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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

Aos Administradores e Acionistas
REC Cipasa S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras individuais e consolidadas da REC Cipasa S.A.
("Companhia"), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o
balancgo patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstragoes do resultado, do
resultado abrangente, das mutagoes 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 contébeis.

Opiniio sobre as demonstracoes
financeiras individuais

Em nossa opinido, as demonstracées financeiras individuais acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da REC Cipasa S.A.
em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a
entidades de incorporacgao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobilidrios (CVM).

Opinido sobre as demonstracoes
financeiras consolidadas

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da

REC Cipasa S.A. e suas controladas em 31 de dezembro de 2020, o0 desempenho consolidado de suas
operacoes e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
préaticas contabeis adotadas no Brasil e as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS)
aplicaveis a entidades de incorporagio imobilidria 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 se¢io a seguir,
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas". Somos independentes em relagao a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Codigo 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.

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atenc¢ao para a Nota 1 as demonstracoes financeiras, que descreve que a Companhia tem
apurado prejuizos repetitivos em suas operagoes e apresentou excesso de passivos sobre ativos
circulantes no encerramento do exercicio no montante de R$ 4.873. Essa situacao, entre outras
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REC Cipasa S.A.

descritas na Nota 1, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar davida significativa
sobre sua continuidade operacional. Nossa opinido nao esta ressalvada em relacio a esse assunto.

Outros assuntos

Auditoria das cifras do ano anterior

O exame das demonstragoes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi conduzido
sob a responsabilidade de outros auditores independentes, que emitiram relatorio de auditoria, com
data de 26 de fevereiro de 2021, sem ressalvas com paragrafo de énfase relacionado ao mesmo assunto
descrito na secao intitulada "Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional”.

Enfase

Conforme descrito na Nota 2, as demonstracoes 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 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 /CVM/SNC/SEP ne 02/2018 sobre a
aplicacdo da NBC TG 47 (CPC 47). Nossa opinido nao esta ressalvada em relacao a esse assunto.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracoes financeiras individuais de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e das
demonstracoes financeiras consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis a entidades de incorporacao
imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes financeiras livres de distorcao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas, a administracao é
responsével pela avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracao das demonstracGes financeiras, a nao ser que a administragao pretenda liquidar a
Companbhia ou cessar suas operacgoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisao do processo de elaboragdo das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras individuais
e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao 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 detectam as eventuais distor¢oes relevantes
existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decis6es econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes 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:

+ 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 obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco de ndo deteccao de
distorcao 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 representacoes
falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstincias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficcia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

+ Avaliamos a adequacao das politicas contibeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagoes feitas pela administracao.

+  Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicbes que possam levantar diivida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencio em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgac6es nas demonstracées
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes
forem inadequadas. Nossas conclusées estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢bes futuras podem levar a Companhia a
nao mais se manter em continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracées financeiras
individuais e consolidadas, inclusive as divulgacgGes e se essas demonstracoes financeiras
representam as correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacgao adequada.

+ Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das
entidades ou atividades de negbcio do grupo para expressar uma opiniao sobre as demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responséaveis pela dire¢ao, supervisao e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

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

Sao Paulo, 15 de abril de 2021

fa

PricewaterhouseCoopers Geovani
Auditores Independentes Contad
CRC 2SP000160/0-5




REC Cipasa S.A.

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)
Controladora Consolidado
Ativo 2020 2019 2020 2019
Circulante
Caixa ¢ equivalentes de a (Nota 4) 130 10 152 693
Titulos ¢ valores mobilidrios (Nota 5) - 154 - 154
Contas a receber (Nota 6) - - 200 51
Provisio devedores duvidosos (Nota 6) - - (200) -
Tributos a recuperar 38 59 1.351 922
Ativos de operacoes decontinuadas ¢ mantidas para venda (Nota 9) - - - 600.185
Demais ativos 2 1 2 646
Total do ative circulante 170 224 1.505 602.651
Nio circulante
Imoveis destinados a venda (Nota 7) - - 9.155 7.513
Provisdo de impairment (nota 7) - - (9.155) =
cceber com partes relacionadas (Nota 8) 2712 1.000 - -
cios (nota 6) - - 1.510 -
cceber (Nota 6) 211

Demais ativos 15 - 442 349
Imobilizado - - - 581
Intangivel - - - 703
Total do ativo nio circulante 2.727 1.000 2.163 9.146
Total do ativo 2.897 1.224 3.668 611.797

As notas explicativas da administragio sio parte integrante das financeiras

individuais ¢

Passivo e patrimdnio liquido

Circulante

Debentures (Nota 11)

Fornecedores

Contas a pagar

Obrigagdes trabalhistas e tributarias
Adiantamentos de clientes (Nota 17)
P
Outras contas a pagar

vos referidos a ativos de operagoes descontinuadas e mantidos para venda (Nota 9)

Total do passivo circulante

Nio circulante

Empréstimos ¢ financiamentos (Nota 11)
Debentures (Nota 11)
Contas a pagar com partes relacionadas (Nota 8)

/estimentos - passivo a descoberto (Nota 10.1)
Contas a pagar com partes relacionadas (Nota 8)
Outras contas a pagar

Total do passivo nio circulante

Patriménio liquido

Capital social (Nota 13.1)

Ajustes de avaliagdo patrimonial (Nota 19.3)

Prejuizos acumulados

Total do patrimdnio liquido atribuido aos acionistas controladores
Total do patrimdnio liquido atribuido aos acionistas nao controladores

Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patrimdnio liquido

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
2.500 44.230 2.500 44230
1.303 559 1.907 1.732
- - 1.021 -
40 - 950 1.492
- - - 119
- - - 600.185
- - - 3
3.843 44.789 6.378 647.761
87.463 83.945 92.236 87.603
5.108 - 5.108 -
- - 34.076 33.410
- - 13 -
37.768 15.019 - -
700 700 - -
- - 375 375
131.039 99.664 131.808 121.388
313.841 267.008 313.841 267.008
(29.982) (10.663) (29.982) (10.663)
(415.844) (399.574) (415.844) (399.574)
(131.985) (143.229) (131.985) (143.229)
- - (2.533) (14.123)
(131.985) (143.229) (134.518) (157.352)
2.897 1.224 3.668 611.797




REC Cipasa S.A.
Demonstracoes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

Receitas (despesas)
Gerais e administrativas (Nota 14) (2.059) (649) (9.254) (19.072)
Equivaléncia patrimonial (Nota 13.1) (8.218) (158.714) - -
Amortizagdo de mais valia de ativos (Nota 13.2) - (6.348) - (6.348)
Outras receitas/despesas liquidas (Nota 15) 2 2.112 (7.079) 2.112
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro (10.275) (163.599) (16.333) (23.308)
Despesas financeiras (Nota 16(b)) (5.995) (11.264) (7.664) (12.096)
Receitas financeiras (Nota 16(a)) - 9 - 9
Resultado financeiro liquido (5.995) (11.255) (7.664) (12.087)
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢do social (16.270) (174.854) (23.997) (35.395)
Imposto de renda e contribui¢fo social (Nota 16(c)) - - - -
Resultado Liquido das Operagdes Continuadas (16.270) (174.854) (23.997) (35.395)
Resultado Liquido das Operagdes Descontinuadas (Nota 11) - - - (280.567)
Prejuizo do exercicio (16.270) (174.854) (23.997) (315.962)
Atribuivel aos
Acionistas controladores - - (16.270) (174.854)
Acionistas ndo controladores - - (7.727) (141.108)

- - (23.997) (315.962)

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.



REC Cipasa S.A.
Demonstracdes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Prejuizo do exercicio (16.270) (174.854) (23.997) (315.962)
Outros resultados abrangentes - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio
(16.270) (174.854) (23.997) (315.962)
Atribuivel a
Acionistas controladores - - (16.270) (174.854)
Acionistas ndo controladores - - (7.727) (141.108)
- - (23.997) (315.962)

As notas explicativas da administra¢do sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.



REC Cipasa S.A.

Demonstragoes das mutacdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Em 31 de dezembro de 2018

Ganhos referente a aumento de capital em investida
Reversdo de dividendos a receber

Aumento de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Prejuizo do exercicio

Em 31 de dezembro de 2019

Perdas referente a alteragdes de participagdes societarias (Nota 14(a))
Aumento de capital (Nota 20)
Prejuizo do exercicio

Em 31 de dezembro de 2020

As notas explicativas da administra¢do sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

Atribuivel aos acionistas controladores

Adiantamento Participaciio
Ajustes de para futuro dos acionistas Total do
Prejuizos avaliacio aumento de niao patrimonio
Capital social acumulados patrimonial capital Total controladores liquido
264.526 (268.205) (10.663) 2.482 (11.860) 70.994 59.134
- 38.486 - - 38.486 3.866 42.352
- 4.999 - - 4.999 - 4.999
2.482 - - - 2.482 52.125 54.607
- - - (2.482) (2.482) - (2.482)
- (174.854) - - (174.854) (141.108) (315.962)
267.008 (399.574) (10.663) - (143.229) (14.123) (157.352)
- - (19.319) - (19.319) 19.319 -
46.833 - - - 46.833 - 46.833
- (16.270) - - (16.270) (7.728) (23.998)
313.841 (415.844) (29.982) - (131.985) (2.532) (134.517)




REC Cipasa S.A.

Demonstragoes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Resultado antes da provisdo para o imposto de renda e contribuig¢do social
Efeitos IFRS 9 e 15

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades aplicadas nas atividades
operacionais

Equivaléncia patrimonial

Participagdo minoritarios

Efeitos no resultado

Amortiza¢do de mais valia de ativos

Provisoes

Encargos financeiros sobre empréstimo

Tributos correntes com recolhimento diferido (PIS e COFINS)

Variacdes nos ativos e passivos

Contas a receber e créditos a receber
Imoveis destinados a venda

Consorcios

Parceiros em empreendimentos

Mituos ativo

Mutuos passivos

Impostos a recuperar

Demais ativos

Fornecedores

Contas a pagar

Obrigagdes trabalhistas e tributarias
Contas a pagar por aquisi¢do de imoveis
Adiantamento de clientes

Operagoes descontinuadas

Dividendos ativos//passivos

Demais passivos

Imposto de renda e contribui¢do social pagos
Juros empréstimos pagos

Dividendos recebidos

Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Aplicagao em titulos e valores mobiliarios

Aportes de capital em investidas

Baixa/(Aquisi¢do) de propriedades para investimento
Operagdes descontinuadas

Imobilizado e intangivel

Caixa liquido aplicado (gerado) nas atividades de investimento

Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
Aumento de capital

Amortizagdo de empréstimos - principal

caixa cedido operagdes descontinuadas

Operagoes descontinuadas

Captagdo de empréstimos

Caixa liquido gerado (consumido) pelas atividades de financiamento
Aumento (reducio) liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio

Caixa e equivalente de caixa no final do exercicio referente a opera¢ao descontinuada
No final do exercicio

A (redugiio) liquido de caixa e equivalentes de caixa

Controladora C

2020 2019 2020 2019
(16.270) (174.854) (23.997) (35.395)
8.218 158.714 - -

- - - 25.308

- - - (51.100)

- 6.348 - 6.348

- - 9.355 7.651

5.952 11.218 7.566 11.218
- - - (19.326)

- - (360) 144.290

- - (1.642) 68.589

- (1.510) 576

- - 13 (48.655)
(1.712) 1.106 - (2.168)
- 700 666 27.234

21 (4) (429) 10.682
(15) - 551 (20.663)
744 459 175 371

- - 1.021 37.702

40 (2) (542) (1.881)

- - - (17.200)

- - (119) (1.545)

- - - 122.707

- - - (30.673)

- (2) “) 2.489
(899) (5.835) (899) (5.835)
(3.921) (2.152) (10.155) 230.724
154 (154) 154 (712)
(4.789) (5.450) - (21.130)
- 1.816 - 1.816

- - - 59.928

- - 1.284 713
(4.635) (3.788) 1.438 40.615
46.833 - 46.833 113.008
(38.157) (73.249) (38.657) (288.848)
- - - 6.349

- - - (188.984)

- 79.156 - 79.156

8.676 5.907 8.176 (279.319)
120 33) (541) (7.980)
10 43 693 15.022

_ - - (6.349)

130 10 152 693
120 (33) (541) (7.980)

As notas explicativas da administra¢do sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.



REC Cipasa S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2020

Notas explicativas da administracio as demonstracgoes
financeiras individuais e consolidadas

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A REC Cipasa S.A. ("Controladora" ou "Companhia") ¢ uma Companhia de capital fechado
com sede em Sdo Paulo, SP, ¢ controlada pelo Prosperitas III Fundo de Investimentos em
Participagdes (“FIP III”’), que detém 99,7% das agdes emitidas pela Companhia. O FIP III
participa do processo decisorio da Companhia, conforme Instrugdo n® 391 expedida pela
Comissdo de Valores Mobiliarios em 16 de julho de 2003, que assegura a este efetiva influéncia
na definigdo da politica estratégica em sua gestao.

A Companhia tem como atividade a participagdo societaria na controlada Cipasa
Desenvolvimento Urbano S.A. (“Controlada™), a qual, juntamente com as suas investidas, tém
por atividade preponderante a prospecc¢do e o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, notadamente a urbanizagao de loteamentos em forma de condominios fechados. O
desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios ¢ efetuado pela controlada, através de
investidas criadas com o proposito especifico de desenvolver o empreendimento, de forma
isolada ou em conjunto com outros parceiros via participac@o societaria nas sociedades
investidas ou por meio do sistema de consoércio, tendo, entre os consorciados, os proprietarios
de terrenos para loteamentos e outros participantes com expertise nas diversas areas de atuagdo
requeridas para a implantac@o e comercializagdo dos loteamentos.

Plano da Administracao
A Companbhia e suas controladas incorreram no prejuizo consolidado de R$ 23.997, ¢ na
controladora (R$ 16.270) durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,

A Companbhia, suportada pelos acionistas, vem analisando alternativas de exploracao e funding
para os projetos nos quais detém participagdes. Com o cenario agravado pela crise global de
saude “Pandemia” vivenciado em 2020, a Companhia optou por uma série de agdes com vistas a
manter a continuidade dos negocios:

Projetos alienados: em 05 de maio de 2020, a Administragdo em conjunto com seus acionistas,
cumpriu as condi¢des precedentes da venda de projetos de sua controlada, realizada em 09 de

dezembro de 2019, desta forma concluiu definitivamente a venda de 47 projetos (Nota 9) e de

determinados ativos e passivos da Companhia, para um grupo de investidores. A operagdo foi
executada com a venda das sociedades detentoras dos projetos para os novos investidores.

Projetos remanescentes: a Administragdo esta analisando alternativas para os projetos
remanescentes na sua Controlada, de forma a identificar alternativas viaveis, o que pode
envolver o desfazimento de determinadas parcerias, ou ainda, a alienag@o para outros
investidores.

Em complemento as agdes listadas acima, a Companhia implementou uma redugao relevante de
sua estrutura administrativa, na sua Controlada, o que implicou em diminui¢do substancial,
conforme indicado no or¢amento previsto para os meses, de seus gastos gerais €
administrativos.
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REC Cipasa S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2020

E, ainda, a Companhia estd em fase de negociacdo avangada com credores para a postergacao
dos vencimentos de suas obrigagdes de curto prazo, diminuindo, de forma relevante, sua
necessidade de recursos para o horizonte de curto prazo, os socios continuarao aportando na
Companbhia para suprir a necessidade de caixa demodo a manter a operagéo.

Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia apresentou um CCL negativo de R$ 3.673
(Consolidado — CCL negativo de R$ 4.873).

Politicas contabeis e base de elaboracao

As demonstragdes financeiras individuais, identificadas como “controladora” foram preparadas
conforme as praticas contabeis adotadas no Brasil emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPCs) e aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil registradas na
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), em fungdo do previsto na instrugdo da CVM 476
artigo 17.

As demonstragdes financeiras individuais ndo sdo consideradas em conformidade com as IFRS,
pois consideram a capitalizagdo de juros sobre os ativos qualificaveis das investidas nas
demonstragdes separadas da controladora. Como nao existe diferenga entre o patrimonio liquido
e o resultado consolidado, atribuiveis aos acionistas da controladora, conforme as informagoes
consolidadas preparadas de acordo com as IFRSs e as praticas contabeis adotadas no Brasil, e o
patrimdnio liquido e o resultado da controladora conforme as informagoes individuais
preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, a Companhia optou por
apresentar essas informagdes individuais e consolidadas em um tnico conjunto.

As demonstragdes financeiras consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio financeiro (“IFRS”),
aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM?”) em fungdo do previsto na instrugdo da CVM 476 artigo 17. Os
aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o
entendimento da administragdo da companhia, 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)”.

As demonstragoes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas no pressuposto da
continuidade operacional da companhia. As estimativas contabeis envolvidas na preparacao das
demonstrac¢des financeiras foram apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no
julgamento da administragcdo para determinacgao do valor adequado a ser registrado nas
demonstragdes financeiras. Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento e possuem
maior complexidade, bem como as areas nas quais premissas ¢ estimativas sdo significativas
para as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, estdo divulgadas na Nota 3.

A liquidagdo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstragoes financeiras devido ao
tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas
estimativas pelo menos anualmente.

A Companbhia e suas controladas atuam em um mesmo ambiente econdmico, usando o Real

como "moeda funcional”, a qual é também a moeda de apresentacdo das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas. As demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas
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estdo apresentadas em milhares de reais. Adicionalmente, ndo realizam operagdes em moeda
estrangeira.

A emissdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foi autorizada pela
Diretoria em 15 de abril de 2021.

Base de consolidacio

Controladas

Controladas s3o todas as entidades (incluindo as entidades de proposito especifico) nas quais a
Companhia detém o controle. A Companhia controla uma entidade quando estd exposto ou tem
direito a retorno variaveis decorrentes de seu envolvimento com a entidade e tem a capacidade
de interferir nesses retornos devido ao poder que exerce sobre a entidade e possui o poder de
controlar suas politicas financeiras e operacionais.

As controladas sdo integralmente consolidadas a partir da data em que o controle é transferido
para a Companhia. A consolidagdo ¢ interrompida a partir da data em que a Companhia deixa de
ter o controle.

Transagoes entre a Companhia e as controladas, saldos e ganhos ndo realizados em transagoes
entre sociedades controladas sdo eliminados. Os prejuizos ndo realizados também sdo
eliminados a menos que a operacao forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo
transferido. As politicas contabeis das controladas sdo alteradas e as suas demonstragdes
financeiras individuais ajustadas, quando necessario, para assegurar a consisténcia dos dados
financeiros a serem consolidados com as politicas adotadas pela Companhia.

As controladas sdo contabilizadas nas demonstragdes financeiras individuais pelo método de
equivaléncia patrimonial (Nota 13). Os mesmos ajustes sdo feitos tanto nas demonstragdes
financeiras individuais quanto nas demonstracdes financeiras consolidadas para chegar ao
mesmo resultado e patrimonio liquido atribuivel aos acionistas da Companhia.

Os exercicios sociais das controladas, incluidas na consolidagdo, e controladas em conjunto sdo
coincidentes com os da Companhia e as praticas e politicas contabeis foram aplicadas de forma
uniforme.

Tratamento nas demonstragoes financeiras individuais da Controladora

Os investimentos em sociedades controladas e controladas em conjunto sio registrados pelo
método de equivaléncia patrimonial. De acordo com este método, a participagdo da Companhia
no aumento ou na diminui¢do do patrimonio liquido das controladas, apds a aquisi¢do, em
decorréncia da apuracdo de lucro liquido ou prejuizo no periodo é reconhecida como receita (ou
despesa) operacional.

A demonstracdo do resultado reflete a parcela dos resultados das operagdes das controladas.
Quando uma mudanga for diretamente reconhecida no patriméonio das controladas, a Companhia
reconhece sua parcela nas variagdes ocorridas e divulgara este fato, quando aplicavel, na
demonstragdo das mutagdes do patrimonio liquido. Os ganhos e perdas ndo realizados,
resultantes de transagdes entre a Companhia e as controladas, sdo eliminados.
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Tratamento dos consorcios nas demonstragoes financeiras individuais e consolidadas
da Controladora

A Controladora e suas controladas participam de consorcios em diversos empreendimentos, € 0s
consolidam na proporcao dos respectivos percentuais de participacdo. A Administragao
preparou analises dos impactos da adogdo do CPC 19 (R2) e concluiu que, os negocios em
conjunto tratam-se de operagdes de joint operations, sendo feito sua consolidagdo dos ativos e
passivos pelos respectivos percentuais de participagdo nos negocios em conjunto.

Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios
Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em caixa, depdsitos bancarios, investimentos de
curto prazo de alta liquidez e com risco insignificante de mudanca de valor.

As aplicagdes financeiras incluidas nos equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios sdo
classificadas na categoria “Ativos financeiros mantidos ao valor justo por meio do resultado” e
estdo registrados pelo valor original acrescido dos rendimentos auferidos até as datas de
encerramento das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, apurados pelo critério
“pro-rata temporis”, que equivalem aos seus valores de mercado, ndo havendo impacto a ser
contabilizado no patriménio liquido da Companhia.

Instrumentos financieras

Os instrumentos financeiros somente sdo reconhecidos a partir da data em que a Companhia
torna-se parte das disposi¢des contratuais dos instrumentos financeiros. Quando reconhecidos,
sdo inicialmente registrados ao seu valor justo, acrescido dos custos de transagdo que sejam
diretamente atribuiveis a sua aquisi¢ao ou emissao (quando aplicavel). Sua mensuracao
subsequente ocorre a cada data de balango de acordo com as regras estabelecidas para cada tipo
de classificagdo de ativos e passivos financeiros:

Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado

Um instrumento ¢ classificado pelo valor justo por meio do resultado se for mantido para
negociacao, ou seja, designado como tal quando do reconhecimento inicial. Os instrumentos
financeiros sdo designados pelo valor justo por meio do resultado se a Companhia gerencia
esses investimentos e toma decisdes de compra e venda com base em seu valor justo de acordo
com a estratégia de investimento e gerenciamento de risco. Apos reconhecimento inicial, custos
de transacdo atribuiveis sdo reconhecidos nos resultados quando incorridos. Instrumentos
financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo medidos pelo valor justo, e suas flutua¢des
sdo reconhecidas no resultado.

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

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

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

Um ativo financeiro ¢ desreconhecido (baixado), em parte ou integralmente, quando os direitos
de receber fluxos de caixa do ativo expiram; quando a Companhia transfere substancialmente
todos os riscos ¢ beneficios do ativo ou quando a Companhia nao transfere nem retém
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substancialmente todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, mas transfere o controle sobre o
ativo.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Os outros passivos financeiros, incluindo empréstimos, financiamentos, fornecedores, credores
por aquisi¢do de imoveis, € outras contas a pagar, sdo inicialmente reconhecidos pelo valor
justo, liquidos dos custos da transagdo. Passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos
e perdas sdo reconhecidos na demonstragdo do resultado no momento da baixa dos passivos,
bem como durante o processo de amortizagdo pelo método da taxa de juros efetivos.

Contas a receber

A comercializagdo das unidades ¢ efetuada, substancialmente, durante as fases de langamento e
construgdo dos loteamentos. As contas a receber, nesses casos, sdo constituidas aplicando-se o
percentual de evolugdo da obra (POC) sobre a receita das unidades vendidas, ajustada segundo
as condigOes dos contratos de venda, sendo assim determinado o montante das receitas
acumuladas a ser reconhecido, sobre o qual deduz- se as parcelas recebidas, determinando-se o
valor das contas a receber. Quando o montante das parcelas recebidas é superior ao da receita
acumulada reconhecida, o saldo ¢ classificado como adiantamento de clientes, no passivo.

As contas a receber sdo, inicialmente, reconhecidas pelo valor de venda e sobre os quais,
subsequentemente, incidem juros e variagdo monetaria, que sao apropriados quando auferidos,
obedecendo ao regime de competéncia de exercicios, menos a Provisdo para Créditos de
Liquida¢ao Duvidosa (PCLD) e Provisao para Distratos.

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

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)

A Companbhia efetuou financeiramente cessdo de créditos de recebiveis imobiliarios para a
securitizagdo e emissdo de CRIs. Essa cessdo, quando ndo apresenta qualquer direto de regresso,
¢ registrada como conta redutora do saldo de contas a receber. Quando da existéncia de direitos
de regresso contra a Companhia, o contas a receber cedido ¢ mantido e em contrapartida é
constituida uma conta no passivo em rubrica de empréstimos e financiamentos. As garantias
financeiras, quando a participagdo ¢ adquirida (CRI subordinado) ¢ mantida em garantia aos
recebiveis alienados, sdo contabilizados redutores do passivo, uma vez que a Companhia tem a
intengdo de liquidar o ativo (cotas subordinadas) e o passivo (CRI) simultaneamente no mesmo
montante e valor.

Imédveis destinados a venda

Os imdveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgdo, que ndo excede
ao seu valor liquido realizavel. No caso de imdveis em construcdo, a parcela em estoque
corresponde aos custos de construgdo incorridos das unidades ainda ndao comercializadas. O
custo incorrido compreende gastos com o projeto, legalizacdo do terreno e do empreendimento,
materiais, mao de obra (propria ou contratada de terceiros) e outros relacionados. Normalmente,
sdo realizadas opera¢des em Consoércio, nos quais os demais consorciados, em contrapartida a
sua participacdo nas vendas, incorrem com os custos do terreno e de infraestrutura dos
empreendimentos, ndo tendo a Companhia participagdo nos mesmos.

O valor liquido realizavel corresponde ao fluxo de caixa esperado das suas vendas, deduzidos os
custos estimados de conclusao e as despesas relacionadas com as vendas.
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Os terrenos adquiridos ou custos de projetos para futuro langamento estdo demonstrados ao
custo de aquisi¢do. Nos casos em que a Companhia se consorcia em sistema de parcerias
imobilidrias com o proprietario do terreno para a realizagdo do empreendimento, o valor do
terreno ndo integra o custo do empreendimento nas demonstragdes financeiras. No caso de
aquisi¢do, o registro do terreno ¢é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do
imovel, ndo sendo reconhecido nas demonstragoes financeiras individuais ¢ consolidadas,
enquanto em fase de negociagdo, independentemente da probabilidade de sucesso ou estagio de
andamento da mesma.

A classificacgdo entre circulante e ndo circulante de projetos futuros, ¢ realizada pela
administra¢do, com base na expectativa do prazo de lancamento dos futuros empreendimentos
imobilidrios e expectativa de venda para os lotes em construcao e concluidos. A administragao
revisa periodicamente as estimativas de langamentos.

Ativos intangiveis
Representado, principalmente por gastos com aquisi¢do de software.

As licengas de software adquiridas sdo capitalizadas com base nos custos incorridos para
adquirir os softwares e fazer com que eles estejam prontos para ser utilizados. Esses custos sdo
amortizados durante sua vida 1til estimavel de trés a cinco anos.

Os custos associados @ manutencdo de softwares sdo reconhecidos como despesa, conforme
incorridos.

Imobilizado
A sede da Companbhia, suas filiais e controladas localizam-se em imoveis alugados de terceiros.

O imobilizado ¢ demonstrado ao custo historico de aquisi¢do, estando substancialmente
representado por equipamentos de informatica, deduzido da depreciaga@o calculada pelo método
linear, as seguintes taxas anuais:

Considerando que historicamente a Companhia e suas controladas ndo alienam seus itens de
imobilizado, o valor residual dos bens foi considerado como sendo zero. A vida util dos ativos é
revisada e, se apropriado, ajustada ao final de cada exercicio.

Os gastos com estande de vendas sao ativados e a depreciagdo reconhecida durante o periodo
em que sdo mantidos os estandes para comercializacao de unidades, normalmente em um ano.

Impairment de ativos nao financeiros

Os ativos que estao sujeitos a depreciacdo ou amortizacao sdo revisados para a verificacdo de
impairment sempre que eventos ou mudancas 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 € 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, sdo revisados subsequentemente para a analise de
uma possivel reversdo do impairment na data de apresentagdo do relatorio.
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Em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019, ndo haviam indicadores de impairment sobre os ativos ndo
financeiros.

Contas a pagar aos fornecedores, por aquisicio de imdveis e parceiros em
empreendimentos

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigag¢des a pagar por bens ou servigos que foram
adquiridos de fornecedores no curso normal dos negocios. As contas a pagar por aquisi¢do de
imdveis sdo relacionadas a aquisi¢ao de terrenos para o desenvolvimento de projetos de
empreendimentos imobiliarios.

Custos com empréstimos e financiamentos

Capitalizagdo de encargos financeiros

Os custos de empréstimos diretamente relacionados aos empreendimentos durante a fase de
constru¢do e terrenos enquanto atividades no preparo do ativo para venda estdo sendo
realizadas, s@o capitalizados como parte do custo do ativo correspondente, desde que existam
empréstimos em aberto, os quais sdo reconhecidos ao resultado na propor¢ado das unidades
vendidas, mesmo critério dos demais custos. Todos os demais custos de empréstimos sdo
registrados como despesa no periodo em que sdo incorridos. Custos de empréstimos
compreendem juros e outros custos incorridos relativos aos empréstimos, incluindo os de
captacao.

Custos de transacdo

A Companhia reconheceu em suas demonstragdes financeiras em rubrica especifica redutora do
passivo de empréstimos, os custos com taxas relacionadas com a captagdo de recursos
financeiros utilizados no financiamento do ativo qualificavel, de acordo com o Pronunciamento
Técnico CPC 08 - Custos de Transagdo Custos de Transacao e Prémios na Emissao de Titulos e
Valores Mobiliarios. Os custos sdo apropriados ao resultado do exercicio com influéncia do
prazo do instrumento contratado.

Ajuste a valor presente - de ativos e passivos

Em, a Companhia e suas controladas avaliam as operagdes que envolvem seus ativos € passivos
que apresentam juros compostos na formacao dos valores e quando as mesmas sdo identificadas
se aprestam efeitos relevantes, sdo ajustados a valor presente.

Entidades de incorporagdo imobilidria, nas vendas a prazo de unidades ndo concluidas,
apresentam recebiveis com atualizagdo monetdria, e sdo descontados a valor presente, uma vez
que os indices de atualizagdo monetaria contratados ndo incluem o componente de juros. A
reversdo do ajuste a valor presente, considerando-se que parte importante do contexto
operacional da Companhia é a de financiar os seus clientes, foi realizada, tendo como
contrapartida o préprio grupo de receitas de incorporagdo imobilidria.

Desse modo, determinados elementos integrantes do ativo e do passivo sdo ajustados a valor

presente, com base em taxas de desconto, as quais visam refletir as melhores estimativas, quanto
ao valor do dinheiro no tempo.
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Provisoes

As provisoes sdo reconhecidas quando a Companhia e suas controladas t€m uma obrigacao
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.

Quando ha uma série de obrigagdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada,
levando-se em consideracao a classe de obrigacdes como um todo. Uma provisao é reconhecida
mesmo que a probabilidade de liquidacao relacionada com qualquer item individual incluido na
mesma classe de obrigagdes seja pequena.

As provisdes sao mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigacdo, 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
obrigacdo em decorréncia da passagem do tempo € reconhecido como despesa financeira.

Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro
As despesas de imposto de renda e contribuicdo social do exercicio compreendem os tributos
corrente ¢ diferido, ambos reconhecidos na demonstracao do resultado.

O encargo de imposto de renda e contribuic@o social corrente e diferido ¢ calculado com base
nas leis tributarias promulgadas na data do balango. A administragdo avalia, periodicamente, as
posicdes assumidas pela Companhia e suas controladas nas declaragdes de impostos de renda
com relagdo as situacdes em que a regulamentagdo fiscal aplicavel da margem a interpretacdes.
Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as
autoridades fiscais.

O imposto de renda (25%) e a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL (9%) sdo
calculados observando-se suas aliquotas nominais, que conjuntamente, totalizam 34%.

Conforme facultado pela legislagdo tributaria, em virtude da receita anual do exercicio anterior,
apurada em regime de caixa, ter sido inferior a R$78.000, a certas controladas e controladas em
conjunto optaram pelo regime de lucro presumido. Nesse caso, a base de calculo do imposto de
renda é calculada a razdo de 8% e a da contribui¢do social a razdo de 12% sobre as receitas
brutas (32% quando a receita for proveniente da prestag@o de servicos e 100% das receitas
financeiras), sobre as quais aplicam-se as aliquotas regulares de 15% acrescida de adicional de
10% para o imposto de renda e de 9% para a contribui¢do social sobre o lucro.

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos sdo reconhecidos usando-se o método do
passivo sobre as diferencas temporarias entre as bases fiscais de reconhecimento da receita de
venda de imoveis (regime de caixa) e seus valores contabeis nas demonstragoes financeiras
(POC - Nota 2.17(a)).

Os impostos de renda diferidos ativos e passivos sdo compensados quando ha um direito
exequivel legalmente de compensar os ativos fiscais correntes contra os passivos fiscais
correntes e quando os impostos de renda diferidos ativos e passivos se relacionam com os
impostos de renda incidentes pela mesma autoridade tributavel sobre a entidade tributaria ou
diferentes entidades tributaveis onde ha intencao de liquidar os saldos numa base liquida.
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Classificacio circulante e nao circulante
A Companhia apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo
circulante / ndo circulante. Um ativo ¢ classificado no circulante quando:

Se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; for
mantido principalmente para negociagao; se espera realiza-lo dentro de 12 meses apos o periodo
de divulgagao; ou Caixa ou equivalentes de caixa, a menos que haja restricdes quando a sua
troca ou seja utilizado para liquidar um passivo por, pelo menos, 12 meses ap6s o periodo de
divulgagao.

Todos os demais ativos sdo classificados como nao circulantes.

Um passivo ¢ classificado no circulante quando:

Se espera liquida-lo no ciclo operacional normal; for mantido principalmente para negociacao;
Se espera realiza-lo dentro de 12 meses apods o periodo de divulgacdo; ou ndo ha direito
incondicional para diferir a liquida¢do do passivo por, pelo menos, 12 meses ap6s o periodo de
divulgagao.

A Companbhia classifica todos os demais passivos no ndo circulante.

Os ativos e passivos fiscais diferidos s@o classificados no ativo e passivo ndo circulante.

Beneficios a empregados

Os beneficios concedidos a empregados e administradores da Companhia incluem, como a
remuneracdo fixa (salarios e contribui¢des para a seguridade social - INSS, FGTS, 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 sao incorridos.

O sistema de bonus opera com metas corporativas individuais, estruturados na eficiéncia dos
objetivos corporativos, seguidos por objetivos de negodcios e finalmente por objetivos
individuais.

A Companhia reconhece um passivo e uma despesa referentes a provisao de participagdo nos
resultados do exercicio. A Administragado utiliza como base de calculo dessa provisdo o lucro
liquido atribuivel aos seus acionistas associado a uma métrica de atingimento de metas
operacionais e objetivos especificos, os quais sdo estabelecidos e aprovados no inicio de cada
exercicio.

A Companbhia e suas controladas ndo mantém planos de previdéncia privada e plano de

aposentadoria ou outros beneficios poés-emprego, bem como plano de remuneragdo baseado em
acgoes.
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Reconhecimento da receita

Receita dos lotes vendidos

A receita compreende o valor justo da contraprestacdo recebida ou a receber pela
comercializagdo das unidades dos empreendimentos urbanisticos no curso normal das atividades
da Companhia e controladas. A receita ¢ apresentada liquida dos impostos, dos distratos, dos
abatimentos e dos descontos.

Sédo observados os procedimentos estabelecidos na transferéncia do controle do bem ou servigo
prometido ao longo do tempo (over time), conforme a satisfagdo ou ndo das denominadas
“obrigacdes de performance contratuais”

Com a entrada em vigor do Pronunciamento Técnico CPC n. 47 (IFRS 15) - Receita de
contratos, aprovado pela Deliberacdo CVM n° 762/2016, aplicavel aos exercicios sociais
iniciados a partir de 1° de janeiro de 2018, o reconhecimento de receita de contratos com
clientes passa a ter uma nova disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do bem
ou servigo prometido, seja essa transferéncia observada em um momento especifico do tempo
(at a point in time), seja essa transferéncia observada ao longo do tempo (over time), conforme a
satisfacdo ou ndo das denominadas “obrigacdes de performance contratuais.

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobilidrias seguem
o entendimento da administra¢do da Companhia, alinhado a aquele manifestado pela CVM no
Oficio Circular CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico CPC
47 (IFRS 15). Desta forma, a Companhia manteve o reconhecimento da receita de contratos ao
longo do tempo - POC - Percentual of Completion - POC (“over time”), com isso, ndo houve
efeitos relevantes com a adogao do CPC 47 e referido oficio circular para o Grupo.

Embora a Companhia ndo seja uma Companhia aberta, ou seja ndo possui suas acdes
negociadas na Bolsa, a Companhia optou em seguir as as Normas expedidas pela CVM em sua
integridade.

O Custo incorrido (incluindo o custo do terreno, quando aplicavel)
O correspondente as unidades vendidas ¢ apropriado integralmente ao resultado.

E apurado o percentual do custo incorrido dos empreendimentos urbanisticos (incluindo o
terreno, quando aplicavel), em relagdo ao seu custo total or¢ado (POC), sendo esse percentual
aplicado sobre o valor justo da receita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das
permutas efetuadas por terrenos, quando aplicavel), ajustada segundo as condi¢es dos contratos
de venda, sendo assim determinado o montante da receita de venda reconhecida.

A partir da assinatura do contrato, passa a incidir juros sobre as parcelas ndo recebidas, bem
como atualizagdo monetaria. Assim sendo, o valor justo da receita das unidades vendidas
corresponde, na data da determinag@o da receita a ser apropriada, ao valor das parcelas
recebidas acrescido do valor do contas a receber, considerando os juros apropriados pro rata
temporis, sobre o qual seré aplicado o POC.
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O encargo relacionado com a comissdo de venda ¢ de responsabilidade do adquirente do imovel,
nao incorporando o preco de venda.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou
extensdo do prazo para conclusdo, as estimativas iniciais serdo revisadas. Essas revisoes podem
resultar em aumentos ou redugdes das receitas ou custos estimados e sdo refletidas no resultado
no periodo em que a administragdo tomou conhecimento das circunstincias que originaram a
revisdo. Os valores recebidos por vendas de unidades ndo concluidas dos empreendimentos
langados que ainda estejam sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva, sao
classificados como adiantamento de clientes.

Nas vendas de unidades concluidas, a receita de venda dos bens € reconhecida no momento da
assinatura dos compromissos de compra e venda, desde que os mesmos tenham clausula de
irrevogabilidade e irretratabilidade; caso contrario, apenas no momento em que clausulas
resolutivas sejam sanadas ou a posse seja efetivamente transferida.

Ap6s a finalizagdo do empreendimento, a atualizagdo monetaria € os juros passam a ser
registrados como receita financeira, usando o método da taxa efetiva de juros, ¢ ndo mais
integra a base para determinagdo da receita de vendas.

Receita de servicos
A receita de prestagao de servigos € reconhecida no periodo em que os servigos sdo prestados,
usando o método linear de reconhecimento de receita na propor¢ao dos gastos incorridos.

Receita financeira
A receita financeira € reconhecida conforme o prazo decorrido, usando o método da taxa efetiva
de juros.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na
experiéncia historica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros,
consideradas razoaveis para as circunstancias. Com base em premissas, a Companhia e suas
controladas fazem estimativas com relagao ao futuro. Por definicdo, as estimativas contabeis
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 a seguir:

Reconhecimento de receita

A Companbhia e suas controladas usa o método de Porcentagem de Conclusao (POC) para
contabilizar seus contratos de venda de unidades nos empreendimentos de incorporacdo
imobiliaria e na prestagdo de servi¢os. O uso do método POC requer que a Companhia estime os
custos a serem incorridos até o término do empreendimento de incorporacdo imobiliaria para
estabelecer uma propor¢do em relagdo aos custos ja incorridos. Mudangas nas referidas
estimativas podem afetar significativamente o montante da receita reconhecida e,
consequentemente, do lucro liquido do exercicio.

Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme a evolugdo das obras, € os
ajustes com base nesta revisdo sao refletidos nos resultados da Companhia. O efeito de tais
revisdes nas estimativas afeta o resultado, de acordo com o pronunciamento técnico CPC 23 -
Politicas Contabeis, Mudanca de estimativas e Retificacdes de Erros.
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Reconhecimento de receita - responsabilidade pela contratacio e pagamento da
comissio de corretagem

Conforme mencionado na Nota 2.17(a), o encargo relacionado com a comissdo de vendas € de
responsabilidade do adquirente do imovel, ndo incorporando o prego de venda fixado nos
contratos firmados com os adquirentes do imovel e a correspondente receita reconhecida pela
Companbhia e suas controladas. A Administragdo da Companhia vem acompanhando,
juntamente com seus assessores legais, posicionamento do Ministério Publico que vem
requerendo junto as empresas de corretagem que conste informagao clara e precisa nas
propostas para aquisi¢do de imovel que a responsabilidade pelo pagamento da comissao de
corretagem ndo ¢ do adquirente do imédvel, tendo o Ministério Publico ja firmado Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC) com uma delas. A Administracdo da Companhia e suas
controladas vém acompanhando a evolugdo desse assunto, para determinar eventuais impactos
que possam vir a ocorrer em suas operagdes futuras e consequentes reflexos nas demonstragoes
financeiras.

Provisao para crédito de liquidacio duvidosa e distratos

A Companbhia revisa anualmente suas premissas para constituicdo da provisao para créditos de
liquidagao duvidosa e distratos, face a revisao dos historicos de suas operagdes correntes e
melhoria de suas estimativas.

As premissas para calculo da Provisdo para distratos, consideram a inadimpléncia dos contratos
de venda, a fim de identificar incertezas quanto a entrada dos fluxos de caixa futuros para a
entidade.

A provisao de créditos de liquidacao duvidosa considera taxas baseadas no historico de
inadimpléncia, aplicadas as perdas incorridas e esperadas.

Estimativa do valor justo

Estima-se que os saldos das contas a receber de clientes, estoques e contas a pagar aos
fornecedores e por aquisicdo de imoveis pelo valor contabil, menos a perda (impairment), esteja
proxima de seus valores justos. O mesmo pressuposto € valido para os passivos financeiros. Os
ativos financeiros correspondem a Certificados de Depositos Bancarios e operacdes
compromissadas, estando os mesmos enquadrados no Nivel 2 de mensuragao, através da
utilizagdo de técnicas de avaliacdo que maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado
onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Assim
sendo, todas as informacdes relevantes exigidas para a determinagdo do valor justo foram as
adotadas pelo mercado. Para os imdveis destinados a venda e contas a receber, a Companhia
avalia, no minimo anualmente, independentemente da existéncia de quaisquer indicios, o valor
recuperavel. Caso o valor recuperavel seja menor que o valor contabilizado, é constituida
provisdo para redugdo ao valor recuperavel (“Impairment”), ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.
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Operacao descontinuada
Uma operacao descontinuada ¢ um componente de um negocio da Companhia que compreende
operagoes ¢ fluxos de caixa que podem ser claramente distintos do resto da Companhia e que:

representa uma importante linha de negocios separada ou area geografica de operagoes;

¢ parte de um plano individual coordenado para venda de uma importante linha de negdcios
separada ou area geografica de operagdes; ou

¢ uma controlada adquirida exclusivamente com o objetivo de revenda.

A classificagdo como uma operagao descontinuada ocorre mediante a alienacdo, ou quando a
operagao atende aos critérios para ser classificada como mantida para venda, se isso ocorrer
antes.

Quando uma operagdo ¢ classificada como uma operagdo descontinuada, as demonstragdes do
resultado e do resultado abrangente comparativas sdo reapresentadas como se a operagao tivesse
sido descontinuada desde o inicio do periodo comparativo.

Ativos mantidos para venda

Os ativos ndo circulantes ou grupos (contendo ativos e passivos) mantidos para venda ou
distribuicdo sdo classificados como mantidos para venda se for altamente provavel que serdo
recuperados primariamente por meio de venda ao invés do seu uso continuo.

Os ativos, ou grupo de ativos, mantidos para venda, sdo geralmente mensurados pelo menor
valor entre o seu valor contabil ¢ o valor justo menos as despesas de venda. Qualquer perda por
redugdo ao valor recuperavel sobre um grupo de ativos mantidos para venda ¢ inicialmente
alocada ao 4gio, e, entdo, para os ativos e passivos remanescentes em uma base pro rata, exceto
pelo fato de que nenhuma perda deve ser alocada aos estoques, ativos financeiros, ativos fiscais
diferidos, ativos de beneficios a empregado, propriedade para investimento e ativos biologicos,
0s quais continuam a ser mensurados conforme as outras politicas contabeis da Companhia. As
perdas por reducdo ao valor recuperavel apuradas na classificago inicial como mantidos para
venda ou para distribui¢do e os ganhos e perdas de remensuragdes subsequentes, sdo
reconhecidos no resultado.

Uma vez classificados como mantidos para venda, ativos intangiveis e imobilizado ndo sdo mais
amortizados ou depreciados, e qualquer investimento mensurado pelo método da equivaléncia
patrimonial ndo € mais sujeito a aplicagdo do método.

Parceiros em empreendimentos e adiantamento de clientes (permuta)

As obrigacdes na aquisi¢do de imoveis sdo reconhecidas inicialmente pelos valores
correspondentes as obriga¢des contratuais assumidas posteriormente ao langamento dos
loteamentos, estas sdo reconhecidas aos seus valores justos, o que corresponde a parcela
negociada do potencial valor geral de venda do projeto negociado. Nas obrigagdes relacionadas
com operagdes de permutas de terrenos, o valor do terreno adquirido pela Companhia e por suas
controladas é apurado com base no valor justo das unidades imobiliarias a serem entregues,
liquidos de ajuste a valor presente. O valor justo do terreno € registrado como um componente
do estoque de terrenos de imoveis destinados a venda, em contrapartida a adiantamento de
clientes no passivo, no momento da assinatura do instrumento particular ou contrato relacionado
a referida transacdo.

As receitas e custos decorrentes de operacdes de permutas sdo apropriados ao resultado ao longo
do periodo de construcao dos loteamentos.
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Provisao para demandas judiciais

A Companbhia ¢é parte de processos judiciais e administrativos. Provisdes sdo constituidas para
todas as demandas referentes a processos judiciais para os quais, como resultado de
acontecimento passado, é provavel que uma saida de recursos seja feita para liquidar a demanda
¢ uma estimativa razoavel do montante possa ser feita. A avaliacdo da probabilidade de perda
inclui a avaliacdo 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 alteracdes nas circunstancias, tais como prazo de prescricao aplicavel,
conclusdes de inspegdes fiscais ou exposi¢des adicionais identificadas com base em novos
assuntos ou decisdes de tribunais. Os resultados reais podem divergir das estimativas da
Administragdo. Os passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo divulgados em
nota explicativa e os passivos contingentes significativos que forem avaliados como de perdas
remotas nao sdo provisionados e nem divulgados.

Provisao para futura manutengoes de projetos

A companhia e suas controladas, mantém provisdo com base em historicos, de desembolsos
passados com custos incorridos em reparos ¢ mao de obras em projetos concluidos. Essa
provisdo ¢ revisada, anualmente para avaliar e levar em conta alteragdes nas circunstancias.

Novas normas, alteracoes e interpretacoes de normas emitidas e ainda niao
adotadas

ICPC 22 — Incertezas sobre tratamento de tributos sobre o lucro

A interpretagdo ICPC 22 ¢ aplicavel a partir de 1° de janeiro de 2019 e esclarece como aplicar
os requisitos de reconhecimento e mensuragdo do CPC 32 quando ha incertezas sobre os
tratamentos de tributos sobre o lucro. Nessa circunstancia, a entidade deve reconhecer e
mensurar seu tributo corrente ou diferido ativo ou passivo, aplicando os requisitos do CPC 32
com base no lucro tributavel (prejuizo fiscal), bases fiscais, prejuizos fiscais ndo utilizados,
créditos fiscais ndo utilizados e aliquotas fiscais determinados, aplicando esta Interpretagdo.

Quando ha incerteza sobre tratamentos de tributos sobre o lucro, esta Interpretacao trata:
se a entidade deve considerar tratamentos fiscais incertos separadamente;

as premissas que a entidade deve elaborar sobre o exame de tratamentos fiscais por autoridades
fiscais;

como a entidade deve determinar lucro tributavel (prejuizo fiscal), base fiscal, prejuizos fiscais
ndo utilizados, créditos fiscais ndo utilizados ¢ aliquotas fiscais; e

como a entidade deve considerar mudangas em fatos e circunstancias

Em caso positivo, a entidade deve determinar sua posicao fiscal e contabil em linha com o
tratamento fiscal utilizado ou a ser utilizado nas suas declaragdes de imposto de renda.

Em caso negativo, a entidade deve refletir o efeito da incerteza na determinagdo da sua posi¢ao
fiscal e contabil.
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A Administragdo da Companhia em sua avali¢do ndo identificou impactos significativos
decorrentes da adogdo dessa interpretagdo, uma vez que todos os procedimentos adotados para a
apuragdo e recolhimento de tributos sobre o lucro estao amparados na legislagdo.

CPC 06 (R2) Operagoes de Arrendamento Mercantil

O CPC 06 (R2) introduz um modelo tinico de contabilizagdo de arrendamentos no balango
patrimonial para arrendatarios. Um arrendatario reconhece um ativo de direito de uso que
representa o seu direito de utilizar o ativo arrendado e um passivo de arrendamento que
representa a sua obrigacdo de efetuar pagamentos do arrendamento. Isengdes opcionais estdao
disponiveis para arrendamentos de curto prazo ¢ itens de baixo valor. A contabilidade do
arrendador permanece semelhante & norma atual, isto €, os arrendadores continuam a classificar
os arrendamentos em financeiros ou operacionais. A Companhia avaliou e ndo houve nenhum
impacto significativo, uma vez que a Companhia ndo possui contratos de locagao.

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Caixa e bancos 130 10 152 693
130 10 152 693

Titulos e valores mobiliarios

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Certificados de Depositos Bancarios (CDB) (i) - 154 - 154
- 154 - 154
Circulante - 154 - 154
Nao circulante - -
- 154 - 154

Remuneragdo calculada com base entre 65% e 107% da variagdo dos Certificados de Depdsito Interbancario (CDI).
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Contas a receber (consolidado)

Consolidado
2020 2019
Servigos a receber - 727
Provisdo para perda - (676)
Contas a receber 411 -
Provisdo para perda (200) -
Consorcios (i) 1.510 -
1.721 51
Ativo circulante - 51
Ativo nao circulante 1.721 -
Valores referentes aos aportes realizados junto aos consorcios na qual a Lote 1 tem participagdo
Imoveis destinados a venda (consolidado)
Representados por terrenos para futuros empreendimentos e pelos custos incorridos das
unidades imobilidrias a comercializar (empreendimentos prontos € em constru¢ao), como
demonstrado a seguir:
Consolidado
2020 2019
Projetos em desenvolvimento 9.155 7.513
Provisdo para impaiment (9.155) -
- 7.513
Ativo circulante - -
Ativo ndo circulante - 7.513

Contas a receber e a pagar com partes relacionadas

Controladora e

Consolidado
Mutuos ativos: 2020 2019
Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A 2.712 1.000
Mutuos ativos 2.712 1.000
Circulante - -
Néo Circulante 2.712 1.000
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Consolidado
Mutuos passivos 2020 2019
Sécios Minoritarios (i) 34.076 33.410
34.076 33.410
Circulante - -
Néo Circulante 34.076 33.410
Mutuos passivos 34.076 33.410

Remuneragio de 100% do CDI com vencimento em 2020. No montante de mutuos existe um contrato vencido no
valor de R$ 700 que esta sendo repactuado junto as partes.

Operacoes descontinuadas e mantidos para venda

A Companhia, em linha com o seu direcionamento estratégico, aprovado para o ano de 2020
optou por alienar 47 dos 63 empreendimentos disponiveis. A operagdo de venda foi elaborada
de acordo com o que rege o CPC 31 ¢ os ativos e passivos referentes a esse grupo de
investimentos foram classificados como mantida para venda e operagdes descontinuadas.

A classificacdo se baseia no fato de que a venda representa de uma parte significativa de uma
importante linha de negocios da Companhia, fazendo parte de um plano coordenado de venda.
Deste modo, de acordo com o CPC 31, a classificagdo como uma operagdo descontinuada
ocorre mediante a alienacdo, ou quando a operacdo atende aos critérios para ser classificada
como mantida para venda, se isso ocorrer antes. Consideramos entdo estas operagdes como
mantidas para venda, considerando todo o grupo de ativos e passivos, e baseando a classificagdo
na expectativa altamente provavel da venda.

Essa operagdo foi reconhecida com a constitui¢do da provisdo de impairment no montante de R$
228.696, mensurados pelo menor valor entre o seu valor contabil e o valor justo menos as
despesas de venda. Apresentamos abaixo as operagdes descontinuadas:

Relagdo dos empreendimentos transferidos para venda

CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA CACHOEIRO CIT1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA CAMACARI CRI1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA CANOAS CANI1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA GUARAPARI ZON1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA JUNDIAI JND1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA MACAPA MACI1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA MARILIA MARI DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA MARILIA MAR2 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA PARAUAPEBAS PAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA PARAUAPEBAS PAR2 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA PINDA SPE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

CIPASA PIRACICABA II DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA PONTAL NIG1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA PORTO VELHO POV1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA RIO GRANDE IBO1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA S.J. CAMPOS PTM1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA SALTO SLT1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

CIPASA TERESINA TRS1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA VARZEA GRANDE VAR DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CIPASA VITORIA VDC1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CONSORCIO DE URBANIZACAO AGRIGENTO
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CONSORCIO DE URBANIZACAO BONFIM PAULISTA
CONSORCIO DE URBANIZACAO CARMELA
CONSORCIO DE URBANIZACAO COLINAS DE ARUA
CONSORCIO DE URBANIZACAO JANDIRA
CONSORCIO DE URBANIZACAO PIRACICABA
CONSORCIO DE URBANIZACAO RIO PRETO III
CONSORCIO DE URBANIZACAO ROSEIRA
CONSORCIO DE URBANIZACAO SALTO
CONSORCIO DE URBANIZACAO SANTA CRUZ
CONSORCIO DE URBANIZACAO SANTA HELENA
CONSORCIO DE URBANIZACAO SANTA PETRONILA
CONSORCIO DE URBANIZACAO SAO BENTO
CONSORCIO DE URBANIZACAO SUMARE
NOVAVIDA II EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

CIPASA SANTA MARIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

MARIALICE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
CONSORCIO SAO LUCAS

FAZENDA ROSEIRA GAMMA

FAZENDA ROSEIRA BETA

FAZENDA ROSEIRA ETA

FAZENDA ROSEIRA EPSILON

FAZENDA ROSEIRA KAPPA

FAZENDA ROSEIRA ALPHA

FAZENDA ROSEIRA DELTA

FAZENDA ROSEIRA ZETA
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A venda dos ativos e passivos liquidos dos empreendimentos representa o montante de R$

228.696, conforme demonstrado abaixo:

Ativo

Circulante
Caixa e equivalente de caixa
Titulos e valores mobiliarios
Contas a receber
Imoveis destinados a venda
Créditos a receber
Consorcios
Impostos a recuperar
Demais ativos

Nio circulante
Titulos e valores mobiliarios
Contas a receber
Créditos a receber
Contas a receber com partes relacionadas
Demais ativos
Investimentos
Imobilizado
Intangivel

Total ativo ndo circulante
Total ativo Circulante e Nao circulante Op. Descontinuadas

Provisiao de impairment (a)
Total saldo op. Descontinuadas
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Consolidado

6.349
4.759
64.065
314.781
3.071
859

430
30.644

424.958

8.546
337.053
2.115
8.938
648
46.412
129

82

403.923
828.881

(228.696)
600.185



Passivo e patriménio liquido

Circulante

Empréstimos e financiamentos

Fornecedores
Contas a pagar

Obrigagdes por aquisi¢do de imdveis
Obrigagdes trabalhistas e tributarias

Tributos recorrentes com recolhimento diferido
Adiantamentos de clientes

Parceiros em empreendimentos

Dividendos a pagar

Contas a receber com partes relacionadas
Outras contas a pagar

Nao circulante

Empréstimos e financiamentos

Parceiros em empreendimentos

Obrigagdes por aquisi¢do de imoveis

Tributos recorrentes com recolhimento diferido

Provisoes

Contas a receber com partes relacionadas
Outras contas a pagar

Participag@o de ndo Controladores

Total passivo Circulante e Nao circulante op. Descontinuadas

Demostrac¢io do resultado
Receita liquida, liquida dos lotes vendidos
Custo dos lotes vendidos
(Despesas) receitas comerciais
Despesas gerais e administrativas
Equivaléncia patrimonial
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas
Despesas financeiras
Receitas financeiras
Imposto de renda e contribuigdo social
Operagodes descontinuadas

Participag@o dos ndo controladores

Caixa aplicado (gerado) nas atividades operacionais
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

Aumento (redu¢@o) de caixa e equivalentes de caixa
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57.097
7.371
51.692
4514
(829)
8.336
8.845
26.958

15.207
30.246

209.437

131.887
102.079
5.187
32.273
69.957
313
375

49.427
390.658
600.185
Consolidado
71.846
(31.628)
(183)
(17.506)
2.093

(2.730)

(76.302)
6.240
(3.701)
(228.696)
770
(280.567)
Consolidado
122.707
59.928
(188.984)

(6.349)
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A controlada da Companhia constituiu provisdo de impairment no montande de R$ 228.696, esse valor foi alocado
nas seguintes rubricas contabeis:contas a receber, imoveis destinados a venda,créditos a receber e investimentos.

Investimentos
Informacdes sobre a controlada direta

Composigio dos Investimentos - “controladora”

2020 2019

Investimento na Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A. (37.768) (15.019)

Participagao:

A participagdo na controlada Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A., avaliada pelo método de
equivaléncia patrimonial, foi apurada de acordo com as demonstragdes na data-base de 31 de
dezembro:

Informacoes 2020 2019
Numero total de a¢des (ordinarias e preferenciais nominativas e sem valor nominal) 56.612.787 30.913.028
Valor do patriménio liquido (45.089) (29.143)
Percentual de participagdo da Companhia 94.38% 51,54%
Subtotal (42.557) (15.019)
AFAC 4.789 -
Valor do investimento (37.768) (15.019)

Em dezembro de 2020 a REC Cipasa aumentou a sua participagao na Cipasa através de um
aumento de capital do Fundo III com a¢des da Cipasa Desenvolvimento Urbano, desta forma o
percentual de participagdo aumentou de 51,54% para 94,38%.

Movimentagdo do investimento (Controladora)

2020 2019
No inicio do exercicio (15.019) 88.838
Aumento de capital - 5.450
Ganhos referente a aumento de capital de socio - 38.486
Estorno de dividendos a receber - 10.921
Perdas referente a transferéncias de acoes (19.319) -
Equivaléncia patrimonial (8.218) (158.714)
No fim do exercicio (42.557) (15.019)
Informagoes financeiras (Investimento direto)
Patrimonio Lucro
Ativo Passivo liquido liquido
Em 31 de dezembro de 2020
Cipasa Desenvolvimento Urbano 2.897 134.882 (131.985) (16.270)
Em 31 de dezembro de 2019
Cipasa Desenvolvimento Urbano 154.238 183.381 (29.143) (299.052)
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Empréstimos e financiamentos

Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Capital de giro (i) 87.463 83.945 92.236 87.603
Debéntures (ii) 7.608 44.230 7.608 44.230
95.071 128.175 99.844 131.833
Circulante 2.500 44.230 2.500 44.230
Nao circulante 92.571 83.945 97.344 87.603
95.071 128.175 99.844 131.833

Capital de giro - empréstimos para capital de giro, sem garantia real, remunerados a juros de 6,85% a.a., acrescidos
do CDI.

Em 1° de Outubro de 2018, através de Instrumento Particular de Escritura da 6* Emissdo de Debéntures Simples, em
Duas Séries, da Espécie com Garantia Real e Fidejussoria, Para Distribui¢do Publica com Esforgos Restritos de
Colocagdo, a Companhia emitiu debéntures no montante total de R$ 94.000.000, em 2 séries de R$ 47.000.000 cada,
no valor unitario de R$ 100.000. Todos os PU’s ja foram captados. A SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda. é o
agente fiduciario, com vencimento para 15 de outubro de 2022. Na mesma data, em 1° de Outubro de 2018, através
de Instrumento Particular de Escritura da 1* Emissdo de Debéntures Simples, em Duas Séries, da Espécie com
Garantia Real e Fidejussoria, Para Distribui¢do Piblica com Esforgos Restritos de Colocagao, a Controladora emitiu
debéntures no montante total de R$ 38.000.000, em 2 séries de R$ 19.000.000 cada, no valor unitario de R$ 100.000.
Todos os PU’s j& foram captados. A SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda. ¢ o agente fiduciario, com
vencimento para 15 de outubro de 2022. Em julho de 2020, foi liquidado de forma antecipada, o saldo da 2* série das
debéntures remunerada pelo IPCA+10%, no valor de R$ 17.561, cujo vencimento original era outubro de 2020. Em 8
de Dezembro de 2020 na Assembleia Geral de Debenturistas foi aprovado a liquidacdo da 1* série das debéntures da
seguinte forma: o valor de R$ 2.500 até maio de 2021 e o saldo remanecente até junho de 2022.

O saldo ndo circulante corresponde aos empréstimos e financiamentos e apresenta o seguinte
cronograma de vencimentos:

Consolidado
2020 2019
2020 85.868
2021 2.500 5.756
2022 97.344 40.209
99.844 131.833

Movimentagdo dos empréstimos:

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Saldo inicial 128.175 116.885 131.833 525.126
Captacdes - 79.156 - 93.463
Pagamentos de principal (38.157) (73.249) (38.657) (430.952)
Pagamento de juros (899) (5.835) (899) (132.970)
Juros 5.952 11.218 7.567 77.166
Total dos empréstimos 95.071 128.175 99.844 131.833
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Demandas judiciais

A Companbhia e suas controladas sdo parte em agdes judiciais € processos administrativos
perante varios tribunais e 6rgdos governamentais, decorrentes do curso normal das operagoes,
envolvendo questdes tributarias, trabalhistas, aspectos civeis e outros assuntos. A
Administra¢do, com base em informagdes de seus assessores juridicos, analise das demandas
judiciais pendentes e, quanto as acdes trabalhistas, com base na experiéncia anterior referente as
quantias reivindicadas, constituiu provisdo em montante considerado suficiente para cobrir as
perdas estimadas com as a¢des em curso. A Companhia ndo espera reembolsos em conexao com
o resultado desses processos. As contingéncias estdo apresentadas abaixo:

Consolidado 2020 Consolidado 2019
Provavel Possivel Provavel Possivel
Trabalhista 929 1.016
Civil 63.892 116.582
Tributario 2.097 690
Ambiental 11 340
66.929 118.628

As controladas da Companhia sdo partes em outros processos trabalhistas, tributdrios e civeis
decorrentes do curso normal dos seus negocios, os quais, na opinido da Administragdo e de seus
assessores legais, possuem expectativa de ganho classificada como possivel, sendo que,
nenhuma provisdo foi constituida para fazer face de seus desfechos favoraveis.

As demandas judiciais acima mencionadas pertencem as operagdes descontinuadas e foram
assumidas pelo novo sécio em 05 de maio de 2020 (Nota 9).

Patrimonio liquido

Capital social

O capital social esta representado por 313.841.304 (267.008.304 em 31 de dezembro de 2019)
acOes ordinarias nominativas, sem valor nominal, totalmente integralizadas, totalizando R$

313.841 em 31 de dezembro de 2020 (R$267.008 em 31 de dezembro de 2019).

Movimentagdo na quantidade de acoes

31 de 31 de

dezembro dezembro

de 20120 de 2019

Em 1° de janeiro 267.008.304 264.526.304
Aumento de capital (¥) 46.833.000 2.482.000
Em 31 de dezembro 313.841.304 267.008.304

Em 30 de dezembro de 2020 foi aprovado aumento de capital social de R$ 46.833 com a emisséo de 46.833.000
acdes ordinarias nominativas, sem valor nominal, respectivamente, créditos decorrentes de adiantamentos para futuro
aumento de capital, ambos por seu controlador, Prosperitas III Fundo de Investimentos em Participagdes.
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Representa a diferenca entre o valor pago pela Companhia pela aquisi¢ao conforme apresentado
na Nota Explicativa n® 13, conforme ICPC 9 - "Demonstragdes Contabeis Individuais,
Demonstrag¢des Separadas, Demonstragdes Consolidadas e Aplicagdo do Método de

Equivaléncia Patrimonial.

Despesas gerais e administrativas

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Recursos humanos (164) - (4.425) (12.554)
Viagens e deslocamentos 21 - (28) (36)
Consultoria (1.847) (584) (639) (1.699)
Despesas de aluguel e condominio - - (278) (849)
Depreciacao e amortizacdo - - (1.267) (861)
Despesas com veiculos e condugéo - - 6) (108)
Despesas com informatica - (12) - (106)
Despesas gerais ¢ manutengao - - - (185)
Despesas de cartdrio ¢ judiciais - (11) - (108)
Despesa conservagdo e limpeza - - - (252)
Despesa imposto transmissdo de bens imoveis - - - ®)
Despesas tributarias - - (482) (1.030)
Consumos diversos 27) (42) (2.129) (1.276)
(2.059) (649) (9.254) (19.072)
Outras receitas operacionais, liquidas
Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Outras receitas, liquidas 2 2.112 (7.079) 2.112
2 (2.112) (7.079) 2.112
Receitas e despesas financeiras
Receitas financeiras
Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Juros de aplicagdes financeiras - 9 - 9
- 9 - 9
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Despesas financeiras

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
Juros, encargos e taxas bancarias - - - -
Juros e comissdes sobre empréstimos (5.952) (11.218) (7.566) (12.050)
Atualiza¢3o monetaria dos muatuos - - - -
Outras despesas financeiras (43) (46) 98) (46)
(5.995) (11.264) (7.164) (12.096)

Reconciliacdo da despesa do imposto de renda e da contribuicio social
A reconciliagdo entre a despesa de imposto de renda e a contribuicao social pela aliquota
nominal e pela efetiva esta demonstrada a seguir:

Lucro real

Controladora

2020 2019
Resultado antes da tributagdo (16.270) (174.854)
Aliquota vigente - % 34% 34%
Imposto de renda e contribui¢@o social nominal
(-) Equivaléncia patrimonial 8.218 158.714
(+) Crédito fiscal ndo registrado/utilizado (8.052) (16.140)

Imposto de renda e contribuicao social - -

Gestao de risco financeiro

Fatores de risco financeiro

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

A Companbhia e suas controladas ndo tém como pratica fazer uso de instrumentos financeiros
derivativos para proteger exposicdes a risco.

Risco de mercado

A gestdo de risco ¢ realizada pela tesouraria central, a qual identifica, avalia e protege a
Companhia e suas controladas contra eventuais riscos financeiros em cooperagdo com as
sociedades controladas.

Risco cambial

Considerado praticamente nulo em virtude de a Companhia e suas controladas ndo possuirem
ativos ou passivos denominados em moeda estrangeira, bem como nao possuir em dependéncia
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significativa de materiais importados em sua cadeia produtiva. Adicionalmente, a Companhia e
suas controladas ndo efetuam vendas indexadas em moeda estrangeira.

Risco do fluxo de caixa

Sobre o contas a receber, conforme mencionado na Nota 9, incidem juros de 9% a 12% ao ano,
acrescido de variacdo calculada com base no IGP-M e IPCA taxas de juros contratadas sobre
aplicagdes financeiras estdo mencionadas na Nota 7 ¢ 8.

As taxas de juros sobre parceiros em empreendimentos, empréstimos e financiamentos e contas
a pagar por aquisi¢do de imoveis e estdo mencionadas nas Notas 14, 15 e 16, respectivamente.
Adicionalmente, como mencionado na Nota 14.3, os saldos mantidos com sociedades
controladas ndo estdo sujeitos a encargos financeiros.

A Companbhia e suas controladas analisam sua exposi¢do a taxa de juros de forma dindmica. Séo
simulados diversos cendrios levando em consideragdo refinanciamento, renovagao de posi¢des
existentes, financiamento e hedge alternativos. Com base nesses cenarios, a Companhia e suas
controladas define uma mudanga razoavel na taxa de juros e avalia o impacto sobre o resultado.
Nas demonstragoes financeiras individuais e consolidadas os passivos sujeitos a taxas variaveis
de juros sdo (i) financiamento para capital de giro, os quais estdo parcialmente sujeitos a
variacdo das taxas para Certificados de Deposito Interbancario (CDI) e para as quais existe um
hedge natural nas aplicagdes financeiras, minimizando impactos relacionados com os riscos de
volatilidade; e (ii) descontos de recebiveis, para o qual existe um /edge natural do contas a
receber de clientes, conforme detalhado na Nota 15.

Risco de crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente. Tem sua origem nas contas a receber de
clientes, depositos em bancos ¢ ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado. A
qualidade do crédito dos ativos financeiros com institui¢des financeiras, encontra-se detalhado
na Nota 6.

Para minimizar esse risco, ja na fase de aquisi¢ao dos recebiveis e prospeccdo de clientes, todos
os créditos ofertados sdo submetidos a rigorosa analise qualitativa e quantitativa da Companhia
e controladas para avaliar a capacidade de geracdo futura de caixa. Adicionalmente as vendas
sdo realizadas em sua maioria, através do sistema de Alienacdo fiduciaria, o qual facilita
expressivamente a retomada do ativo. Quando aplicavel, os créditos adquiridos estdo garantidos
por retencdes, coobrigagdo dos cedentes, ou garantia real, assegurando a integridade do fluxo de
caixa, prevista mesmo na hipotese de inadimpléncia dos devedores.

Risco de liquidez

A previsdo de fluxo de caixa ¢ realizada nas entidades operacionais e agregada pelo
departamento de Finangas da Companhia. Este departamento monitora as previsdes continuas
das exigéncias de liquidez para assegurar que ela tenha caixa suficiente para atender as
necessidades operacionais da Companhia e de suas controladas ou a necessidade de ser supridas
pelo socio controlador. O excesso de caixa mantido pelas entidades operacionais, além do saldo
exigido para administracdo do capital circulante, ¢ investido em titulos e valores mobilidrios,
escolhendo instrumentos com vencimentos apropriados ou liquidez suficiente para fornecer
margem suficiente conforme determinado pelas previsdes acima mencionadas.
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O passivo financeiro da Companhia e de suas controladas, com vencimento contratual superior a
um ano, esta substancialmente representado por empréstimos e financiamentos, cuja tabela de
andlise por faixa de vencimento encontra-se na Nota 14.

Anadlise de sensibilidade

Apresentamos a seguir o quadro demonstrativo da analise da sensibilidade dos instrumentos
financeiros para um periodo de um ano a fim de apresentar 25% e 50% de
apreciacdo/depreciacdo na variavel de risco considerada.

Os cenarios considerados foram:

Cenario I: apreciag@o de 50% das variaveis de risco utilizadas para precificacdo
Cenario II: apreciagdo de 25% das variaveis de risco utilizadas para precificacdo
Cenario I1I: depreciagdo de 25% das varidveis de risco utilizadas para precificacdo
Cenario IV: depreciacao de 50% das variaveis de risco utilizadas para precificacao

Em 31 de dezembro de 2020

Cenario

1 11 111 10%

Alta Alta Queda Queda
Operacio Risco 50% 25% Provavel 25% 50% Saldos
Aplicagdes Financeiras (*) Alta/Queda do CDI 76 63 50 (38) (25) 847
Debentures Alta/Queda do CDI 3.954 3.295 2.636 (1.977) (1.318) 44.230
Empréstimos e Financiamentos Alta/Queda do CDI 7.832 6.526 5.221 (3.916) (2.611) 87.603
Efeito liquido da variagio do CDI 11.862 9.884 7.908 (5.931) (3.959) 132.680

incluem as aplicagdes financeiras classificadas como caixa equivalentes e titulos e valores mobiliarios.

A analise de sensibilidade baseia-se nos indices oficiais apresentados a seguir:

indices base: 2020 2019
CDI (més anualizado) 2,79% 5,96%
IGP-M (tltimos 12 meses) 23,13% 7,32%
IPCA (tltimos 12 meses) 4,52% 4,31%

Exposicao ao risco dos valores a receber, empréstimos e obrigagoes por aquisi¢cao de
imoveis

A seguir, estdo os vencimentos contratuais dos principais ativos e passivos financeiros na data
das demonstragdes financeiras consolidadas:

Contas a receber e Obrigacdes por
créditos a receber (*) Empréstimos  aquisicao de imoveis Saldo
2020 - - - -
2021 - (2.500) - (2.500)
2022 1.721 (97.344) - (95.623)
1.721 (99.844) - (98.123)
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Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de
sua continuidade para oferecer retorno aos acionistas 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 administragdo pode, ou propde, nos casos em que
os acionistas tém de aprovar, rever a politica de pagamento de dividendos, devolver capital aos
acionistas ou, ainda, emitir novas agdes ou vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de
endividamento. Demonstramos a seguir a posi¢ao de endividamento da Companhia, comparado

ao Patrimonio liquido.

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Empréstimos e financiamentos 87.463 83.945 92.236 87.603
Debéntures 7.608 44.230 7.608 44.230
Parceiros em empreendimentos - - - -
Caixa equivalentes e Titulos ¢ valores mobiliarios 130 164 152 847
Divida liquida 94.941 116.843 99.692 130.986
Patriménio liquido (131.324) (144.230) (133.817) (157.352)

138% 181% 134% 183%
Instrumentos financeiros por categoria
Em 31 de dezembro de 2020, nao ha instrumentos financeiros que ndo estejam registrados
contabilmente pela Companhia e suas controladas de risco semelhante. Os principais
instrumentos financeiros estdo classificados da seguinte forma:

Controladora C lidad Classificacio
2020 2019 2020 2019 Antes IFRS 09 Depois IFRS 09
Ativos financeiros
Valor justo por meio do Valor justo por meio
Caixa e equivalente de caixa 130 10 152 693 resultado (*) do resultado (*)
Valor justo por meio do Valor justo por meio
Titulos e valores mobiliarios - 154 - 154 resultado (*) do resultado (*)
Contas a receber - - - 51 Empréstimos e recebiveis Custo amortizado (*)
Créditos a receber - - Empréstimos e recebiveis Custo amortizado (*)
Recebiveis de partes relacionadas 7.543 1.000- - 1.000 Empréstimos e recebiveis Custo amortizado (*)
Passivos financeiros
Empréstimos e financiamentos 87.463 83.945 92.236 87.603 Custo amortizado Custo amortizado
Debentures 7.608 44.230 7.608 44.230
Fornecedores 1.345 559 1.925 1.732  Custo amortizado Custo amortizado
Contas a pagar - - - - Custo amortizado Custo amortizado
Obrigagdes por aquisi¢do de
imoveis - - - - Custo amortizado Custo amortizado
Parceiros em empreendimentos - - - - Custo amortizado Custo amortizado
Valores a pagar partes relacionadas - - 33.410 33.410 Custo amortizado Custo amortizado
% * %

Jorge Carlos Nuiez
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