade em Conta de Participagdo em 2018,
para desenvolver um novo empreendimento, e procurando manter clareza e transparéncia das
informag0des, se fez necessario fazer a consolidacdo das demonstracdes financeiras, buscando
suprir essas necessidades, fornecendo informacdes precisas ao publico interno e externo as
organizagoes.

Politicas contabeis

As demonstracdes financeiras dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 foram
preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem os
pronunciamentos, interpretacdes e orientagfes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

Essas préticas incluem a orientagcdo OCPC 04 - Aplicagéo da Interpretagdo Técnica ICPC 02 as
Entidades de Incorporacao Imobiliaria Brasileiras, no que diz respeito ao reconhecimento de
receitas e respectivos custos e despesas decorrentes de operagdes de incorporagao imobiliaria
durante o andamento da obra (método da percentagem completada - POC).

2.1. Moeda funcional e de apresentacéao

As demonstracdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto por
determinados instrumentos financeiros mensurados pelos seus valores justos, conforme
descrito nas praticas contabeis a seguir. O custo histérico geralmente € baseado no valor
justo das contraprestacdes pagas em troca de ativos.

As areas que requerem maior nivel de julgamento e possuem maior complexidade, bem
COmo as areas nas quais premissas e estimativas sao significativas para as demonstracdes
financeiras, estao divulgadas na Nota 3.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia foram aprovadas
pela Diretoria em 27 de outubro de 2020.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis--Continuacao

12

2.2.

2.3.

Demonstracdes financeiras consolidadas

As demonstragdes financeiras consolidadas compreendem as demonstragdes financeiras
da Companhia e de suas sociedades controladas, cuja participagdo percentual em 31 de
dezembro de 2019 e 2018 est4 apresentada a seguir:

Formade Participacao
Controladas indiretas consolidacdo  3112/2019 31/12/2018
Patio Civitas SCP Integral 32,20% 32,20%
Pedra Branca Administracdo e Locacgédo de Imdveis Ltda. Integral 69% 69%
Bom Jesus Administracdo de Bens Integral 50% -
Reserva da Pedra FCVCP Incorporadora SPE Ltda. Integral 80% 80%
Reserva da Pedra FCVCP Incorporadora SCP Ltda. Integral 100% -

As controladas séo integralmente consolidadas a partir da data de aquisi¢éo, sendo a data
em que a Companhia obteve controle, e continuam a ser consolidadas até a data em que
esse controle deixe de existir.

O resultado do exercicio e cada componente de outros resultados abrangentes, quando
aplicavel, séo atribuidos aos acionistas controladores e aos ndo controladores, mesmo se
isso resultar em prejuizo aos acionistas ndo controladores. As demonstragfes financeiras
das controladas sao preparadas seguindo politicas contabeis uniformes com as politicas
contébeis da controladora e para o0 mesmo periodo de relatério.

Nas demonstragdes financeiras consolidadas séo eliminadas as contas correntes, as
receitas e despesas entre as sociedades consolidadas, bem como os investimentos, sendo
destacada a participacdo dos acionistas ndo controladores.

Reconhecimento de resultados

Na apropriacao do resultado com incorporagdo imobiliaria e venda de iméveis, sao
observados os procedimentos estabelecidos pelo oficio-circular da CVM n° 02/2018.

(@) Nas vendas a prazo de unidades concluidas, os juros e variagdo monetaria, incidentes
sobre as contas a receber a partir da entrega do empreendimento, sdo apropriados ao
resultado na receita de venda quando incorridas, obedecendo ao regime de
competéncia de exercicios.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis--Continuacao
2.3. Reconhecimento de resultados--Continuacao
(b) Nas vendas de unidades nédo concluidas, os seguintes procedimentos sao seguidos:

¢ A transferéncia dos riscos e beneficios para o cliente ocorre continuamente, de
acordo com a evolucéo da construcgao;

¢ O custo incorrido (inclui-se o gasto com terreno, incorporacéo, construcao, encargos
financeiros durante a construcdo) correspondente as unidades vendidas é apropriado
integralmente ao resultado;

e E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o
terreno), em relagdo ao seu custo total orcado, sendo esse percentual aplicado sobre
a receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos de
venda e sobre as despesas comerciais (comissdes), sendo assim determinado o
montante das receitas e das despesas comerciais a serem reconhecidas;

(c) Nas vendas de unidades néo concluidas, os seguintes procedimentos sao seguidos:

¢ Os montantes das receitas de vendas reconhecidos, que sejam superiores aos
valores efetivamente recebidos de clientes, séo registrados em ativo circulante ou
ndo circulante. Os montantes recebidos com relacdo a venda de unidades, que sejam
superiores aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica
“Adiantamentos de clientes” em passivo circulante;

¢ Os encargos financeiros das operagfes de crédito imobiliario e de financiamentos
diretamente atribuidos ao projeto imobiliario, incorridos durante o periodo de
construcao, sdo apropriados ao custo das unidades, sendo apropriados ao resultado
(custo) por ocasido da venda. Os demais encargos financeiros sao apropriados ao
resultado financeiro quando incorridos, assim como das operacdes de crédito
imobiliario incorridos apos a concluséo da construcao;

¢ A variacdo monetaria incidente sobre as contas a receber é apropriada ao resultado
como receita de vendas por meio do percentual de custo incorrido.

Em atendimento aos requerimentos do ICPC 02 - paragrafo 20 e 21, os valores de
receitas reconhecidas e dos custos incorridos estdo apresentados na demonstracéo de
resultados e os adiantamentos recebidos na rubrica “Adiantamento de clientes”.

13
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2.3.

2.4,

Reconhecimento de resultados--Continuacéo
(d) Outras préticas relacionadas a atividade imobiliaria

e Permutas: para as permutas de terrenos com a entrega de apartamentos a construir,
o valor do terreno adquirido pela Companhia e por suas controladas é apurado com
base no valor justo das unidades imobiliarias a serem entregues e foi registrado
como estogue de terrenos, em contrapartida a adiantamento de clientes no passivo,
no momento da assuncao dos riscos e definicdo do projeto de comercializacao.
Prevalecem para essas transacdes 0s mesmos critérios de apropriacédo aplicados
para o resultado de incorporacgéo imobiliaria em seu todo;

¢ Proviséo para garantia: constituida para cobrir gastos com reparos em
empreendimentos cobertos no periodo de garantia. A provisdo é constituida em
contrapartida do resultado (custo) a medida que os custos de unidades vendidas
incorrem; eventual saldo remanescente nao utilizado da provisao é revertido apos o
prazo de garantia oferecida, em geral cinco anos a partir da entrega do
empreendimento.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros somente séo reconhecidos a partir da data em que a
Companhia se tornou parte de suas disposi¢des contratuais. Quando reconhecidos, séo
inicialmente registrados ao seu valor justo acrescido dos custos de transacdo que sejam
diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao, exceto no caso de ativos e passivos
financeiros classificados na categoria ao valor justo por meio do resultado, onde tais custos
sdo diretamente langados no resultado do exercicio. Sua mensuragado subsequente ocorre
a cada data de balanco, de acordo com as regras estabelecidas para cada tipo de
classificacéo de ativos e passivos financeiros em: (i) Ativo e passivo financeiro mensurado
ao valor justo por meio de resultado; (i) Mantido até o vencimento; (iii) Empréstimos e
recebiveis; e (iv) Disponivel para venda.

Ativos financeiros

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa e aplicacdes
financeiras, classificadas como instrumentos mensurados ao valor justo por meio do
resultado, e contas a receber de clientes, empréstimos e outros recebiveis, classificados na
categoria de empréstimos e recebiveis.
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2.4.

2.5.

2.6.

Instrumentos financeiros--Continuacao

Passivos financeiros

Os passivos financeiros da Companhia incluem contas a pagar a fornecedores,
empréstimos e financiamentos e outras contas a pagar, todos classificados na categoria de
empréstimos e recebiveis.

Ap0s reconhecimento inicial, instrumentos financeiros ao valor justo através do resultado
sdo medidos pelo valor justo e suas flutuagdes sédo reconhecidas no resultado.
Empréstimos e recebiveis sujeitos a juros, por sua vez, sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos,
reduzidos por eventuais redugdes no valor recuperavel.

Os ativos e passivos financeiros estdo atualizados até a data do balango, de acordo com as
disposicdes contratuais e seus saldos ndo divergem significativamente dos valores justos.
Em 31 de dezembro de 2019, ndo existem posi¢cdes em aberto de instrumentos derivativos
contratados pela Companhia.

Os principais fatores de risco de mercado e as suas influéncias sobre o neg6cio da
Companhia estéo relacionados ao risco de deterioragdo dos encargos financeiros
incidentes sobre seus empréstimos, que pode vir a gerar impactos negativos no resultado
por variacbes nas despesas de juros. A Companhia ndo tem exposi¢ado a riscos cambiais e
precos de commodities.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem substancialmente depdésitos a vista e certificados de
depésitos bancarios compromissados, denominados em reais, com alto indice de liquidez
de mercado e vencimentos nao superiores a 90 dias das datas de contratacdo ou para 0s
guais inexistem multas ou quaisquer outras restricdes para seu resgate imediato junto ao
emissor do instrumento.

Contas areceber

As contas a receber de clientes correspondem aos valores a receber de clientes pela venda
de imdveis ou prestacao de servicos no decurso normal das atividades da Companhia. Se o
prazo de recebimento € equivalente h4 um ano ou menos, as contas a receber sédo
classificadas no ativo circulante. Caso contrario, estdo apresentadas no ativo ndo
circulante.
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2.6.

2.7.

Contas areceber--Continuacéo

As contas a receber de clientes séo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa
efetiva de juros menos a Provisédo para Créditos de Liquidacdo Duvidosa ("PCLD).

A provisao para créditos de liquidacéo duvidosa é constituida por valor considerado suficiente
pela Administracdo para cobrir as perdas estimadas na realizagdo dos créditos que néo
possuem garantia real. Para a data de 31 de dezembro de 2019, realizamos uma estimativa
de distratos para todos os empreendimentos, levando em consideragéo o percentual de obra
concluida.

Imoéveis a comercializar

Os terrenos sdo demonstrados ao seu custo de aquisi¢do. O registro do terreno é efetuado
apenas por ocasido da lavratura da escritura do imoével, ndo sendo reconhecido nas
demonstrac¢des financeiras enquanto em fase de negociacgéo, independentemente da
probabilidade de sucesso ou estagio de andamento destas. Os imdveis sdo demonstrados
ao custo de construcdo, que ndo excede ao seu valor liquido realizavel. No caso de iméveis
em construcao, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das unidades ainda
ndo comercializadas. O custo incorrido compreende constru¢éo (materiais, mao de obra
propria ou contratada de terceiros e outros relacionados), despesas de legalizagdo do
terreno e empreendimento, terrenos e encargos financeiros aplicados no empreendimento,
incorridos durante a fase de construcéo.

Quando o custo de construgdo dos imodveis a comercializar exceder o fluxo de caixa
esperado das suas vendas, concluidas ou em construcdo, uma perda de redugéo ao valor
recuperavel é reconhecida no periodo em que foi determinado que o valor contabil ndo sera
recuperavel. Os imdveis a comercializar sdo revisados anualmente, na data de
encerramento do exercicio, para avaliar a recuperacao do valor contabil de cada
empreendimento imobiliario, independente de terem ocorrido eventos ou mudancas nos
cenarios macroeconémicos que indiqguem que o valor contébil ndo sera recuperavel. Se o
valor contabil de um empreendimento imobiliario ndo for recuperavel, comparado com o
seu valor realizavel por meio dos fluxos de caixa esperados, uma provisao para perdas é
contabilizada.

A Administracdo revisou a composicdo de seus estoques e nao identificou necessidade de
constituicdo de provisdo para realizacédo em 31 de dezembro de 2019.
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2.8.

2.9.

2.10.

Gastos com intermediacdo das vendas e comissdes

Os gastos de corretagem sao registrados no resultado, observando-se 0 mesmo critério
adotado para o reconhecimento das receitas das unidades vendidas, com base no custo
incorrido em relacéo ao custo orgado. Encargos relacionados com a comisséo de venda
pertencente ao adquirente do imoével, ndo constitui receita ou despesa da Companhia. Sao
amortizadas ao resultado quando incorridas pelo regime de competéncia de exercicios.

Propriedades para investimento

Propriedades para investimento séao, inicialmente, mensuradas ao custo, incluindo custos
da transagédo. O valor contabil inclui o custo de reposi¢céo de parte de uma propriedade para
investimento existente a época em que o custo for incorrido, se os critérios de
reconhecimento forem satisfeitos, excluindo os custos do servi¢o diario da propriedade para
investimento.

Propriedades para investimento sédo baixadas quando vendidas ou quando a propriedade
para investimento deixa de ser permanentemente utilizada e ndo se espere nenhum
beneficio econdémico futuro da sua venda. A diferenga entre o valor liquido obtido da venda
e o valor contabil do ativo é reconhecida na demonstragéo do resultado, no periodo da
baixa. Transferéncias séo feitas para a conta de propriedade para investimento, ou dessa
conta, apenas quando houver uma mudanca no seu uso.

Apbs o reconhecimento inicial, propriedades para investimento sédo apresentadas ao valor
justo, por meio de laudo de avaliacdo, que reflete as condigdes de mercado na data do
balanco. Ganhos ou perdas resultantes de varia¢cdes do valor justo das propriedades para
investimento séo incluidos na demonstracao do resultado, no exercicio em que forem
gerados.

Imobilizado

Registrado ao custo de aquisicao, liquido de depreciagdo acumulada e/ou perdas
acumuladas por reducao ao valor recuperavel, se aplicavel. Um item de imobilizado é
baixado quando vendido ou quando nenhum beneficio econémico futuro for esperado do
seu uso ou venda eventual. Ganho ou perda resultante da baixa do ativo (calculado como
sendo a diferenca entre o valor liquido da venda e o valor contabil do ativo) séo incluidos
na demonstracao do resultado, no exercicio em que o ativo for baixado.

Os gastos incorridos com a construgéo dos estandes de vendas, apartamentos modelo e
respectivas mobilias sao incorporados ao ativo imobilizado da Companhia. Tais ativos sdo
depreciados apés o lancamento do empreendimento pelo prazo médio de cinco anos.
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2.10.

2.11.

Imobilizado--Continuacao

A depreciacgéo é calculada com base no método linear, tomando-se por base a vida util
estimada dos bens (construgfes 20 anos, moveis e utensilios 10 anos, maquinas 10 anos,
veiculos 10 anos e showroom 5 anos). O valor residual, vida util e métodos de depreciagdo
sdo revisados no encerramento de cada exercicio.

Os ativos imobilizados estéo sujeitos a analises periddicas sobre a deterioracdo de ativos
(“impairment”).

Tributagcédo

As receitas estéo sujeitas aos seguintes impostos e contribuicdes, pelas seguintes
aliquotas basicas:

Aliquotas
COFINS - Contribuicao para Seguridade Social 3,00%
PIS - Programa de Integracdo Social 0,65%

Esses encargos sdo apresentados como dedug¢fes da receita bruta na demonstracéo do
resultado.

O imposto de renda e a contribui¢cdo social sobre o lucro liquido sdo computados sobre o
lucro presumido, reconhecidos pelo regime de competéncia. As antecipacdes ou valores
passiveis de compensacéo sdao demonstrados no ativo circulante ou nao circulante, de
acordo com a previsdo de sua realizacao.

Os empreendimentos Patio da Pedra, Patio da Praca (Edificios Office + Smart), Atrium e
Reserva da Pedra sao tributados pelo Regime Especial de Tributacdo - RET, aplicavel as
incorporadoras imobiliarias, de acordo com a Lei n° 10.931 de 2004 e atualiza¢des
posteriores, sendo que o IRPJ e CSLL sé&o calculados na base de 1,92% e PIS e COFINS
na base de 2,08%, ou seja, recolhimento de 4,00% sobre as receitas brutas, deduzidas as
devolucdes. Com alteracdo da Lei n® 10.931/2004 em 2019 pela Lei n° 13.970/2019, incluiu
o artigo 11- A “O regime especial de tributa¢éo previsto nesta Lei sera aplicado até o
recebimento integral do valor das vendas de todas as unidades que compdem o memorial
de incorporacao registrado no cartorio de iméveis competente, independentemente da data
de sua comercializacéo e, no caso de contratos de construcao, até o recebimento integral
do valor do respectivo contrato”.
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2.11.

2.12.

2.13.

Tributacdo--Continuacéo

Os impostos diferidos referem-se aos tributos calculados sobre a diferenca temporéria
existente entre base da incorporag&o imobiliaria tributados pelo lucro presumido/Ret ao
regime de caixa e a base apurada pelo resultado societario da Companhia, apurado pela
competéncia. Adicionalmente, foram registrados os impostos sobre propriedades para
investimento.

Investimentos

Os investimentos em sociedades controladas séo registrados pelo método de equivaléncia
patrimonial nas demonstragdes financeiras da Controladora, conforme CPC 18. De acordo
com esse método, a participacdo da Companhia no aumento ou na diminui¢do do
patrimonio liquido das controladas, apds a aquisicdo, € reconhecida como receita (ou
despesa) operacional. Os movimentos cumulativos ap0s as aquisi¢fes sédo ajustados
contra o custo do investimento.

O custo de constituicdo da sociedade controlada € mensurado pelo valor dos ativos cedidos
ou passivos assumidos na data da operacao, acrescido dos custos diretamente atribuiveis
a operagao.

A Companhia avalia periodicamente o valor recuperavel de seus investimentos. Quando a
participacdo da Companhia nas perdas das controladas for igual ou ultrapassar o valor do
investimento, a Companhia ndo reconhece perdas adicionais, a menos que tenha assumido
obrigacdes, realizado pagamentos em nome dessas sociedades ou, ainda, adiantamentos
para futuro aumento de capital. Para os investimentos em sociedades com patriménio
liquido negativo, é feita provisdo para perda nos investimentos, registrada no passivo da
Companhia em contrapartida de conta de resultado.

As demonstragdes financeiras das controladas séo elaboradas com préticas consistentes e
para o mesmo periodo de divulgagdo da Companhia.

Outros passivos circulantes e ndo circulantes

Sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variacdes monetarias até a data do balanco patrimonial,
cuja contrapartida € lancada ao resultado do exercicio. Quando aplicavel, os passivos
circulantes e néo circulantes séo registrados ao valor presente com base em taxas de juros
gue refletem o prazo, a moeda e o risco de cada transacgéao.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis--Continuacao

20

2.14.

2.15.

2.16.

2.17.

2.18.

Beneficios a empregados

Os beneficios concedidos a empregados e administradores da Companhia incluem a
remuneragao fixa (salérios e contribuigbes para a seguridade social (INSS), férias e 13°
salario), remuneragdes variaveis como participagdes nos lucros e bonus. Esses beneficios
sdo registrados no resultado do exercicio, na rubrica “Despesas gerais e administrativas”, a
medida que séo incorridos. O sistema de bonus opera com metas corporativas individuais,
estruturadas na eficiéncia dos objetivos corporativos, seguidas por objetivos de negécios e,
finalmente, por objetivos individuais. A Companhia ndao mantém planos de previdéncia
privada e plano de aposentadoria ou outros beneficios pos-emprego.

Ajuste a valor presente

Os elementos integrantes do ativo e do passivo, decorrentes de operagdes de longo prazo
ou de curto prazo quando houver efeito relevante, sdo ajustados a valor presente. Em 31
de dezembro de 2019, os efeitos do valor presente s&o considerados irrelevantes pela
Administragdo, embora registrados.

Provisdo parareducédo ao valor recuperavel de ativos néo financeiros

A Administracdo revisa, no minimo anualmente, na data do encerramento do balanco, o
valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudancgas nas
circunstancias econdémicas e operacionais que possam indicar perda de seu valor
recuperavel. Quando tais evidéncias sdo identificadas e o valor contabil liquido excede o
valor recuperavel, é constituida provisédo para deterioragéo, ajustando o valor contébil
liquido ao valor recuperavel.

Demonstracéo dos fluxos de caixa

As demonstracdes dos fluxos de caixa sao preparadas pelo método indireto e apresentadas
de acordo com o pronunciamento contdbil CPC 03 (R2) - Demonstracao dos fluxos de
caixa, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

Resultado por acdo basico e diluido

O resultado basico por acéo é calculado pela divisdo do resultado liquido disponivel aos
acionistas ordinarios pelo nimero médio de acdes em aberto durante o periodo. Resultados
por acédo diluidos séo calculados de maneira similar aos resultados por acdo bésicos,
exceto pelo fato de que as quantidades de acdes em circulagcdo sdo aumentadas para
incluir um nimero de agfes adicionais, as quais teriam sido consideradas no célculo dos
resultados basicos, caso as acdes com potencial de dilui¢cdo tivessem sido convertidas.
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2.19.

2.20.

Classificacdo de itens circulantes e ndo circulantes

Ativos e passivos vincendos ou com expectativa de realizacao dentro dos proximos 12
meses sao classificados como itens circulantes e aqueles com vencimento ou com
expectativa de realiza¢@o superior a 12 meses séo classificados como itens ndo
circulantes.

Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2019 e
Pronunciamentos do IFRS ainda ndo em vigor em 31 de dezembro de 2019

Alguns pronunciamentos e interpretacfes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis tornaram-se aplicaveis pela primeira vez, no exercicio de 2019. A Administracao
da Companhia avaliou tais normas e conclui que tais normas e orientacdes ndo afetaram
significativamente os saldos registrados pela Companhia, todavia podem requerer
divulgacdes adicionais, feitas nas respectivas notas explicativas, quando aplicavel.

A Administracdo revisou as normas e interpretacfes emitidas e consideradas relevantes em
relacdo a Companhia, a saber:

CPC 48 - Instrumentos Financeiros

O CPC 48 - Instrumentos financeiros trata do reconhecimento e divulgacao de instrumentos
financeiros, tendo aplicagéo relevante em Companhias financeiras, bancos e seguradoras,
com impactos principalmente na provisao para perdas dos créditos (reducéo ao valor
recuperavel de ativos) e como elas registram possiveis perdas.

Pelo fato de a Companhia ter grande parte de sua exposi¢ao no passivo - empréstimos,
financiamentos e debéntures, e esses estarem atualizados ao mercado pelas taxas de juros
e também por ndo operar com derivativos complexos, ndo ha impactos que possam
influenciar de forma significativa as demonstracdes financeiras. Ainda, a Companhia possui
em suas contas a receber uma analise de provisdo para distratos, preparada com base
histérica. A perda histérica e esperada neste instrumento financeiro é baixa, assim, ndo ha
impactos relevantes que influenciem de forma significativa as demonstragdes financeiras.
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2.20. Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2019 e

Pronunciamentos do IFRS ainda ndo em vigor em 31 de dezembro de 2019--
Continuacao

CPC 06 (R2) - Operacoes de arrendamento mercantil

CPC 06 (R2) - Operacdes de arrendamento mercantil, emitido pelo CPC é equivalente a
norma internacional IFRS 16 - Leases, emitida em janeiro de 2016 em substituicdo a versao
anterior da referida norma (CPC 06 (R1), equivalente a norma internacional IAS 17). O CPC
06 (R2) estabelece os principios para o reconhecimento, mensuracdo, apresentacao e
divulgacéo de operacdes de arrendamento mercantil e exige que os arrendatarios
contabilizem todos os arrendamentos conforme um Unico modelo de balanco patrimonial,
similar a contabilizacéo de arrendamentos financeiros nos moldes do CPC 06 (R1). A
norma inclui duas isen¢des de reconhecimento para os arrendatarios - arrendamentos de
ativos de “baixo valor” (por exemplo, computadores pessoais) € arrendamentos de curto
prazo (ou seja, arrendamentos com prazo de 12 meses ou menos). Na data de inicio de um
arrendamento, o arrendatario reconhece um passivo para efetuar os pagamentos (um
passivo de arrendamento) e um ativo representando o direito de usar o ativo objeto durante
0 prazo do arrendamento (um ativo de direito de uso). Os arrendatarios devem reconhecer
separadamente as despesas com juros sobre o passivo de arrendamento e a despesa de
depreciacao do ativo de direito de uso.

Os arrendatarios também deveréo reavaliar o passivo do arrendamento na ocorréncia de
determinados eventos (por exemplo, uma mudanga no prazo do arrendamento, uma
mudanga nos pagamentos futuros do arrendamento como resultado da alteracdo de um
indice ou taxa usada para determinar tais pagamentos). Em geral, o arrendatario
reconhecera o valor de reavaliacdo do passivo de arrendamento como um ajuste ao ativo
de direito de uso.

Como resultado dessa revisdo e tomando em conjunto as demonstragdes financeiras, na
avaliagdo da Companhia, ndo foram identificados impactos relevantes ou materiais que
afetem de forma significativa as demonstracdes financeiras.

A Administracdo avaliou e concluiu que as normas e interpretacdes novas e alteradas
emitidas, mas ndo ainda em vigor até a data de emissédo das demonstragdes financeiras da
Companhia, néo terdo impacto nas demonstracdes financeiras da Companhia. A
Companhia pretende adotar essas normas e interpretagfes novas e alteradas, se cabivel,
guando entrarem em vigor.
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A preparacao das demonstracdes financeiras da Companhia requer que a Administracao faca
julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas,
despesas, ativos e passivos, bem como a divulgac&o de passivos contingentes, na data-base das
demonstragdes financeiras. As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas
estimativas futuras e outras importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco,
gue podem resultar em valores diferentes quando da liquidagéo, sdo discutidas a seguir:

@)

(b)

(©)

Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros: uma perda por redugéo ao
valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo ou unidade geradora de caixa
excede o0 seu valor recuperavel, o qual € o maior entre o valor justo menos custos de venda
e o valor em uso. O célculo do valor justo menos custos de vendas é baseado em
informagdes disponiveis de transag¢des de vendas em ativos similares ou precos de mercado
menos custos adicionais para descartar o ativo. O célculo do valor em uso é baseado no
modelo de fluxo de caixa descontado. Os fluxos de caixa derivam do orgamento para 0s
proximos cinco anos e nao incluem atividades de reorganizagédo com as quais a Companhia
ainda nao tenha se comprometido ou investimentos futuros significativos que melhorardo a
base de ativos da unidade geradora de caixa, objeto de teste. O valor recuperavel é sensivel
a taxa de desconto utilizada no método de fluxo de caixa descontado, bem como os
recebimentos de caixa futuros esperados e a taxa de crescimento utilizada para fins de
extrapolacao.

Provisdes para riscos tributarios, trabalhistas e civeis: a avaliagdo da probabilidade de perda
inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias
disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento
juridico, bem como a avaliagdo dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e
ajustadas para levar em conta alteragBes nas circunstancias, tais como prazo de prescrigdo
aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base
em novos assuntos ou decisdes de tribunais. A liquidacdo das transacdes envolvendo essas
estimativas poderd resultar em valores diferentes dos estimados em razdo de imprecisbes
inerentes ao processo da sua determinagcéo. A Companhia revisa as estimativas e as
premissas, pelo menos, anualmente.

Provisdes para o custo esperado com a manutencdo de imoveis: sao reconhecidas ao
resultado no mesmo critério de apropriacao da receita de incorporacdo imobilidria, a partir da
data da venda das respectivas unidades imobiliarias, com base na melhor estimativa da
Administracdo em relacdo aos gastos necessarios para liquidar a obrigacdo da Companhia.
Considerando que os primeiros empreendimentos foram entregues em 2013 e ndo tiveram
problemas estruturais, tampouco sdo esperados custos desta natureza, com isso, a
Companhia estima que nenhuma provisao é necessaria para 31 de dezembro de 2019.
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3. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis--Continuacao

(d) Valor justo de instrumentos financeiros: quando o valor justo de ativos e passivos financeiros
apresentados no balanco patrimonial ndo puder ser obtido do mercado de ativos, é
determinado utilizando técnicas de avaliacdo, incluindo o método do fluxo de caixa
descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles praticados no mercado,
quando possivel, contudo, quando isso nao for vidvel, um determinado nivel de julgamento é
requerido para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui consideracdes sobre os dados
utilizados como, por exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudangas nas
premissas sobre esses fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos
financeiros.

(e) Custos orcados dos empreendimentos: 0os custos or¢cados totais, compostos pelos custos
incorridos e custos previstos a incorrer para o encerramento das obras, sdo regularmente
revisados, conforme a evolugdo das obras, e 0s ajustes com base nessa revisédo sédo
refletidos nos resultados da Companhia, 0s quais sdo base para o célculo do percentual para
0 reconhecimento de receita.

(f) Provisado para distratos: € constituida para cobrir eventuais reversdes de margem
reconhecida pela aplicacdo do critério POC, relativa a contratos cancelados pelo cliente.

(g) Valor justo de propriedades para investimento: o valor justo dos terrenos e lojas foi
estabelecido através de método comparativo por especialistas do setor imobiliario, na data
do balanco. As principais premissas adotadas para determinar o valor justo da propriedade
para investimento sédo detalhadas na Nota Explicativa n° 7.

4. AplicagOes financeiras

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

Banco do Brasil 3.342 - 4,208 -
Bradesco - 1.168 1.129 4.359
Banco Safra 530 516 530 516
Unicred - 1.000 - 1.000
XP Investimentos 2.949 8.780 4.120 8.781
Qutros (CEF, Banrisul) 1 2 1 2
Total de aplicagbes financeiras 6.822 11.467 9.988 14.658
Circulante 6.293 10.959 9.459 14.151
Nao circulante 529 507 529 507

As aplicagbes financeiras referem-se a investimentos com liquidez superior a 90 dias. As
operacdes sao realizadas junto a instituicdes financeiras avaliadas pela Administracdo como de
primeira linha. A aplicacdo classificada como n&o circulante possui restricdo de uso e o seu
resgate esta condicionado a amortiza¢do de empréstimo a que a aplica¢do esté vinculada.
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5. Contas areceber

Controladora Consolidado

31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Concluidos
Condominio Patio da Pedra 126 1.715 126 1.715
Condominio Patio das Flores 840 1.554 840 1.554
Condominio Patio da Praca - Office Green 2.601 2.144 2.601 2.144
Condominio Pétio da Praca - Smart Residence 652 2.060 652 2.060
Edificio Atrium 6.448 7.430 6.448 7.430
Outros 1.356 1.870 1.356 1.870
Em andamento
Aeropark 17.965 10.821 17.965 10.821
Patio Civitas - 21.732 3.282
Reserva da Pedra SCP 12.469
Ajustes
AVP (1.847) (52) (3.865) (101)
Provisao de distratos (2.657) (3.702) (2.706) (3.746)
Total de contas a receber 25.484 23.840 57.618 27.029
Circulante 2.911 14.280 35.045 17.469
Nao circulante 22.573 9.560 22.573 9.560

Os valores por faixa de vencimento (aging) sédo apresentados a seguir:

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

A vencer 23.780 19.774 55.886 22.788
Vencidos:

De 1 a 30 dias 47 728 54 887
De 31 a 60 dias 39 210 46 215
De 61 a 90 dias 38 153 45 158
Acima de 90 dias 1.580 2.975 1.587 2.981
Total 25.484 23.840 57.618 27.029

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia avalia que seu risco de perda ndo é relevante pelo
fato de suas vendas terem respaldo contratual e previsao de distratos, de ambas as partes, isso
resguarda a Companhia de perdas relevantes. Apos a concluséo e entrega do empreendimento,
o valor a receber é recebido via financiamento bancério, assim, sem existéncia de perdas.
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6. Imodveis a comercializar

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

Imével Patio da Pedra 38 38 38 38
Imével Patio das Flores 752 1.003 752 1.003
Imével em construcgédo - Patio da Praca 3.187 4.316 3187 4.316
Imével em construcéo - Edificio Atrium 16.074 15.937 16.074 15.937
Aeropark 14.022 10.017 14.022 10.017
Patio Civitas - - 13.295 3.941
Bom Jesus - 8.182 - 8.182
Reserva da Pedra - - 928 2.020
Terrenos para futuras incorporagdes 18.541 17.483 18.541 17.483
Outros 4.327 3.347 4.327 3.347
Total dos Imoveis a comercializar 56.941 60.322 71.164 66.283
Circulante 38.400 42.839 52.623 48.800
N&o circulante 18.541 17.483 18.541 17.483

Durante o exercicio findo de 31 dezembro de 2019, a Companhia reajustou o VGV referente aos
imoveis em construgcdo a uma taxa média de 5,6% ao ano.

A classificag@o dos iméveis a comercializar entre o ativo circulante e o ativo ndo circulante é

realizada por meio de expectativa de prazo para o langamento dos empreendimentos
imobiliarios, revisada periodicamente pela Administragédo.

7. Propriedades para investimento

Controladora Consolidado
Empreendimento 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Lojas Pétio da Pedra 5.481 5.157 5.481 5.157
Lojas Pétio das Flores 4.690 4.398 4.690 4.398
Lojas Office 6.353 5.978 6.353 5.978
Lojas Smart 2.506 2.349 2.506 2.349
Edificagbes Passeio Pedra Branca 11.425 11.425 11.425 11.425
Terrenos 67.217 67.217 67.217 67.217
Atrium 1.003 1.003 1.003 1.003
Bom Jesus 923 - 9.520 -
Total 99.598 97.527 108.194 97.527
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Propriedades para investimento--Continuacao

Movimentacao das propriedades para investimento no exercicio:

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Saldo do inicio do exercicio 97.527 101.465 97.527 101.465
Baixa ciséo - valor custo - (563) - (563)
Baixa cisao - valor justo - (4.965) - (4.965)
Adicao 923 - 9.519 -
Atualizagéo - valor justo 1.148 1.590 1.148 1.590
Saldo no final do exercicio 99.598 97.527 108.194 97.527

As propriedades para investimento sdo registradas a valor justo, que foi determinado com base
em avaliacdes realizadas por profissional independente para a data-base de 31 de dezembro de
2019, através do método comparativo. Informacgdes detalhadas sobre a cisdo estdo
demonstradas na Nota Explicativa n° 1 (Contexto operacional) e 15.a (Patriménio liquido).

Imobilizado - controladora e consolidado

Moéveis e Maquinas e

Construcdes utensilios equipamentos Veiculos Showroom Outros Total
Em 31 de dezembro de 2018 656 7 258 137 3.284 197 4.539
Adigdes/baixas - - - - - 59 59
Em 31 de dezembro de 2019 656 7 258 137 3.284 256 4.597
Em 31 de dezembro de 2018 (182) ) (131) (120) (1.228) - (1.668)
Depreciacéo do exercicio (26) - (26) (14) (217) (284)
Em 31 de dezembro de 2019 (208) @ (157) (134) (1.445) (1.952)
Em 31 de dezembro de 2018 474 - 125 17 2.059 197 2.872
Em 31 de dezembro de 2019 447 - 100 4 1.839 256 2.646
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Investimentos

As principais informacdes sobre as participacdes societarias mantidas pela Companhia estéo
demonstradas a seguir:

Participacdo Patrimdnio liquido Resultado
Controlada 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 31/122019 31/12/2018

Pedra Branca Administracdo de Bens Ltda. 69,00% 69,00% 20 389 421 268
Reserva da Pedra Branca FCVCP Incorporadora

Spe 80,00% 80,00% 10.854 466 10.389 36
Reserva da Pedra Branca FCVCP Incorporadora

SPC 100,00% - 10.700 1.170 9.163 1.170
Patio Civitas Empreendimentos Imobiliarios SCP 32,20% 32,20% 14.760 5.936 11.442 3.328
Bom Jesus Administragdo de Bens 50,00% - 8.596 - - -

Os valores foram contabilizados pela Companhia pelo custo historico, tendo os efeitos de
eqguivaléncia patrimonial reconhecidos em sua contabilidade.

A Companhia possui investimentos em outras Companhias ndo controladas ou coligadas, que
totalizam um montante de R$71 em 2019 (R$124 em 2018).

A movimentacao dos investimentos na Companhia foi registrada conforme abaixo:

Investimentos  Antecipacdo Integralizacao Outras Equivaléncia Investimentos
Controladora 2019 de lucros de capital movimentacfes  patrimonial 2018

Em controlada direta
Pedra Branca Administragdo de Bens Ltda. 7 (790) - - 790 7
Reserva da Pedra Branca FCVCP

Incorporadora Spe 9.083 - - - 8.683 400
Péatio Civitas Empreendimentos Imobiliarios

SCP 1.228 (3.496) - 2.824 1.900
Bom Jesus Administracdo de Bens 4.298 - 4.298 - -
Em n&o controladas
Outros investimentos 71 - - 13 (67) 124
Total 14.687 (4.286) 4.298 13 12.230 2.431
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9. Investimentos--Continuacao

Investimentos Qutras Equivaléncia Investimentos
Controladora 2019 movimentacdes patrimonial 2018

Em controlada direta
Pedra Branca Administracdo de Bens Ltda. 7 (790) 790 7
Reserva da Pedra Branca FCVCP

Incorporadora Spe 9.083 - 8.683 400
Patio Civitas Empreendimentos Imobiliarios

SCP 1.228 (3.496) 2.824 1.900
Bom Jesus Administragdo de Bens 4.298 4.298 - -
Em n&o controladas
Outros investimentos 71 13 (67) 124
Total 14.687 25 12.230 2.431

10. Adiantamento de clientes

Sao contabilizados nessa rubrica os montantes recebidos relacionados a venda de unidades,
quando superiores aos valores reconhecidos como contas a receber e ir4 se realizar a baixa no
contas receber por conta da evolugdo da obra.

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Aeropark 10.773 9.506 10.773 9.506
Reserva da Pedra SCP - - 7.203 -
Patio Civitas - - 1.739 2.685
Total de adiantamento de clientes 10.773 9.506 19.715 12.191
Circulante 10.773 9.506 16.113 12.191
Nao Circulante - - 3.602 -
11. Empréstimos e financiamentos
Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Crédito imobiliario:
Banco Bradesco - 9.082 16.528 9.082
Capital de giro:

Banco do Brasil - - 1 -
Banco Safra 5.154 7.696 5.154 7.696
Unicred 10.208 13.784 10.208 13.784
Total dos empréstimos e

financiamentos 15.362 30.562 31.891 30.562
Circulante 6.062 13.739 18.901 13.739
N&o circulante 9.300 16.823 12.990 16.823
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11. Empréstimos e financiamentos--Continuacéo

O prazo de vencimento e taxas contratadas sdo como segue:

Vencimento Taxa
Banco Safra Nov/17 a nov/21 CDI + 3,041596% a.a.
Banco Bradesco - Atrium Set/17 a set/20 12,00% a.a.
Banco Unicred Dez/18 a nov/22 CDI + 3,66% a.a.
Banco Bradesco - Patio Civitas Out/18 a dez/20 9,00% a.a.

Os contratos de crédito imobiliario possuem a garantia hipotecéria dos préprios
empreendimentos (Patio Civitas), além dos direitos creditorios decorrentes dos compromissos de
venda. Os empréstimos de capital de giro possuem como garantia a alienacgéao fiduciaria de
terrenos, contabilizados nas rubricas de estoque e anuéncia dos acionistas. Nesses contratos,
nao ha compromissos referentes ao cumprimento de indices financeiros.

Cronograma de vencimentos

Ano de vencimento Controladora Consolidado
2020 6.062 18.901
2021 6.017 6.017
2022 3.283 6.973
15.362 31.891

12. Impostos diferidos

Referem-se aos tributos calculados sobre a diferenca temporaria existente entre base da
incorporacgédo imobiliaria tributados pelo lucro presumido e regime de caixa e a base apurada pelo
resultado societario da Companhia.

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

PIS 252 225 252 225
COFINS 607 483 607 483
CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido) 6.835 6.690 6.835 6.690
IRPJ (Imposto de Renda Pessoa Juridica) 18.731 18.366 18.731 18.366
RET (Regime Especial de Tributagéo) - 71 992 82
Impostos Municipais Prodep 1.198 1.198 1.198 1.198
Total dos impostos diferidos 27.623 27.033 28.615 27.044
Circulante 427 1.121

Na&o circulante 27.196 27.494
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Impostos diferidos--Continuagao
O Regime Especial de Tributacdo (RET) € um regime especial de tributacdo aplicavel as

incorporacdes imobiliarias e sobre o pagamento unificado de tributos aplicavel as construcoes.

Partes relacionadas

Empréstimos com companhias ligadas

As transacgfes entre partes relacionadas eram resultantes de operagdes de empréstimos
praticados de acordo com as condi¢g6es normais de mercado, sendo que os contratos de mutuos
com Companhias ligadas eram remunerados pela variacdo do Certificado de Depdsito
Interbancério (CDI).

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

Iméveis Colinas 7.672 9.417 7.672 9.417
Pedra Branca Ltda. - SCP - - - 500
Total de empréstimos com companhias ligadas 7.672 9.417 7.672 9.917

Quando ocorrem as opera¢des com Companhias ligadas relacionadas aos empréstimos, geram
efeitos no resultado, na rubrica de despesas financeiras.

Remuneracdo da Administracao

A Administracdo da Companhia estd composta por seis membros do conselho de administracao
e dois diretores estatutarios. Desde 2015, a Administracao decidiu por ndo mais remunerar seus
dirigentes.

Proviséo para contingéncias

Provisdes para contingéncias sao reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacéo
presente em consequéncia de um evento passado, é provavel que beneficios econdbmicos sejam
requeridos para liquidar a obrigagdo e uma estimativa razoavel do valor da obrigacdo possa ser
feita. A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a
hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados externos. As
provisdes séo revisadas e ajustadas para levar em consideracao alteragdes nas circunstancias,
tais como prazo de prescricdo aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicoes
adicionais identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.
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Provisédo para contingéncias--Continuacéo

A Companhia possui exposicao a riscos decorrentes do curso normal das operacdes, envolvendo
guestdes fiscais, tributarias e previdenciarias na data-base de 31 de dezembro de 2019,
considerando que os riscos obtiveram diminui¢cdo, de R$4.283 2018 em 2018, para 0 montante
de R$2.432 em 2019, considerado suficiente para cobrir eventuais perdas.

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia nédo é parte em outras acdes com risco classificado
como provavel. As causas com risco classificado como possivel totalizam um montante de R$592
mil, em 31 de dezembro de 2019 (R$1.313 em 31 de dezembro de 2018), para as quais ndo
foram realizadas provisdes.

Patrimdnio liquido

a) Capital social

O capital social subscrito é de R$61.152 em 31 de dezembro de 2019 e representados por
47.130.871 (quarenta e sete milhdes, cento e cinquenta e dois mil, oitocentas e setenta e
uma) acdes, ordinarias, normativas e sem valor nominal. Cada a¢éo ordinaria da direito a um
voto nas deliberagbes das assembleias gerais.

b) Reserva de agio

A reserva de 4gio foi constituida em outubro de 2009, através da Assembleia Geral
Extraordinaria que decidiu aumentar o capital social da Companhia em 4.233.500 novas
acdes nominativas ao preco de emissao de R$7,09 cada, perfazendo um montante total de
R$30.015, as quais foram integralmente subscritas pela acionista Espirito Santo Properties
(Brasil) S.A. através de 20 integraliza¢des ocorridas entre outubro de 2009 e abril de 2011.
Do valor total subscrito, R$4.233 foram integralizados e destinados a formacéao do capital
social e R$27.109 atribuidos a reserva de agio a integralizar, que representam a diferenga
entre o valor nominal da acdo em relagédo ao prego de emisséao.

As integralizac6es foram feitas pelo valor subscrito corrigido até o pagamento,
incrementando a reserva de agio em R$1.715.
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15. Patrimdnio liquido--Continuacéo

c) Ajuste de avaliagdo patrimonial

A conta de Ajuste de avaliacdo patrimonial refere-se a mais valia inicial dos itens
classificados como Propriedade para investimento registrado de acordo com o
Pronunciamento CPC 28.

31/12/2019 31/12/2018

Ajuste de avaliacdo patrimonial - terrenos 49.025 49.025
Ajuste de avaliagdo patrimonial terrenos - impostos (15.550) (15.550)
Ajuste de avaliagdo patrimonial - Patio da Pedra 3.460 3.460
Ajuste de aval patrimonial - Patio da Pedra - impostos (1.176) (1.176)
Ajuste de avaliagao patrimonial - Patio das Flores 2.969 2.969
Ajuste de aval patrimonial - Patio das Flores - impostos (1.010) (1.010)

37.717 37.717

d) Prejuizos acumulados

No ano de 2019, a Companhia apurou lucro de R$23.002, o qual foi compensado ao prejuizo
acumulado de exercicios anteriores de R$(32.889), ficando saldo de prejuizos acumulado no
final de 2019 de R$(9.887).

16. Receita operacional liquida

A receita liquida de servigos apresenta a seguinte composicao:

Controladora Consolidado
Categoria da receita bruta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Vendas de imdveis a terceiros - Patio das Pedras 79 227 79 227
Vendas de imdveis a terceiros - Terrenos 691 8.104 691 8.104
Vendas de imdveis a terceiros - Patio das Flores 444 355 444 355
Vendas de imdveis a terceiros - Office Green 1.365 1.261 1.365 1.261
Vendas de imdveis a terceiros - Smart Residence 1.118 319 1.118 319
Vendas de iméveis a terceiros - Ed. Atrium 356 4.335 356 4.335
Vendas de imoéveis a terceiros - Aeropark 20.661 27.907 20.661 27.907
Vendas de imoveis a terceiros - Patio Civitas - 2.429 29.160 11.019
Vendas de iméveis a terceiros - Reserva da Pedra - - 15.758 -
Receita de locacéo de iméveis 3.007 2.257 3.007 2.257
Prestacéo de servico de administracao de iméveis 0 - 963 880
Prestacéo de servico de engenharia 108 - 108 -
Ajuste ou reversdo de provisdo para distratos 1.045 (686) (631) (686)
Ajuste a valor presente (1.795) - (1.795) -
Total da receita bruta 27.080 46.508 71.284 55.978
Devolugdes (1.798) (3.230) (3.950) (3.594)
Impostos (971) (1.626) (2.772) (2.012)
Receita operacional liquida 24.311 41.652 64.562 50.372
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17. Despesas operacionais por funcéo e natureza

a) Despesas por funcao

Controladora Consolidado

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

Despesas com vendas (906) (898) (3.417) (1.143)
Despesas gerais e administrativas (3.303) (6.837) (4.266) (7.311)
Custos operacionais na incorpora¢éo e venda

de iméveis (5.782) (11.571) (22.041) (15.887)
Total das despesas por funcdo (9.991) (19.306) (29.724) (24.341)

b) Despesas por natureza

A Companhia optou por apresentar a demonstracdo do resultado por fungdo. Apresenta a
seguir, o detalhamento da demonstragédo do resultado por natureza:

Controladora Consolidado

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

Custos empreendimento - Péatio da Pedra (49) (33) (49) (33)
Custos empreendimento - Pétio das Flores (251) - (251) -
Custos empreendimento - Office (877) (732) (877) (732)
Custos empreendimento - Smart (271) (46) (271) (46)
Custos empreendimento - Atrium (237) (1.611) (137) (1.611)
Custo dos empreendimento - Aeropark (3.837) (3.974) (3.837) (3.974)
Custo do empreendimento - Patio Civitas - (1.306) (12.379) (5.621)
Custo do empreendimento - Reserva da Pedra - - (3.880) -
Proviséo de distratos - reversdo custo (296) (1.462) 559 (1.462)
Custos terrenos (338) (2.407) (338) (2.407)
Marketing (600) (681) (2.182) (926)
Servigos de terceiros (2.173) (2.171) (1.671) (1.479)
Depreciacao (285) (285) (285) (285)
Remuneracao do pessoal (546) (500) (582) (532)
Comissbes sobre vendas (111) (217) (272) (217)
Encargos sociais de pessoal (209) (188) (221) (200)
Beneficios a empregados (128) (95) (132) (101)
Conservacgao e manutengao (679) (483) (740) (484)
Aluguéis e arrendamentos (114) (136) (148) (136)
Viagens e estadias 9) (14) a7) (14)
Impostos e taxas (1.228) (2.542) (1.253) (2.556)
Seguros (43) (68) (43) (68)
Custas e emolumentos (22) (200) (32) (109)
Provisdo para contingéncia 1.851 (262) 1.555 (262)
Material de consumo (12) (298) (112) (301)
Outras (902) (695) (2.230) (785)
Total das despesas por natureza (9.991) (19.306) (29.724) (24.341)
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18. Resultado financeiro liquido

O resultado financeiro liguido esta assim composto:

Controladora Consolidado

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

Receitas financeiras

Juros 82 215 104 219
Variacdo monetaria ativa 14 - 14 -
Descontos obtidos - 4 2 4
Juros de aplicacdes financeiras 516 294 781 388
Total receitas financeiras 612 513 901 611
Despesas financeiras

Juros (2.380) (3.521) (2.519) (3.558)
Despesas bancarias (78) (47) (112) (70)
Descontos concedidos (1.499) (698) (1.500) (854)
Outras (3) (18) (5) (19)
Total despesas financeiras (3.960) (4.284) (4.136) (4.501)
Resultado financeiro liquido (3.348) (3.771) (3.235) (3.890)

19. Imposto de renda e contribui¢&o social
Controladora Consolidado

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

Receita bruta atividade imobiliaria 24.077 44.251 67.319 52.924
Receita bruta aluguéis 3.071 2.257 3.071 2.257
Receita de prestacdo de servigos 107 - 1.070 -
Receita financeira (adicionado aos iméveis em construgao) - 206 - 299
Ajuste RET (2.767) (5.011) (24.060) (13.290)
Base para presunc¢éo do Imposto de renda 24.488 41.703 47.400 43.070
Presuncéo de 8% para Imposto de renda 1.959 3.336 3.792 3.657
QOutras receitas 2.378 (3.026) 988 (2.958)
Base para Imposto de renda 4.337 310 4.780 699
Imposto de renda (15% + 10% de adicional de aliquota) 1.060 46 1.171 105
Base para presunc¢ao da contribui¢ao social 24.488 41.703 47.400 43.070
Presuncéo de 12% para contribuicédo social 2.939 5.004 5.688 5.344
Oultras receitas 2.217 (3.433) 90 (3.420)
Base para contribui¢cdo social 5.156 1571 5.778 1.925
Contribui¢&o social (9%) 465 141 522 173
Imposto de renda e contribui¢do social 1.525 188 1.693 278
IR e CS apurados por regime de caixa - corrente 2.035 962 2.203 1.051
IR e CS registrados por regime de competéncia - diferido (510) (774) (547) (774)
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20. Resultado por acéo
O lucro liquido (prejuizo) basico e diluido por acéo € calculado mediante a divisédo do prejuizo

atribuivel aos acionistas da sociedade pela quantidade de a¢des emitidas. A Companhia
apresenta o mesmo valor do lucro bésico e diluido por ndo possuir agdes ordinarias potenciais

diluidores:
Controladora Consolidado

31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Numerador
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 23.002 15.556 30.912 18.656
Denominador
Média ponderada do numero de acbes 47.130.871 47.130.871 47.130.871 47.130.871
Lucro basico e diluido por agao em reais: 0,00049 0,00033 0,00066 0,00040

21. Cobertura de seguros
Os valores segurados sdo determinados e contratados com bases técnicas e séo considerados
suficientes para a cobertura de eventuais perdas decorrentes de sinistros com bens do ativo
permanente e lucros cessantes.

As premissas de risco adotadas, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo de uma

auditoria das demonstracdes financeiras, consequentemente, ndo foram analisadas pelos nossos

auditores independentes.

22. Instrumentos financeiros

A Companhia n&o possui instrumentos financeiros derivativos em aberto em 31 de dezembro de
2019, bem como n&o contratou instrumentos dessa natureza ao longo de todo o periodo.

Os valores constantes nas contas do ativo e passivo, como instrumentos financeiros, encontram-

-se atualizados na forma contratada até em 31 de dezembro de 2019 e correspondem,
aproximadamente, ao seu valor de mercado.
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22. Instrumentos financeiros--Continuacéo
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22.1.

22.2.

Consideracdes gerais

A Companhia efetuou avaliagdo de seus ativos e passivos financeiros em relacdo aos
valores de mercado, por meio de informag6es disponiveis e metodologias de avaliagdo
apropriadas. Entretanto, a interpretagdo dos dados de mercado e a selecdo de métodos de
avaliacao requerem consideravel julgamento e estimativas para se calcular o valor de
realizacdo mais adequado. Como consequéncia, as estimativas apresentadas nao indicam,
necessariamente, 0s montantes que poderao ser realizados no mercado corrente. O uso de
diferentes hipéteses de mercado e/ou metodologias pode ter um efeito relevante nos
valores de realizagéo estimados.

E apresentada a seguir uma tabela por classe de valor contabil dos instrumentos
financeiros da Companhia, apresentados nas demonstracdes financeiras:

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018

Ativos financeiros

Caixa e equivalentes de caixa 702 23 4.431 54
Aplicacdes financeiras 6.822 11.466 9.988 14.658
Contas a receber 25.484 23.840 57.618 27.029

Passivos financeiros

Fornecedores 3.066 3.763 4.691 4.954
Empréstimos e financiamentos 15.362 30.562 31.891 30.562
Empréstimos com partes relacionadas 7.672 9.417 7.672 9.917

O valor justo dos ativos e passivos financeiros é incluido no valor pelo qual o instrumento
poderia ser trocado em uma transagao corrente entre partes dispostas a negociar, e ndo
em uma venda ou liquidagéo for¢cada. As contas de caixa e equivalentes de caixa, contas a
pagar a fornecedores e outras obrigacdes de curto prazo, se aproximam de seu respectivo
valor contabil, em grande parte, devido ao vencimento no curto prazo desses instrumentos.

Fatores de risco que podem afetar os negécios da Companhia

a) Risco de mercado

O risco de mercado € o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um
instrumento financeiro flutue devido a variagdes nos pre¢cos de mercado. Os precgos de
mercado englobam trés tipos de risco: risco de taxa de juros, risco cambial e risco de
preco, que pode ser relativo as tarifas de agbes. Em 31 de dezembro de 2019, a
Companhia apresenta passivos que serédo liquidados no prazo de trés meses. A
Companhia n&o tem a¢des negociadas em mercado.
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22. Instrumentos financeiros--Continuacéo

22.2. Fatores de risco que podem afetar os nego6cios da Companhia--Continuacdo

b) Risco de crédito

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigacao
prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao
prejuizo financeiro. O risco de crédito de saldos com bancos e instituicdes financeiras é
administrado pela geréncia da Companhia, de acordo com a politica por esta
estabelecida. Os recursos excedentes séo investidos apenas em contrapartes
aprovadas e dentro do limite estabelecido a cada uma. O limite de crédito das
contrapartes é revisado, anualmente, pelo Conselho de Administracdo da Companhia e
pode ser atualizado ao longo do ano. Esses limites s@o estabelecidos, a fim de
minimizar a concentragcao de riscos e, assim, mitigar o prejuizo financeiro no caso de
potencial faléncia de uma contraparte.

22.3. Gestao de capital
O objetivo da gestdo de capital da Companhia é assegurar o inicio e a continuidade de
suas atividades, a fim de suportar os negdcios da Companhia e maximizar o valor aos
acionistas.
A Companhia administra e controla a estrutura do seu capital, realizando ajustes e
adequando as condi¢des econémicas. Para manter ou ajustar essa estrutura, a Companhia

podera, com base nas projecdes, ajustar os pagamentos de dividendos aos acionistas,
devolver capital a eles ou emitir novas agoes.

23. Outras contas a pagar

O saldo de outras contas a pagar possui a seguinte composicdo em 31 de dezembro de 2019:

Controladora Consolidado

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

Pronutra do Brasil Comércio e Industria Ltda. (“Pronutra”) 4.077 7.914 4.077 7.914
FFV Empreendimentos e Participagdes Ltda. (“FFV”) - 92 - 92
Carga Brasil Investimentos e Participacdes Ltda. 927 - 927 -
Fornecedores diversos 863 - 1.102 -
Outros 371 144 1.312 -

6.243 8.150 7.417 8.006
Circulante 375 144 1.311 393
N&o circulante 5.868 8.006 6.107 8.006
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23.

24.
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Outras contas a pagar--Continuacao

Os valores recebidos das Companhias Pronutra e FFV referem-se a Companhias do Grupo do
Sr. Guillermo Arturo Vieira (“Guillermo”), com as seguintes caracteristicas principais:

(a) Valores recebidos entre janeiro de 2016 e dezembro de 2017 em diversas parcelas de
valores diferentes e ndo sequenciais;

(b) N&o possuem prazo definido de vencimento;
(c) Nao possuem atualizagéo financeira;

(d) N&o possuem intermediacdo entre as partes.

Durante o exercicio 2019, a Companhia liquidou parte substancial dessas obrigacdes com a
entrega de terrenos ao Grupo Guillermo. Ainda em 2019, a Companhia espera concluir a
negociacao do percentual de divisdo com o Grupo de uma de suas propriedades alugadas a
terceiros e, a partir dessa negociacao, liquidar o saldo restante de sua obrigacao.

Receitas a apropriar, custos aincorrer e distratos

Em observéancia ao Oficio Circular n® 02/2018 de 12 de dezembro de 2018, que trata sobre o
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidades imobiliarias ndo
concluidas nas companhias brasileiras de capital aberto, apresentamos as informacgdes abaixo,
relacionadas principalmente com receitas a apropriar, custos a incorrer e distratos de unidades
em construcao.

Empreendimentos em construcdo 2019

(i) Receitade vendas a apropriar de unidades vendidas
Empreendimentos em construgéo:

(a) Receita de vendas contratadas 202.497
Receita de vendas apropriadas:

Receita de vendas apropriadas (103.582)

Distratos - receitas estornadas 5.600

(b) Receita de vendas apropriadas liquidas (97.982)

Receita de vendas a apropriar (a+b) 104.515

(ii) Custo orgcado a apropriar das unidades
Empreendimentos em construgéo:

(a) Custo orcado 93.022
Custo incorrido:

Custos de construcéo (33.029)

Distratos - custos de construcédo 1.252

(b) Custo incorrido liquido (31.777)

Custo a incorrer das unidades vendidas (a+b) 61.245
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25. Eventos subsequentes
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A empresa que havia montado cenarios de risco devido & Pandemia, conseguiu manter o foco,
inclusive, melhorando o desempenho em algumas areas, como foi o caso ha aceleracédo do
processo digital.

ApOs a passagem do periodo de incerteza, com agdes e acompanhamento, pode-se avaliar que
ndo houve implicagdes significativas que possam alterar as demonstragdes financeiras.

Fizemos a entrega no 1°S 2020 do empreendimento Patio Civitas e vamos entregar no 1°S 2021
a 22 fase do empreendimento Aeropark.

A Administracéo tem se empenhado para gerar informagdes que espelhem a realidade financeira
e econdmica atual e ja esta prevendo um 2° S 2020 melhor que o0 1° S 2020.

A Pedra Branca ja € uma marca tradicional, que tem reconhecimento no mercado, e agora ir4
usar o modelo de sucesso que ja foi aplicado na Pedra Branca - Palhoga em outras regides de
Santa Catarina.



