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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

Aos Administradores e Acionistas
Fernandes Araijo Administracdo de
Investimentos e Participacdo S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstracées financeiras individuais da Fernandes Aradjo Administracao de
Investimentos e Participacdo S.A. ("Companhia"), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2019 e as respectivas demonstracées do resultado, do resultado abrangente, das mutagoes do
patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, assim como as demonstracoes
financeiras consolidadas da Fernandes Aratijo Administracio de Investimentos e Participacao S.A. e suas
controladas ("Consolidado"), que compreendem o balanc¢o patrimonial consolidado em 31 de dezembro

de 2019 e as respectivas demonstragoes consolidadas do resultado, do resultado abrangente, das mutagoes
do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contébeis.

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Fernandes Aratjo Administracao
de Investimentos e Participacdo S.A. e da Fernandes Aratjo Administragao de Investimentos e
Participacao S.A. e suas controladas em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operacoes e os
seus respectivos fluxos de caixa, bem como o desempenho consolidado de suas operagdes e os seus
fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil.

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¢do a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes 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 conforme essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

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

A Administracao da Companhia é responséavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracoes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessérios para permitir a elaboracao de
demonstracgoes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude

ou erro.

PricewaterhouseCoopers, Rua do Russel 804, 6° e 7°, Edificio Manchete, Rio de Janeiro, RJ, Brasil, 22210-907,
T: +55 (21) 3232 6112, www.pwc.com.br
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Fernandes Araijo Administracdo de
Investimentos e Participacdo S.A.

Na elaboracgido das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas, a Administracao é responsavel
pela avaliacio 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
demonstracées financeiras, a nao ser que a Administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operacoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras individuais
e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao. 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 distorcoes relevantes existentes.
As distorc¢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 decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes financeiras.

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 distorcao relevante nas demonstracées 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 nao detec¢io 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, falsificacao, 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
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

- Avaliamos a adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contédbeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

« Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condi¢Oes que possam levantar davida significativa em relacio a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condicoes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.
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Fernandes Araijo Administracdo de
Investimentos e Participacdo S.A.

- Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contedo das demonstracoes 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 apresentacao adequada.

« Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacoes financeiras das
entidades ou atividades de negocio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragées
financeiras individuais e consolidadas. Somos responséaveis pela direcao, supervisao e desempenho da
auditoria do grupo e, consequentemente, pela opiniao de auditoria.

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

Rio de Janeiro, 18 de novembro de 2020

% Q o g
PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes

CRC 25P000160/0-5

(S LD

‘Céren Henriete Macohin
Contadora CRC 1PR038429/0-3 "T" SC



Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacfes S.A.

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

Controladora

Consolidado

Nota 2019 2018 2019 2018
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 6 2.189 4553 4.106 7.468
Contas a receber 7 - - 19.658 23.211
Estoque de iméveis a comercializar 8 315 - 41.427 52.030
Tributos a recuperar 30 12 56 43
Despesas antecipadas - 65 19 78
Adiantamentos - - 33 52
Qutras contas a receber - - 427 341
2.534 4.630 65.726 83.223
N&o circulante
Crédito com acionistas 13 15.799 10.081 3.259 1.209
Depdsitos judiciais 10 - 163 168
Contas a receber 7 - - 8.450 9.422
Outras contas a receber 22 - - 1.200 1.200
Investimento 9 22.604 21.866 - -
Imobilizado 10 - 6 850 992
Intangivel - 2 14 34
38.413 31.955 13.936 13.025
Total do ativo 40.947 36.585 79.662 96.248




Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdes S.A.

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

Controladora

Consolidado

Nota 2019 2018 2019 2018
Passivo
Circulante
Fornecedores 14 1 966 1.014
Salarios e encargos 231 64 1.024 1.060
Dividendos a pagar 13 - - - -
Impostos e contribuices 14 25 10 1.846 1.574
Empréstimos e financiamentos 12 25.885 8.506 47.211 24.227
Adiantamento de clientes - - 186 671
Outras contas a pagar - - 1.928 1.807
Total do passivo circulante 26.155 8.581 53.161 30.353
N&o circulante
Empréstimos e financiamentos 12 - 9.639 - 25.884
Partes relacionadas 13 7 870 5.241 16.338
Provisdes para contingéncias 16 148 40 2.248 1.785
Qutras provisées 11 - - 1.677 1.636
Impostos diferidos - - 507 566
Outras contas a pagar - - 1.700 1.749
Total passivo ndo circulante 155 10.549 11.373 47.958
Patriménio liquido 17
Capital social 25.469 25.469 25.469 25.469
Prejuizos acumulados (10.832) (8.014) (10.832) (8.014)
Patriménio liquido controladores 14.637 17.455 14.637 17.455
Patriménio liquido dos ndo controladores - - 491 482
Total do patriménio liquido 14.637 17.455 15.128 17.937
Total do passivo e do patrimdnio liquido 40.947 36.585 79.662 96.248

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.




Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo 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

Nota 2019 2018 2019 2018
Receita liquida de vendas 18 - - 34.714 28.827
Custos das vendas 19 - - (23.152) (21.242)
Resultado operacional - - 11.562 7.585
Despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas 20 (1.229) (783) (11.609) (11.520)
QOutras (despesas) receitas 2 - - (5) 20
Resultado antes do resultado financeiro (1.229) (783) (52) (3.915)
Resultado financeiro 21
Despesas financeiras (2.486) (1.116) (3.832) (3.613)
Receitas financeiras 213 236 2.025 1.593
Equivaléncia patrimonial 9 739 (4.910) - -
Resultado antes dos impostos (2.763) (6.573) (1.859) (5.935)
Imposto de renda e contribui¢édo social 15 (55) (62) (974) (807)
Prejuizo do exercicio (2.818) (6.635) (2.833) (6.742)
Atribuivel a:
Acionistas da Companhia (2.818) (6.635)
Participac¢é@o dos néo controladores (15) (207)
(2.833) (6.742)

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

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

Controladora

Consolidado

2019 2018 2019 2018
Prejuizo do exercicio (2.818) (6.635) (2.833) (6.742)
Outros resultados abrangentes - - - -
Total do resultado abrangente do periodo (2.818) (6.635) (2.833) (6.742)
Atribuivel a:
Acionistas da Companhia (2.818) (6.635) (2.818) (6.635)
Participacdo de ndo controladores - - (15) (107)
(2.818) (6.635) (2.833) (6.742)

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

Demonstra¢des das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2017

(Em milhares de reais)

Em 31 de dezembro de 2017

Aumento de capital
Prejuizo do exercicio
Absorc¢éo de prejuizos

Em 31 de dezembro de 2018
Aumento de capital
Prejuizo do exercicio

Absorc¢édo de prejuizos

Em 31 de dezembro de 2019

Capital (Prejuizos Participagdo dos ndo Total do patrim6nio
social acumulados Total controladores liguido
25.469 (1.379) 24.090 590 24.680
- (6.635) (6.635) (107) (6.742)
25.469 (8.014) 17.455 483 17.938
- (2.818) (2.818) (15) (2.833)
25.469 (10.832) 14.637 468 15.105

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e contribui¢éo social
Ajustes para conciliar o resultado ao caixa e equivalente de caixa
gerado pelas atividades operacionais
Provisao para devedores duvidosos
Depreciagdo e amortizagao
Resultado de equivaléncia patrimonial
Resultado da alienag&o do imobilizado
Encargos financeiros
Contingéncias
Resultado ajustado do exercicio

Variagdes nos ativos e passivos
Contas a receber
Impostos a recuperar
Iméveis a comercializar
Adiantamentos
Despesas antecipadas
Dividendos recebidos
Outros ativos
Partes relacionadas
Depésitos judiciais
Qutros passivos
Impostos e contribuicdes a recolher
Imposto de renda e contribui¢éo social pagos
Fornecedores
Salarios e encargos sociais
Adiantamentos de clientes
Juros pagos

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aquisi¢éo de imobilizado
Baixa de imobilizado

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Crédito com acionistas
Aquisi¢éo de empréstimos e financiamentos
Liquidacdo de empréstimos
Dividendos pagos
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

Aumento (redugdo) em caixa e equivalentes de caixa

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

Aumento (reducao) em caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Controladora

Consolidado

2019 2018 2019 2018

(2.763) (6.573) (1.859) (5.935)
. y (374) 1.245

3 6 23 197

(738) 4.910 - -
2.085 1.041 2.876 2.499
108 (431) 463 (671)
(1.305) (1.047) 1.129 (2.665)
- - 4.899 3.829
(18) (12) (13) 4
(315) 129 10.603 1.894
- - 19 200

65 (65) 59 (69)

- 117 - -

- - (86) (324)
(5.718) (10.081) (2.050) 213
(10) 48 5 627

- - 113 1.407
8 (44) (145) (82)
(48) 9) (592) (648)
13 1 (48) (473)

167 59 (36) 178

- - (485) (231)
(2.804) (1.118) (4.255) (2.475)
(8.660) (10.975) 7.988 4.042
(9.965) (12.022) 9.116 1.377
5 (5) 22 (161)

- - 117 -

5 (5) 139 (161)

(863) 314 (11.097) (17.635)
25.000 20.000 33.533 44.050
(16.541) (1.778) (35.054) (22.231)
- (1.962) - (1.962)

7.596 16.574 (12.618) 2.222
(2.364) 4.546 (3.362) 3.438
4.553 7 7.468 4.030
2.189 4.553 4.106 7.468
(2.364) 4.546 (3.362) 3.438




Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

Notas explicativas as demonstragées financeiras
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)
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Contexto operacional

A Fernandes Araudjo Administracdo de Investimentos e Participagbes S.A. (a “Fernandes Araujo”
ou "Companhia") e suas subsidiarias (conjuntamente, "o Grupo") tem como objeto social a
participacdo em outras sociedades.

A Companhia opera no segmento de incorporac¢ao imobiliaria, através das controladas abaixo:

Percentual de participacéo direta e

indireta
Direta Indireta

Wintracom Construc¢@es, Investimentos Ltda. 80,06% 19,94%
Empreendi Imoéveis, Empreendimentos e Participacdes Ltda. 0,01% 99,99%
Novaenge Investimentos, Empreendimentos e Participagdes Ltda. 0,01% 99,99%
Novo Engenho Construtora, Empreendimentos e Participacdes Ltda. 0,01% 99,99%
Novo Mandato Edificagbes, Empreendimentos e Participa¢es Ltda. 0,01% 99,99%
Nova Brasil Investimentos, Empreendimentos e Participagdes Ltda. 0,01% 99,99%
Fernandes Araljo RJ-02, Participacdes Ltda. 97,83% -
Fernandes Araljo RJ-05, Participacdes Ltda. 96,00% -
Solar da Floresta Empreendimentos Imobiliarios Sociedade de Propdsito

Especifico Ltda. 0,01% 99,99%

Durante o exercicio de 2016, a Companhia efetuou uma reestruturacdo societéria transferindo o
controle das investidas do segmento de incorporagao imobiliaria, através de aumento de capital no
montante de R$38.279, para a controlada Fernandes Araujo RJ-02 Participa¢fes Ltda., passando
assim a possuir o controle indireto sob esses investimentos. A operacdo gerou uma adicdo na
participacao de acionistas ndo controladores em 2016 no montante de R$797.

A Companhia ja nasceu detendo um landbank a valor de mercado préximo de R$350 milhdes,
sendo grande parte deste localizado na zona Oeste, especialmente, em Campo Grande, Bangu,
Barra da Tijuca e Jacarepagud. A Companhia ainda possui relevantes areas nos municipios de
Buzios e S&o Gongalo, sendo esta Ultima concentrada no entorno do S&o Gongalo Shopping.

Com indicios da melhora da economia registrada principalmente pelo aumento das vendas em
2018, e mantida ao longo de 2019, a Companhia retomou o estudo de projetos de seu landbank,
bem como, de terrenos que foram adquiridos exclusivamente através de permuta fisica. Em 2020
— mesmo durante o evento pandemia -, com a queda da taxa de juros registrada nos
financiamentos imobiliarios, experimentamos um grande crescimento nas vendas registradas nos
diferentes produtos ofertados.

Mais detalhando a pandemia no braco de incorporacdo, ndo sentimos nenhum impacto negativo.
N&o houve qualquer pedido de postergacao de boletos dos clientes em carteira, bem como a nossa
inadimpléncia permaneceu nos niveis historicos, que consideravelmente sdo mais baixos do que
a industria.



Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)
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Contexto operacional--Continuagéo

Para o ano de 2021 serdo lancados dois produtos nos bairros de Olaria e Sdo Conrado, que
perfazerdo um VGV total de R$ 160 milhdes. O projeto de Olaria foi ajustado a nova realidade de
mercado, com apartamentos compactos e ticket final entre 250 mil e 390 mil reais, e ampla area
de lazer. Ja o projeto de Sao Conrado se utiliza do novo plano urbanistico da cidade, com unidades
de sala e quarto, e lofts, com ticket médio em torno de R$ 580 mil.

Seguindo o planejamento estratégico definido pelo Conselho, a Fernandes Araujo tem como
objetivo para os préximos anos solidificar seu nome como incorporadora no mercado do Rio de
Janeiro, tornando-se uma opcéao eficiente e de qualidade para o publico econémico e de médio
padrdo. Acredita-se que paulatinamente os consumidores restabelecerdo o nivel de confianca na
economia.

Em conexdo com a preparacao dessas demonstracdes financeiras, a Administracdo da Companhia
efetuou analises e concluiu ndo existirem evidéncias de incertezas sobre a continuidade das
operag0es, visto que a Companhia possui suporte financeiro de seus controladores sempre que
necessario

A emissdo dessas demonstragdes financeiras foi autorizada pela Diretoria, em 18 de novembro
2020.

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparagéo dessas demonstracdes financeiras
estdo definidas abaixo. Essas politicas foram aplicadas de modo consistente nos exercicios
apresentados, salvo disposi¢cdo em contrario.

2.1. Base de preparacéo

As demonstrag¢@es financeiras individuais e consolidadas foram preparadas conforme as
praticas contabeis adotadas no Brasil incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comité
de Pronunciamentos Contébeis (CPC).

As demonstragdes financeiras da Companhia compreendem as demonstragdes financeiras,
controladora e consolidado, e foram preparadas de acordo com as préticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil incluindo a
Orientacao OCPC 04 - Aplicacéo da Interpretacéo Técnica ICPC 02 as Entidades de
Incorporacgéo Imobiliaria Brasileiras - no que diz respeito ao reconhecimento de receitas e
respectivos custos e despesas decorrentes de operacdes de incorporacao imobiliaria
durante o andamento da obra (método da percentagem completada - POC).



Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo
2.1. Base de preparacao--Continuacdo

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas considerando o
custo histérico como base de valor, que, no caso de ativos financeiros, outros ativos e
passivos financeiros € ajustado para refletir a mensuragéo ao valor justo.

A preparacdo de demonstracdes financeiras individuais e consolidadas requer o uso de
certas estimativas contabeis criticas e também o exercicio de julgamento por parte da
Administracdo da Companhia no processo de aplicacdo das politicas contabeis. Aquelas
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.

2.2. Consolidacao

As seguintes politicas contabeis séo aplicadas na elaboracao das demonstracdes
financeiras consolidadas.

a) Controladas
Especificamente, o Grupo controla uma investida se, e apenas se, tiver:
e Poder em relacdo a investida (ou seja, direitos existentes que Ihe garantem a atual

capacidade de dirigir as atividades pertinentes da investida).

e Exposicdo ou direito a retornos varidveis com base em seu envolvimento com a
investida.

¢ A capacidade de usar seu poder em relacdo a investida para afetar os resultados.
Geralmente, ha presunc¢do de que uma maioria de direitos de voto resulta em controle.
Para dar suporte a essa presuncéo e quando o Grupo tiver menos da maioria dos
direitos de voto ou semelhantes de uma investida, o Grupo considera todos os fatos e
circunstancias pertinentes ao avaliar se tem poder em relacdo a uma investida,
inclusive:

¢ O acordo contratual com outros detentores de voto da investida.

e Direitos originados de acordos contratuais.

¢ Os direitos de voto e os potenciais direitos de voto do Grupo.
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2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagao
2.2. Consolidacao--Continuacéo
a) Controladas--Continuacao

A Companhia avalia se exerce controle ou ndo de uma investida se fatos e
circunstancias indicarem que ha mudancas em um ou mais dos trés elementos de
controle. A consolidagcédo de uma controlada tem inicio quando a Companhia obtiver
controle em relacdo a controlada e finaliza quando a Companhia deixar de exercer o
mencionado controle. Ativo, passivo e resultado de uma controlada adquirida ou
alienada durante o exercicio séo incluidos nas demonstragdes financeiras
consolidadas a partir da data em que a Companhia obtiver controle até a data em que
a Companhia deixar de exercer o controle sobre a controlada.

O resultado e cada componente de outros resultados abrangentes séo atribuidos aos
acionistas controladores e aos nao controladores da Companhia, mesmo se isso
resultar em prejuizo aos acionistas ndo controladores. Quando necessario, sao
efetuados ajustes nas demonstracdes financeiras das controladas para alinhar suas
politicas contabeis com as politicas contabeis da Companhia. Todos os ativos e
passivos, resultados, receitas, despesas e fluxos de caixa das mesmas Companhias,
relacionados com transac¢fes entre membros da Companhia, sdo totalmente
eliminados na consolidacao.

A variacao na participacao societéria da controlada, sem perda de exercicio de
controle, é contabilizada como transacgéao patrimonial. Se a Companhia perder o
controle exercido sobre uma controlada, é dada baixa nos correspondentes ativos
(inclusive agio), passivos, participagdo de nao controladores e demais componentes
patrimoniais, ao passo que qualquer ganho ou perda resultante é contabilizado no
resultado. Qualquer investimento retido é reconhecido a valor justo.

Os ativos identificaveis adquiridos e os passivos e passivos contingentes assumidos
em uma combinagdo de negoécios sdo mensurados inicialmente pelos valores justos na
data da aquisicdo. A Companhia reconhece a participagédo de ndo controladora na
adquirida, tanto pelo seu valor justo como pela parcela proporcional da participacéo
nao controlada no valor justo de ativos liquidos da adquirida. A mensuracao da
participacdo ndo controladora a ser reconhecida é determinada em cada aquisi¢ao
realizada. Custos relacionados com aquisicdo séo contabilizados no resultado do
exercicio conforme incorridos.
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2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagao
2.2. Consolidacao--Continuacéo
a) Controladas--Continuacao

Transag0Oes, saldos e ganhos néo realizados em transagfes entre empresas da
Companhia séo eliminados. Os prejuizos ndo realizados também sao eliminados a
menos que a operacédo forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo
transferido. As politicas contabeis das controladas séo alteradas, quando necesséario,
para assegurar a consisténcia com as politicas adotadas pela Companhia. O
percentual de participacdo nas empresas da Companhia esta disposto na Nota 1.

b) Transacdes com participacdes de ndo controladores

A Companhia trata as transacdes com participacdes de ndo controladores como
transag6es com proprietarios de ativos da Companhia. Para as compras de
participacdes de néo controladores, a diferenca entre qualquer contraprestacdo paga e
a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada é registrada no
patrimonio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienacdes para participagdes de ndo
controladores também séo registrados diretamente no patrimdnio liquido, na conta
"Ajustes de avaliacdo patrimonial”.

c) Perda de controle em controladas

Quando a Companhia deixa de ter controle, qualquer participacdo retida na entidade é
remensurada ao seu valor justo, sendo a mudanca no valor contabil reconhecida no
resultado. O valor justo é o valor contabil para subsequente contabilizacdo da
participacao retida em uma coligada, uma joint venture ou um ativo financeiro. Além
disso, quaisquer valores previamente reconhecidos em outros resultados abrangentes
relativos aguela entidade sdo contabilizados como se a Companhia tivesse alienado
diretamente os ativos ou passivos relacionados. Isso pode significar que os valores
reconhecidos previamente em outros resultados abrangentes s&o reclassificados para
o resultado.

2.3. Moeda funcional e moeda de apresentacéao
Os itens incluidos nas demonstracdes financeiras sdo mensurados usando a moeda do
principal ambiente econdmico, no qual a Companhia atua ("a moeda funcional"). A moeda

funcional da Companhia € o Real. As demonstracdes financeiras estdo apresentadas em
Reais (R$), que € a moeda de apresentacdo da Companhia.
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2.4,

2.5.

Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. A Companhia considera como
equivalentes de caixa uma aplicagdo financeira de conversibilidade imediata em um
montante conhecido de caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudancga de
valor. Por conseguinte, um investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de
caixa quando tem vencimento de curto prazo; por exemplo, trés meses ou menos, a contar
da data da contratacao.

Instrumentos financeiros

Reconhecimento inicial e mensuracao

Os ativos financeiros séo classificados a valor justo por meio do resultado, empréstimos e
recebiveis, investimentos mantidos até o vencimento, ativos financeiros disponiveis para
venda ou derivativos classificados como instrumentos de hedge eficazes, conforme a
situacdo. A Companhia determina a classificacdo dos seus ativos financeiros no momento
do seu reconhecimento inicial, quando ele se torna parte das disposi¢des contratuais do
instrumento.

Os ativos financeiros séo reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos, no caso de
investimentos n&o designados a valor justo por meio do resultado, dos custos de transagao
gue sejam diretamente atribuiveis & aquisi¢do do ativo financeiro.

Vendas e compras de ativos financeiros que requerem a entrega de bens dentro de um
cronograma estabelecido por regulamento ou conveng¢do no mercado (compras regulares)
séo reconhecidas na data da operacéo, ou seja, a data em que a Companhia se
compromete a comprar ou vender o bem.

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa, contas a
receber, depdsitos judiciais, dividendos a receber e outras contas a receber.
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Instrumentos financeiros--Continuagéo

Reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

Para fins de mensuragéo subsequente, os ativos financeiros séo classificados em duas
categorias:

¢ Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado.

e Empréstimos e recebiveis.
Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado incluem ativos financeiros mantidos
para negociacao e ativos financeiros designados no reconhecimento inicial a valor justo por
meio do resultado. Ativos financeiros séo classificados como mantidos para negociagéo se
forem adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo.

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado sdo apresentados no balanco
patrimonial a valor justo, com os correspondentes ganhos ou perdas reconhecidas na
demonstragéo do resultado.

Empréstimos e recebiveis

Sao ativos financeiros ndo derivativos, com pagamentos fixos e determinaveis, ndo cotados
em um mercado ativo. Apds a mensuracao inicial, esses ativos financeiros séo
contabilizados ao custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos (taxa de juros
efetiva), menos perda por reducao ao valor recuperavel. O custo amortizado é calculado
levando em consideracao qualquer desconto ou “prémio” na aquisicao e taxas ou custos
incorridos. A amortizagdo do método de juros efetivos é incluida na linha de receita
financeira na demonstracao de resultado. As perdas por reducédo ao valor recuperavel sao
reconhecidas como despesa financeira no resultado.
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Instrumentos financeiros--Continuagéo

Reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

Empréstimos e recebiveis--Continuacao

Desreconhecimento (baixa)

Um ativo financeiro (ou, quando for o caso, uma parte de um ativo financeiro ou parte de
um grupo de ativos financeiros semelhantes) é baixado principalmente (ou seja, excluido do
resultado do exercicio) quando:

¢ Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expirarem.

e A Companhia transferiu os seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou assumiu
uma obrigacao de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos, sem demora
significativa, a um terceiro por forca de um acordo de “repasse”; e (a) a Companhia
transferiu substancialmente todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, ou (b) a
Companhia néo transferiu nem reteve substancialmente todos os riscos e beneficios
relativos ao ativo, mas transferiu o controle sobre o ativo.

Quando a Companhia tiver transferido seus direitos de receber fluxos de caixa de um ativo
ou tiver executado um acordo de repasse e nao tiver transferido ou retido substancialmente
todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, um ativo é reconhecido na extensao do
envolvimento continuo da Companhia com o ativo.

O envolvimento continuo que toma a forma de garantia em relagéo ao ativo transferido é
mensurado com base no valor contabil original do ativo ou no valor maximo da
contraprestacdo que poderia ser exigido que a Companhia amortizasse, dos dois o menor.

Reducao do valor recuperavel de ativos financeiros

A Companhia avalia na data das demonstrag@es financeiras se h4 alguma evidéncia
objetiva que determine se o ativo financeiro, ou grupo de ativos financeiros, ndo é
recuperavel.

Um ativo financeiro, ou grupo de ativos financeiros, € considerado como néo recuperavel
se, e somente se, houver evidéncia objetiva de auséncia de recuperabilidade como
resultado de um ou mais eventos que tenham acontecido depois do reconhecimento inicial
do ativo ("um evento de perda" incorrido) e este evento de perda tenha impacto no fluxo de
caixa futuro estimado do ativo financeiro, ou do grupo de ativos financeiros, que possa ser
razoavelmente estimado.
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Instrumentos financeiros--Continuagéo

Reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

Ativos financeiros ao custo amortizado

Em relacdo aos ativos financeiros apresentados ao custo amortizado, a Companhia
inicialmente avalia individualmente se existe evidéncia clara de perda por reducédo ao valor
recuperavel de cada ativo financeiro que seja individualmente significativa, ou em conjunto
para ativos financeiros que sejam individualmente significativos.

Se a Companhia concluir que ndo existe evidéncia de perda por reducéo ao valor
recuperavel para um ativo financeiro individualmente avaliado, quer significativo ou nao, o
ativo é incluido em um grupo de ativos financeiros com caracteristicas de risco de crédito
semelhantes e € avaliado em conjunto em relag&o a perda por redugéo ao valor
recuperavel. Ativos que séo avaliados individualmente para fins de perda por reducao ao
valor recuperavel e para 0s quais uma perda por reducao ao valor recuperavel seja, ou
continue a ser, reconhecida ndo sao incluidos em uma avaliagédo conjunta de perda por
reducédo ao valor recuperavel.

O valor de qualquer perda por redugéo ao valor recuperavel € mensurado como a diferenca
entre o valor do ativo e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo
perdas de crédito futuras esperadas e ainda ndo ocorridas). O valor presente dos fluxos de
caixa futuros estimados é descontado pela taxa de juros efetiva original para o ativo
financeiro.

O valor contabil do ativo é reduzido por meio de uma provisao, e o valor da perda é
reconhecido na demonstracéo do resultado. Os empréstimos, juntamente com a
correspondente provisdo, sdo baixados quando ndo ha perspectiva realista de sua
recuperacao futura e todas as garantias tenham sido realizadas ou transferidas para a
Companhia. Se, em um exercicio subsequente, o valor da perda estimada de valor
recuperavel aumentar ou diminuir devido a um evento ocorrido apés o reconhecimento da
perda por reducao ao valor recuperavel, a perda anteriormente reconhecida é aumentada
ou reduzida ajustando-se a provisdo. Em caso de eventual recuperacao futura de um valor
baixado, essa recuperacao é reconhecida na demonstracdo do resultado.
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2.5.

2.6.

Instrumentos financeiros--Continuagéo

Reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

Passivos financeiros

Os passivos financeiros sdo mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
método da taxa de juros efetiva, inclusive partes relacionadas. O método de juros efetivos é
utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo financeiro e alocar sua despesa
de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva € a taxa que desconta exatamente
os fluxos de caixa futuros estimados (inclusive honorérios e custos pagos ou recebidos que
sejam parte integrante da taxa de juros efetiva, custos da transag&o e outros prémios ou
descontos) ao longo da vida estimada do passivo financeiro ou, quando apropriado, por um
periodo menor, para o reconhecimento inicial do valor contébil liquido, na data de
reconhecimento inicial.

Um passivo financeiro é baixado quando a obrigacao for revogada, cancelada ou expirar.

Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo mutuante com
termos substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo existente forem
significativamente alterados, essa substituicdo ou alteracao é tratada como baixa do
passivo original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenca nos
correspondentes valores contabeis reconhecida na demonstracéo do resultado.

Contas areceber

As contas a receber de clientes séo avaliadas e registradas pelo valor presente na data de
transacao sendo deduzida de eventual perda por redugéo do valor recuperavel (provisao
para créditos de liquidacéo duvidosa).

As parcelas em aberto séo atualizadas com base norl'ndice Nacional da Construgao Civil
(INCC) para a fase de construcdo do projeto, e pelo Indice Geral de Pre¢cos de Mercado
(IGP-M) e juros, apés obtengéo do habite-se.

Conforme determinado pelo OCPC 01 (R1), nas vendas a prazo de unidades ndo
concluidas, os recebiveis com atualizacdo monetaria, sem juros, devem ser descontados a
valor presente, uma vez que os indices de atualiza¢cdo monetéaria contratados ndo incluem
0 componente de juros. A constituicdo e reversdo do ajuste a valor presente, considerando-
-se que parte importante das atividades da Companhia e suas controladas é a de financiar
o0s seus clientes, foram realizadas, tendo como contrapartida o préprio grupo de “Receitas
de incorporagdes e vendas imobiliarias”, de forma consistente com os juros incorridos sobre
a parcela do saldo de contas a receber referentes ao periodo "pés habite-se".



Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagao

2.7.

22

Imoéveis a comercializar

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

O custo compreende materiais, mao de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros
custos de construcao relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado
(encargos financeiros de contas a pagar por aquisi¢do de terrenos e das operacdes de
crédito imobiliario, incorridos durante o periodo de construcdo), de acordo com o OCPC-01.

Os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos, correspondentes
a contas a pagar por aquisicao de terrenos e as operacdes de crédito imobiliario, bem como
0s encargos financeiros das demais operacdes de financiamento indiretamente
relacionadas aos empreendimentos, incorridos durante o periodo de construcdo, sao
apropriados ao custo incorrido do empreendimento e refletido no resultado por ocasido da
venda das unidades do empreendimento a que foram apropriados.

O valor liquido realizavel é o preco de venda estimado para o curso normal dos negocios,
deduzidos os custos de execucao e as despesas de vendas. Quando o custo de construgado
dos imoAveis a comercializar, concluidos ou em construcao, exceder o fluxo de caixa
esperado de suas vendas, uma perda pela reducdo ao valor recuperavel é reconhecida no
periodo em que foi identificado que o valor contabil excedeu o valor esperado das vendas.
A recuperacgédo do valor contabil de cada empreendimento imobiliario € revisada quando
eventos ou mudangas nos cendarios macroecondmicos indicarem riscos do valor contabil
nao ser recuperavel, caso confirmado, uma proviséo € contabilizada.

Os terrenos estdo demonstrados ao custo de aquisi¢do acrescido dos eventuais encargos
financeiros gerados pelo seu correspondente contas a pagar. As permutas de terrenos,
tendo por objeto a entrega de imdveis a construir, séo apuradas com base no valor justo
das unidades imobiliarias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como um
componente do estoque de terrenos de imoveis a comercializar, em contrapartida o
adiantamento de clientes no passivo, no momento da assinatura do instrumento particular
ou contrato relacionado a referida transacao, desde que tenha sido obtido o registro de
incorporacédo imobiliaria do futuro empreendimento. As receitas e 0s custos decorrentes de
operacdes de permutas sdo apropriados ao resultado ao longo do periodo de construcao
dos empreendimentos.
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2.7.

2.8.

Iméveis a comercializar--Continuagao

No caso de terrenos adquiridos através das permutas destes por unidades imobiliarias, o
valor do terreno adquirido pela Companhia e suas controladas, foi contabilizado pelo valor
justo dos bens cedidos pela Companhia, como um componente dos “Estoques de imdveis a
comercializar’, em contrapartida a conta “Adiantamento de clientes” no passivo, no
momento da assinatura do instrumento particular ou do contrato relacionado a referida
transacao.

Quando o custo de constru¢éo dos imoveis a comercializar (incorrido e a incorrer) exceder
o fluxo de caixa esperado através de suas vendas, concluidas ou em construcdo, uma
perda de reducao ao valor recuperavel é reconhecida no exercicio em que foi determinado
gue o valor contabil ndo seja recuperavel.

Imobilizado

Os itens do imobilizado sédo demonstrados ao custo histérico de aquisicado menos o valor da
depreciacado e de qualquer perda ndo recuperavel acumulada. O custo histérico inclui os
gastos diretamente atribuiveis necessarios para preparar o ativo para o uso pretendido pela
Administrac@o. O custo histérico também inclui os custos de financiamento relacionados
com a aquisi¢do de ativos qualificados.

A depreciacdo dos ativos é calculada com base no método linear para alocacao de custos,
menos o valor residual durante a vida Util, que é estimada como se segue e como
mencionado na Nota 10.

As edificacdes sao depreciadas em periodos que variam de 25 a 40 anos. As imobilizacbes
técnicas correspondem aos stands de vendas e, portanto, possuem vida Gtil variavel de
acordo com o tempo de constru¢cdo do empreendimento.

Os valores residuais e a vida Gtil dos ativos sdo revisados e ajustados, se apropriado, ao
final de cada exercicio.

O valor contabil de um ativo é imediatamente baixado ao seu valor recuperavel quando o
valor contabil do ativo € maior do que seu valor recuperavel estimado.

Os ganhos e as perdas de alienacdes sédo determinados pela comparacéo dos resultados
com o seu valor contabil e séo reconhecidos em "Outros ganhos (perdas), liquidos" na
demonstragéo do resultado.
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2.9.

2.10.

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuacéao
Imobilizado--Continuacéo

Os gastos incorridos e diretamente relacionados com a construcado de estande de vendas e
do apartamento-modelo, quando sua vida Gtil estimada é superior a um ano, possuem
natureza de carater prioritariamente tangivel e, dessa forma, sao registrados na rubrica
"Ativo imobilizado", sendo depreciados de acordo com o prazo de sua vida Util estimada e o
correspondente encargo de depreciagdo alocado na rubrica "Despesas com vendas". Isso
ocorre, geralmente, quando o empreendimento é composto por "fases" e o estande de
vendas é utilizado para a comercializagao nos varios langamentos de cada fase ao longo
do tempo. No caso de empreendimentos em uma Unica fase, ndo ha expectativa de que a
vida util estimada seja superior a um ano e, por esse motivo, sao apropriados diretamente
as despesas de vendas por ocasido em que 0s custos sao incorridos, juntamente com as
demais despesas de propaganda, marketing e outras atividades correlatas,
independentemente de ter ou ndo ocorrido a apropriagdo de receitas relacionadas com o
empreendimento.

Considerando que historicamente a Companhia ndo aliena seus itens de imobilizado, o
valor residual dos bens foi considerado como sendo zero. No caso especifico dos estandes
de vendas, caso a comercializacdo termine em periodo menor que o previsto ou venha a
ser efetuada a sua demolicao, o valor residual relacionado aquele empreendimento é
imediatamente baixado.

Intangivel

As licencas de software adquiridas sé@o capitalizadas com base nos custos incorridos para
adquirir e preparar os softwares para sua utilizagdo. Esses custos sdo amortizados durante
a vida util estimavel de trés a cinco anos.

Impairment de ativos néo financeiros

Os ativos que tém uma vida 0til indefinida ndo estéo sujeitos a amortizacéo e séo testados
anualmente para identificar eventual necessidade de reducao ao valor recuperavel
(impairment). Os ativos que estao sujeitos a amortizacao sao revisados para a verificacao
de impairment sempre que eventos ou mudancgas nas circunstancias indicarem que o valor
contabil pode néo ser recuperavel. Uma perda por impairment € reconhecida quando o
valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel, o qual representa o maior valor entre o
valor justo de um ativo menos seus custos de venda e o seu valor em uso. Para fins de
avaliacdo do impairment, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para 0s quais
exista fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa
(UGCs)). Os ativos nao financeiros, exceto o agio, que tenham sido ajustados por
impairment, séo revisados subsequentemente para a analise de uma possivel reversao do
impairment na data do balanco.
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2.11.

2.12.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores séo obrigacdes a pagar por bens ou servigos que
foram adquiridos no curso normal dos negécios, sendo classificadas como passivos
circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas
a pagar sdo apresentadas como passivo néo circulante.

Elas sao, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas
pelo custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros.

Empréstimos

Os empréstimos sdo reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos
incorridos na transacao e séo, subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado.
Qualquer diferenca entre os valores captados (liquidos dos custos da transagéo) e o valor
total a pagar € reconhecida na demonstragéo do resultado durante o periodo em que 0s
empréstimos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros.

As despesas com juros sdo reconhecidas com base no método de taxa de juros efetiva ao
longo do prazo do empréstimo de tal forma que na data do vencimento o saldo contabil
corresponde ao valor devido. Os juros sao incluidos em despesas financeiras.

Os empréstimos séo classificados como passivo circulante, a menos que a Companhia
tenha um direito incondicional de diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses
apos a data do balanco.

Os custos de empréstimos gerais e especificos que sédo diretamente atribuiveis a aquisicao,
construcao ou producado de um ativo qualificavel, que é um ativo que, necessariamente,
demanda um periodo de tempo substancial para ficar pronto para seu uso ou venda
pretendidos, séo capitalizados como parte do custo do ativo quando for provavel que eles
irdo resultar em beneficios econémicos futuros para a entidade e que tais custos possam
ser mensurados com confian¢a. Demais custos de empréstimos sdo reconhecidos como
despesa no periodo em que sao incorridos.
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2.13.

2.14.

Provisdes

As provisdes sao reconhecidas quando: (i) a Companhia tem uma obrigacdo presente ou
nao formalizada (constructive obligation) como resultado de eventos ja ocorridos; (ii) é
provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigacao; e (iii) o valor
puder ser estimado com seguranca.

Quando houver uma série de obrigacbes 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 obrigacdes seja pequena. As
provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigacéo, usando uma taxa antes dos efeitos tributarios, a qual reflita as
avaliacdes atuais de mercado do valor do dinheiro no tempo e dos riscos especificos da
obrigacéo. O aumento da obrigagdo em decorréncia da passagem do tempo € reconhecido
como despesa financeira.

Imposto de renda e contribui¢cdo social

As despesas de imposto de renda e contribuicdo social do periodo compreendem os
impostos corrente e diferido. Os impostos sobre a renda sédo reconhecidos na
demonstragéo do resultado, exceto na propor¢cdo em gue estiverem relacionados com itens
reconhecidos diretamente no patriménio liquido ou no resultado abrangente. Nesse caso, 0
imposto também é reconhecido no patriménio liquido ou no resultado abrangente.

As empresas do Grupo apuram o imposto de renda e contribuigdo social com base no lucro
presumido.

As despesas de imposto de renda e contribuig&o social do exercicio compreendem o
imposto corrente reconhecido na demonstracéo do resultado. O encargo de imposto de
renda e contribui¢cdo social corrente € calculado com base nas leis tributarias promulgadas
na data do balanco. A Administrac&o avalia, periodicamente, as posi¢cdes assumidas pela
Companhia nas declaracdes de impostos de renda com relagcéo as situacdes em que a
regulamentacao fiscal aplicavel d4 margem a interpretacdes. Estabelece provisées, quando
apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

A base de calculo do imposto de renda é calculada a razao de 8% e a da contribuicao
social a razdo de 12% sobre as receitas brutas (32% quando a receita for proveniente da
prestacéo de servigos e 100% das receitas financeiras), sobre as quais aplicam-se as
aliquotas regulares do respectivo imposto e contribui¢ao.
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2.15.

2.16.

2.17.

Imposto de renda e contribuicédo social--Continuacao

O imposto de renda e contribui¢cao social diferidos séo reconhecidos usando-se o método
do passivo sobre as diferengas temporérias decorrentes de diferengas entre as bases
fiscais dos ativos e passivos e seus valores contabeis nas demonstracdes financeiras. Uma
das principais diferencas corresponde ao critério de apuragao das receitas pelo regime
fiscal (regime de caixa) e societario (POC).

O imposto de renda e contribui¢cdo social diferidos ativo sédo reconhecidos somente se for
provavel que o lucro tributavel futuro esteja disponivel e contra o qual as diferencas
temporarias possam ser usadas.

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 0s
impostos de renda incidentes pela mesma autoridade tributavel sobre a entidade tributaria
ou diferentes entidades tributaveis onde héa intencéo de quitar os saldos numa base liquida.

Capital social

As acdes ordindrias sao classificadas no Patriménio Liquido. Os custos incrementais
diretamente atribuiveis a emiss@o de novas agfes sdo demonstrados no Patriménio Liquido
como uma deducéo do valor captado, liquida de impostos.

Reconhecimento de receita

A receita compreende o valor justo da contraprestacéo recebida ou a receber pela
prestacéo de servigos no curso normal das atividades da Companhia. A receita é
apresentada liquida de impostos, devolugfes, abatimentos e descontos. A Companhia
reconhece a receita quando o valor da receita pode ser mensurado com seguranca; €
provavel que beneficios econémicos futuros fluam para a entidade e quando critérios
especificos tiverem sido atendidos.
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2.18.

2.19.

Reconhecimento de receita--Continuacao

Receita de venda de iméveis

Nas vendas de unidades ndo concluidas dos empreendimentos lan¢cados que ndo mais
estejam sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial
de incorporacéo, foram observados os procedimentos e normas estabelecidos pelo CPC 30
- Receitas, para o reconhecimento da receita de venda de bens com a transferéncia
continuada dos riscos e beneficios mais significativos inerente a sua propriedade. O
engquadramento dos contratos de venda dos empreendimentos para fins de aplicacéo da
referida norma foi efetuado com base na Orientacdo OCPC 04, a qual norteou a aplicagéao
da Interpretagéo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporagéo Imobiliaria Brasileiras. A
partir das referidas normas e levando também em consideracdo os procedimentos
contabeis aplicaveis previstos pela Orientacdo OCPC 01 (R1) - Entidades de Incorporagéo
Imobiliaria e pela Resolugéo n° 963 do Conselho Federal de Contabilidade (CFC), os
seguintes procedimentos foram adotados: Custo incorrido (incluindo o custo do terreno)
correspondente as unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado; apurado o
percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em relacdo ao
seu custo total orgado (POC), sendo esse percentual aplicado sobre a receita das unidades
vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos de venda, sendo assim
determinado o0 montante das receitas a serem reconhecidas.

Receita financeira

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

Outras receitas

Outras receitas sao reconhecidas no ano em que se refere ou se posterior, quando puder
ser medido com uma certeza razoavel.

Distribuicédo de dividendos

A politica de reconhecimento contébil de dividendos estd em consonancia com as normas
previstas no Pronunciamento Técnico CPC 25 - Provisfes, Passivos Contingentes e Ativos
Contingentes (CPC 25) e na Interpretacdo Técnica ICPC 08 (R1) - Contabilizacéo da
Proposta de Pagamento de Dividendos, as quais determinam que os dividendos propostos
a serem pagos e que estejam fundamentados em obrigagfes estatutarias, devem ser
registrados no passivo circulante.
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2.20.

2.21.

2.22.

2.23.

Distribuicdo de dividendos--Continuacéo

A distribuicdo de dividendos para os acionistas da Companhia é reconhecida como um
passivo nas demonstracdes financeiras da Companhia ao final do exercicio, com base no
estatuto social da Companhia.

Demais receitas e custos

As demais receitas e custos incluem os rendimentos, 0s encargos e as variagoes
monetarias e cambiais, que foram calculados com base em indices ou taxas oficiais e que
incidem sobre ativos e passivos circulantes e nao circulantes. Incluem também os ajustes
de ativos a valor de mercado ou de realizagéo.

Demonstracdo dos fluxos de caixa

A demonstracao dos fluxos de caixa foi preparada pelo método indireto e esta apresentada
de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2) - Demonstracédo dos Fluxos de
Caixa.

Classificag&o corrente versus ndo corrente

A Companhia apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na

classificagdo circulante/néo circulante. Um ativo € classificado no circulante quando:

e Se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal.

e For mantido principalmente para negociagao.

e Se espera realizd-lo dentro de 12 meses apoés o periodo de divulgacao.

¢ Caixa ou equivalentes de caixa, a menos que haja restricbes quanto a sua troca ou seja
utilizado para liquidar um passivo por, pelo menos, 12 meses apdés o periodo de
divulgacgéo.

Todos os demais ativos séo classificados como néo circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando:

¢ Se espera liquida-lo no ciclo operacional normal.

e For mantido principalmente para negociagao.
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2.24,

2.25.

Classificag&o corrente versus ndo corrente--Continuagao

e Se espera realiza-lo dentro de 12 meses apés o periodo de divulgacéo.

¢ N&o hé direito incondicional para diferir a liqguida¢éo do passivo por, pelo menos, 12
meses apos o periodo de divulgacao.

Todos os demais passivos sao classificados como néo circulantes.
Novos pronunciamentos contabeis

A Administracdo revisa periodicamente 0s pronunciamentos contabeis emitidos e que foram
aplicados pela primeira vez no exercicio corrente, bem como 0s pronunciamentos contibeis
revistos e/ou em revisdo cuja aplicacéo sera exigida em exercicios futuros e entende que
nao existem outras normas e interpretacdes emitidas e adotadas pela primeira vez neste
exercicio, bem como normas e interpretacdes ainda ndo adotadas que possam na opinido
da Administracao, ter impacto significativo no resultado ou no patriménio divulgado pela
Companhia.

CPC 06 - Operacoes de arrendamento mercantil

Com essa nova norma, 0s arrendatarios passam a ter que reconhecer o passivo dos
pagamentos futuros e o direito de uso do ativo arrendado para praticamente todos os
contratos de arrendamento mercantil, incluindo os operacionais, podendo ficar fora do
escopo dessa nova norma determinados contratos de curto prazo ou de pequenos
montantes. Os critérios de reconhecimento e mensuracao dos arrendamentos nas
demonstragdes financeiras dos arrendadores ficam substancialmente mantidos. O CPC 06
(R2) entra em vigor para exercicios iniciados em ou ap6s 1o de janeiro de 2019 e substitui
0 CPC 06 - "Operacdes de Arrendamento Mercantil" e correspondentes interpretacoes.

A Empresa analisou os impactos desta norma e nao identificou ajustes materiais
decorrentes de sua aplicagéo.

ICPC 22 - Incerteza sobre Tratamento de Tributos sobre o Lucro

A partir de 1° de janeiro de 2019, entrou em vigor a interpretacéo técnica ICPC 22. O ICPC
22 esclarece como aplicar os requisitos de reconhecimento e mensuracéo no CPC 32
guando ha incerteza sobre os tratamentos de tributos sobre o lucro.

Quando hé incerteza sobre tratamentos de tributos sobre o lucro, esta Interpretacao trata:

» Se a entidade deve considerar tratamentos fiscais incertos separadamente;
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* 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 néo utilizados e aliquotas fiscais; e

+ Como a entidade deve considerar mudangas em fatos e circunstancias.

Conforme previsto nas disposi¢fes transitérias do ICPC 22, a Empresa aplicara os
requerimentos retrospectivamente, com o efeito cumulativo da adogao reconhecida na data
da aplicacdo inicial como ajuste ao saldo de abertura de lucros acumulados. A Empresa
nao identificou impactos materiais na aplicacdo desta interpretacao.

3. Estimativas e julgamentos contébeis criticos

As estimativas e 0s julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na
experiéncia histdrica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas
razoaveis para as circunstancias.

3.1. Estimativas e premissas contabeis criticas

Com base em premissas, 0 Grupo faz estimativas com relagéo ao futuro. Por definicdo, as
estimativas contébeis resultantes raramente serdo iguais aos respectivos resultados reais.
As estimativas e premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de
causar um ajuste relevante nos valores contabeis de ativos e passivos para 0 préximo
exercicio social, estdo contempladas a seguir.

a) Imposto de renda, contribuicdo social e outros impostos

As despesas de imposto de renda e contribuicdo social do exercicio compreendem o
imposto corrente e diferido, ambos reconhecidos na demonstragéo do resultado. O
encargo de imposto de renda e contribui¢cdo social corrente € calculado com base nas
leis tributarias promulgadas na data do balanco. A Administracdo avalia,
periodicamente, as posi¢cdes assumidas pela Companhia nas declaracdes de impostos
de renda com relacéo as situagdes em que a regulamentacao fiscal aplicavel da
margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos
valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.
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3. Estimativas e julgamentos contabeis criticos--Continuacao

3.1. Estimativas e premissas contabeis criticas--Continuacao

a) Imposto de renda, contribuicdo social e outros impostos--Continuacao

Na Fernandes Araujo, as bases de calculo do Imposto de Renda e da Contribui¢do
Social foram apuradas mediante a aplicacdo dos percentuais de 15% acrescida de
adicional de 10% e 12%, respectivamente, sobre a receita bruta, segundo as regras de
apuracédo pelo regime de Lucro Presumido.

b) Receita e custo de venda de iméveis

Nas vendas de unidades ndo concluidas dos empreendimentos langados que ndo mais
estejam sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial
de incorporacéo, foram observados os procedimentos e normas estabelecidos pelo CPC
30 - Receitas, para o reconhecimento da receita de venda de bens com a transferéncia
continuada dos riscos e beneficios mais significativos inerente & sua propriedade. O
enguadramento dos contratos de venda dos empreendimentos para fins de aplicacdo da
referida norma foi efetuado com base na Orientagdo OCPC 04, a qual norteou a aplicacao
da Interpretacéo Técnica ICPC 02. A partir das referidas normas os seguintes
procedimentos foram adotados:

¢ Custo incorrido correspondente as unidades vendidas é apropriado integralmente ao
resultado.

e E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas, em relag&o ao seu
custo total orgado (POC), sendo esse percentual aplicado sobre a receita das unidades
vendidas, ajustada segundo as condi¢bes dos contratos de venda, sendo assim
determinado o montante das receitas a serem reconhecidas.

e Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizagdo monetaria,
liguidos das parcelas ja recebidas, séo contabilizados como contas a receber, ou
como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.

O valor justo da receita das unidades vendidas em construcdo é calculado a valor
presente com base na taxa de juros para remuneracéao de titulos puablicos indexados
pelo INCC, entre o momento da assinatura do contrato e a data prevista para a entrega
das chaves do imével pronto ao promitente comprador, a partir de quando sobre o
contas a receber passara a incidir juros anual acrescido de atualizacdo monetaria.
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3. Estimativas e julgamentos contabeis criticos--Continuacao

3.1. Estimativas e premissas contabeis criticas--Continuacao

b) Receita e custo de venda de imdveis--Continuagao

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas,
custos ou extensao do prazo para conclusdo, as estimativas iniciais serdo revisadas.
Essas revisdes podem resultar em aumentos ou reducgdes das receitas ou custos
estimados e estao refletidas no resultado no periodo em que a Administragdo tomou
conhecimento das circunstancias que originaram a revisao.

¢) Provisdo para devedores duvidosos

Uma provisado para créditos de liquidacdo duvidosa é constituida quando existe uma
evidéncia objetiva de que a Companhia nao receberéa todos os valores devidos de
acordo com as condic¢des originais das contas a receber.

d) Provisdo para riscos tributérios, civeis e trabalhistas

A Companhia reconhece provisdo para causas civeis e trabalhistas. A avaliacdo da
probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das
leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisfes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados externos.
As provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em conta alteracfes nas
circunstancias, tais como prazo de prescri¢cao aplicavel, conclusées de inspecdes
fiscais ou exposi¢Oes adicionais identificadas com base em novos assuntos ou
decisdes de tribunais.

e) Impairment de estoques de imbveis a comercializar

Os imoveis a comercializar sao revisados no minimo anualmente para avaliar a
recuperacao do valor contabil de cada unidade existente no empreendimento
imobiliario. Se o valor contébil de uma unidade existente no empreendimento
imobiliario ndo for recuperavel, comparado com o seu valor realizavel, uma provisao
para perda é contabilizada com contrapartida na conta de “Custos de Incorporagdes e
Vendas imobilidrias” na demonstra¢ao do resultado.

33



Fernandes Araujo Administracdo de Investimentos e Participacdo S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

3.

34

Estimativas e julgamentos contabeis criticos--Continuacéo
3.1. Estimativas e premissas contabeis criticas--Continuacao

f) Provisdo para garantias

O custo dos imoveis vendidos pela Companhia compreendem os gastos com as
garantias existentes relativas ao periodo posterior a entrega das chaves das unidades
imobilidrias. Tais garantias sdo reconhecidas na venda das respectivas unidades
imobiliarias com base na melhor estimativa da Administracdo em rela¢do aos gastos
necessarios para liquidar a obrigacdo da Companhia, sendo tais gastos estimados com
base em dados técnicos disponiveis de cada imovel e no histérico de gastos incorridos
com essas garantias.

Gestao de risco financeiro

Fatores de risco financeiro

As atividades da Companhia o expdem a diversos riscos financeiros: risco de mercado (incluindo
risco de moeda, risco de taxa de juros de valor justo, risco de taxa de juros de fluxo de caixa e
risco de preco), risco de crédito e risco de liquidez. O programa de gestao de risco global da
Companhia concentra-se ha imprevisibilidade dos mercados financeiros e busca minimizar
potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da Companhia.

A gestéo de risco é realizada pelo financeiro da Companhia, segundo as politicas aprovadas pela
Administracdo. A Tesouraria da Companhia identifica, avalia e protege a Companhia contra
eventuais riscos financeiros em cooperagdo com as unidades operacionais da Companhia.

a) Risco de crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre de caixa e
equivalentes de caixa, depdsitos em bancos e outras instituicdes financeiras, bem como de
exposi¢des de crédito a clientes, incluindo contas a receber em aberto e operacdes
compromissadas. Caso clientes do atacado sejam classificados por agéncia independente,
sdo usadas essas classificacdes. Se ndo houver uma classificacdo independente, a area de
andlise de crédito avalia a qualidade do crédito do cliente, levando em consideracéo sua
posicéo financeira, experiéncia passada e outros fatores. Os limites de riscos individuais sé&o
determinados com base em classificagfes internas ou externas de acordo com os limites
determinados pelo Conselho de Administracdo. A utilizacéo de limites de crédito é
monitorada regularmente.

A Administracdo néo espera nenhuma perda decorrente de inadimpléncia dessas
contrapartes superior ao valor ja provisionado.
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4. Gestao de risco financeiro--Continuagao

Fatores de risco financeiro--Continuagao

b) Risco de taxa de juros

A Companhia nao tem ativos significativos em que incidam juros. O risco de taxa de juros da
Companhia decorre de empréstimos e financiamentos. Os empréstimos e financiamentos as
taxas fixas expdem a Companhia ao risco de valor justo associado a taxa de juros.

¢) Risco de liquidez

E o risco de a Companhia néo dispor de recursos liquidos suficientes para honrar seus
compromissos financeiros, em decorréncia de descasamento de prazo ou de volume entre
0s recebimentos e pagamentos previstos.

Para administrar a liquidez do caixa, sdo estabelecidas premissas de desembolsos e
recebimentos futuros, sendo monitoradas diariamente pela tesouraria.

Em relag&o aos passivos da Companhia junto as empresas ligadas, a Companhia entende
que nédo ha problemas de liquidez, e executard o pagamento de acordo com a
disponibilidade de caixa.

A tabela a seguir analisa os passivos financeiros ndo derivativos da Companhia que séo
guitados em uma base liquida, por faixas de vencimento, correspondentes ao periodo
remanescente entre a data do balanco patrimonial e a data contratual do vencimento. Os
valores divulgados na tabela sdo os fluxos de caixa nédo descontados contratados.

Controladora
Menos Entreum e Acimade
de um ano cinco anos cinco anos

Em 31 de dezembro de 2019
Dividendos a pagar - - -

Fornecedores a pagar 14 - -
Partes relacionadas 7 - R
Empréstimo e financiamentos 25.885 - -

Em 31 de dezembro de 2018
Dividendos a pagar - - -

Fornecedores a pagar 1 - -
Partes relacionadas - 870 -
Empréstimo e financiamentos 8.506 9.639 -
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4. Gestao de risco financeiro--Continuagao

Fatores de risco financeiro--Continuagao

c) Risco de liquidez--Continuacéo

Consolidado

Menos Entreum e Acimade
de um ano dois anos cinco anos
Em 31 de dezembro de 2019
Empréstimos e financiamentos 47.211 - -
Fornecedores a pagar 966 - -
Partes relacionadas - - 5.241
Outras contas a pagar 1.928 1.700 -
Em 31 de dezembro de 2018
Empréstimos e financiamentos 24.227 7.283 18.601
Fornecedores a pagar 1.014 - -
Dividendos a pagar - - 16.338
Partes relacionadas 1.806 1.750 -
Outras contas a pagar 24.227 7.283 18.601

d) Gestado do capital

A Companhia promove a gestdo de seu capital através de politicas que estabelecem
diretrizes qualitativas aliadas a parametros quantitativos que visam a monitorar seu efetivo

cumprimento.

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade
de continuidade da Companhia 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 de capital da Companhia, a Administracdo pode, ou
propde, nos casos em gue 0s acionistas tém de aprovar, rever a politica de pagamento de
dividendos, devolver capital aos acionistas ou, ainda, emitir novas a¢oes ou vender ativos

para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.
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Gestéo de risco financeiro--Continuacéo

Fatores de risco financeiro--Continuagao

d) Gestado do capital--Continuacao

Em 2019, a estratégia da Companhia foi a de manter o indice de alavancagem inferior a
70%. Os indices de alavancagem financeira em 31 de dezembro de 2019 e 2018 podem ser
assim sumariados:

Consolidado

2019 2018
Total dos empréstimos e financiamentos 47.211 50.111
Menos: caixa e equivalentes de caixa (4.106) (7.468)
Divida liquida 43.105 42.643
Total do patriménio liquido 15.128 17.937
Total do capital 58.233 60.580
indice de alavancagem financeira 74% 70%

O incremento do indice de alavancagem financeira em 2019 ocorreu em virtude da reducao
no patrimdnio liqguido da Companhia em func&o do prejuizo do exercicio e a captagéo de
crédito para investimento.

Instrumentos financeiros por categoria

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, os principais instrumentos financeiros estao descritos a
seguir:

¢ Caixa e equivalentes de caixa - s&o valores utilizados na operacdo da Companhia e
classificados no valor justo por meio do resultado.

¢ Contas a receber de clientes e outros - decorrem diretamente das operac¢des da Companhia,
sédo classificados como empréstimos e recebiveis, e estao registrados pelos seus valores
originais, sujeitos a provisao para perdas e ajuste a valor presente, quando aplicavel.

¢ Fornecedores - decorrem diretamente das operacdes da Companhia e sdo classificados como
passivos financeiros mensurados pelo custo amortizado.

e Empréstimos e financiamentos - sdo classificados como passivos financeiros ndo mensurados
ao valor justo, e estdo contabilizados pelos seus valores contratuais (custo amortizado), e
atualizados pela taxa efetiva de juros da operagao.
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5. Instrumentos financeiros por categoria--Continuagéo

Consolidado

Valor justo
Empréstimos por meio do
e recebiveis resultado Total
31 de dezembro de 2019
Ativos, conforme o balango patrimonial (nivel 1)
Caixa e equivalentes de caixa 1.520 2.586 4.106
Contas a receber 28.108 - 28.108
Outros contas a receber e depdsitos judiciais 1.790 - 1.790
Crédito com acionistas 3.259 - 3.259
34.677 2.586 37.263
31 de dezembro de 2018
Ativos, conforme o balango patrimonial (nivel 1)
Caixa e equivalentes de caixa 2.408 5.060 7.468
Contas a receber 32.633 - 32.633
Outros contas a receber e depdsitos judiciais 1.709 - 1.709
Crédito com acionistas 1.209 - 1.209
37.959 5.060 43.019
Controladora
Valor justo por
Empréstimos meio do
e recebibeis resultado Total
31 de dezembro de 2019
Ativos, conforme o balango patrimonial
Caixa e equivalentes de caixa 1 2.188 2.189
Dividendos a receber - - -
Crédito com acionistas 15.799 - 15.799
15.800 2.188 17.988
31 de dezembro de 2018
Caixa e equivalentes de caixa 442 4111 4553
Dividendos a receber - - -
Crédito com acionistas 10.081 - 10.081
Caixa e equivalentes de caixa 10.523 4.111 14.634

N&o existem passivos financeiros mensurados a valor justo nas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas.

Valor justo

O valor justo de um instrumento financeiro € o montante pelo qual o mercado precifica
determinados ativos e passivos financeiros, considerando o ndo favorecimento das partes
envolvidas. A Administracdo da Companhia entende que valor justo de contas a receber e
fornecedores, por possuir a maior parte dos seus vencimentos no curto prazo, ja esta refletido em
seu valor contabil.
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Instrumentos financeiros por categoria--Continuagao
Valor justo--Continuacéo

Para os passivos financeiros classificados e mensurados ao custo amortizado, a metodologia
utilizada é a de taxas de juros efetiva. Na maioria dos casos, essas operacgdes foram fechadas
com bancos de fomento ou agentes repassadores de linhas subsidiadas. Essas operagfes sao
bilaterais e ndo possuem mercado ativo nem outra fonte similar com condi¢cdes comparaveis as
ja apresentadas que possam ser parametro a determinagéo de seus valores justos. Dessa forma,
a Companhia entende que os valores contabeis refletem o valor justo da operacao.

Hierarquia do valor justo

Pressupbe-se que os saldos das contas a receber de clientes e contas a pagar aos fornecedores
pelo valor contébil, menos a perda (impairment) no caso de contas a receber, estejam préximos
de seus valores justos.

A Companhia realiza a classificagéo dos instrumentos financeiros contabilizados ao valor justo de
acordo com o método de avaliacdo. Os diferentes niveis foram definidos como segue:
¢ Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos (Nivel 1).

e Informacg0es, além dos precos cotados incluidas no Nivel 1, que sdo observaveis pelo mercado
para o ativo ou passivo, seja diretamente (ou seja, como precos) ou indiretamente (ou seja,
derivados dos precos) (Nivel 2).

¢ Informagdes para os ativos ou passivos que ndo sédo baseadas em dados observaveis pelo
mercado (ou seja, premissas ndo observaveis) (Nivel 3).

Apos analise criteriosa da Administracéo, n&o foi identificada nenhuma diferenca entre o valor
justo dos ativos e passivos financeiros e seus respectivos valores contabeis.

Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia ndo possui instrumentos financeiros derivativos, reconhecidos ou ndo como ativo
ou passivo no balango patrimonial, como contratos futuros ou opg¢des (compromissos de compra
ou venda de moeda estrangeira, indices ou a¢des), swaps, contratos a termo, hedge ou
guaisquer outros derivativos, inclusive aqueles denominados "ex6ticos".
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6. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Bancos conta movimento 1 442 1.520 2.408
Aplicagéo financeira de curto prazo 2.188 4111 2.586 5.060
2.189 4,553 4,106 7.468

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo e ndo para investimento ou outros fins, sendo que a Companhia considera
equivalente de caixa uma aplicacao financeira de conversibilidade imediata em um montante
conhecido de caixa e que esteja sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. As
aplicacdes financeiras da Companhia estao representadas por Certificados de Depdsitos
Bancarios (CDBs) resgataveis em prazo inferior a 90 dias e com rendimento médio de
aproximadamente 100% do CDI.

7. Contas areceber

O saldo do contas a receber é composto por proemitentes compradores dos imdveis originados
do curso normal das atividades da Companhia.

Consolidado

2019 2018
Proemitentes compradores 34.687 39.586
Provisdo para devedores duvidosos (6.579) (6.953)
28.108 32.633
Circulante 19.658 23.211
N&o circulante 8.450 9.422
28.108 32.633
Veja abaixo o contas a receber aberto por data de vencimento:
2019 2018
Aging do contas a receber
A vencer 24.517 30.958
Vencidos entre 1 e 3 meses 911 944
Vencidos entre 3 e 6 meses 402 188
Vencidos entre 6 e 12 meses 2.278 544
Acima de 1 ano 6.579 6.953
34.687 39.586
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7. Contas areceber--Continuacao

Movimentacao da provisdao para devedores duvidosos:

Consolidado

2019 2018

Saldo inicial (6.953) (5.708)
Adicbes - (1.466)
Baixas 374 221
Saldo em 31 de dezembro (6.579) (6.953)

Baseado no histérico de recebimento de valores vencidos, o Grupo realiza a provisdo apenas dos

valores vencidos ha mais de 365 dias e entende que é suficiente para cobrir as perdas estimadas

com as suas contas a receber.

8. Estoques de imodveis a comercializar

Consolidado

2019 2018

Terrenos a comercializar 8.667 8.726
Imoveis concluidos - Lojas 3.019 2.783
Imoveis concluidos — Casas 3.102 5.785
Imoveis concluidos - Apartamentos 25.120 33.705
Incorporacao e construgdo de novos negocios 596 137
Imoveis em construgdo 721 587
Outros 202 307
41.427 52.030

A Administracéo nao identificou evidéncias de que os imodveis a comercializar apresentem seus

valores realizaveis inferiores aos valores contabilmente registrados.

9. Investimento

Conforme mencionado na Nota 1, em marco de 2016 a Companhia concluiu a reestr

uturacéo

societéria transferindo o controle de investidas do segmento de incorporacao imobiliaria para a

controlada Fernandes Araujo RJ-02 Participacdes Ltda.

a) Movimentacdes do investimento

Controladora

2019 2018
Em 1° de janeiro 21.866 26.776
Resultado de equivaléncia 739 (4.910)
Em 31 de dezembro 22.605 21.866
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9.

Investimento--Continuacao

b) Resumo das informacdes financeiras

2019
Ativo
Passivo

Patrimonio liquido

Lucro (prejuizo)
liquido

2018

Ativo

Passivo

Patrimonio liquido

Lucro (prejuizo)
liquido

10. Imobilizado
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Saldo contabil, liquido
2018

Adicdes

Baixas

Transferéncias
Depreciacao

Adicao

Baixa

Saldo contabil, liquido

2019

Adicoes

Baixas
Depreciacao

Adicao

Baixa
Saldo contabil, liquido
Custo
Depreciagédo acumulada
Saldo contabil, liquido

Taxa de depreciacdo

Fernandes
Novo Novo Aratjo Solar da
Empreendi  Novaeng Wintracon Engenho Mandato Nova Brazil RJ-02 Floresta
Indireta Indireta Indireta Indireta Indireta Indireta Direta Indireta
6.936 7.796 954 40.459 5.042 2.750 32.156 4.414
1.036 1.087 292 35.999 1.092 372 9.617 2.080
5.900 6.709 662 4.570 3.950 2.378 22.539 2.334
1.473 1.183 396 (837) 12 (203) 407 453
8.337 6.199 878 68.487 5.826 2.752 29.092 4.414
1.360 673 612 63.080 921 171 6.960 2.080
6.977 5.526 266 5.407 4.906 2.580 22.132 2.334
3.427 1.112 (107) (4.577) 570 77) (4.932) 453
Moveis,
instalagoes e Méaquinas e Consoércio e
benfeitorias _equipamentos  Veiculos  Computadores Stand Academia  Edificacfes Total
30 61 89 17 373 123 - 693
- 4 42 - - 144 190
B} - (26) (3) - - (29)
- - - - - - 306 306
3) (29) (57) 9) (69) - (168)
27 36 47 5 304 267 306 992
- 6 - - - 19 - 25
- (4) (49) - - - (117) 170
3) (23) 45 (5) 12 - - 3
24 15 44 - 292 287 189 850
82 328 97 197 1.559 287 189 2.739
(58) (313) (53) (197) (1.267) - - (1.888)
24 15 44 - 292 287 189 850
10% 10% 20% 20% *) -

(*) Os stands de vendas possuem vida util variavel de acordo com o tempo de constru¢éo do empreendimento.

(@) Em 31/12/2018 a companhia transferiu do estoque para a o imobilizado sala comercial do empreendimento 3R Offices, no qual possui contrato de

locagdo com administradora de imoéveis.

Né&o foi encontrado indicativo de que os valores recuperaveis dos itens do ativo imobilizado do
Grupo sejam inferiores aos valores apresentados.
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11.

12.
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Outras provisdes

Outras provisfes sdo compostas substancialmente por garantia dos imoveis comercializados
pela construtora, conforme descrito no apendice 3.1 Estimativas e premissas contébeis criticas —
f) Provisao para garantias. Na referida data base a rubrica apresentou o montante de R$ 1.677
(R$ 1.636 em 31 de dezembro de 2018).

Empréstimos e financiamentos

Consolidado

2019 2018
Saldo em 1° de janeiro 50.111 28.268
Aquisi¢cdo de empréstimos e financiamentos 33.533 44.050
Encargos financeiros 1.008 982
Amortizacdo de juros (4.255) (2.475)
Juros capitalizados 4.242 2.177
Pagamento principal (37.428) (22.891)
Total dos empréstimos e financiamentos 47.211 50.111

Os empréstimos bancarios tém vencimento até 2021. A abertura dos empréstimos por
vencimento é como segue:

Consolidado

2019 2018
Até um ano 47.211 24.227
Um a cinco anos - 25.884
Acima de cinco anos -
47.211 50.111

Os empréstimos obtidos com terceiros possuem encargos médios de TR + 10,50 a.a. Estes sédo
empréstimos e financiamento imobiliario para fazer frente as construcées de obras. A garantia
desses empréstimos séo os terrenos objeto dessas construcdes, tendo como caracteristica
principal o patriménio de afetacdo e opgéo pelo regime especial de tributagéo.

Os empréstimos obtidos podem se tornar imediatamente exigiveis apenas nos casos de acdes
de execugdes judiciais, paralizagdo das obras ou ndo obtencao do “habite-se” das obras
realizadas pelo Grupo. Nao existem clausulas restritivas no tangente ao cumprimento de indices
financeiros por parte da Companhia. Sendo certo que todas os passivos foram objeto de
provisionamento por parte da Companhia.
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13. Partes relacionadas

Em 31 de dezembro, a Companhia possuia os seguintes saldos em aberto com os sdcios
controladores:

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Contas a pagar com partes relacionadas 7 (870) (5.241) (16.325)
Dividendos a pagar - - - (13)
(@) (870) (5.241) (16.338)
Contas a receber com partes relacionadas 15.799 10.081 3.260 1.209
Dividendos a receber - - - -
15.799 10.081 3.260 1.209

Os saldos a pagar com partes relacionadas referem-se a aportes de caixa efetuados pelos
acionistas da Companhia. A liquidacédo desses valores se dara de acordo com a disponibilidade
de caixa. Nao ha incidéncia de juros ou prazo contratual determinado para o pagamento.

Os saldos a receber de partes relacionadas sdo compostos substancialmente de dividendos
deliberados pelas investidas da Companhia e ainda néo pagos, bem como saldos a receber de
acionistas da Companhia.

Remuneracdo do pessoal-chave da Administracao

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018, a remuneracao total do pessoal-
-chave da Administracéo, a qual inclui os diretores e principais executivos foi de R$350 e R$323
respectivamente.

14. Impostos e contribui¢cdes

Consolidado

2019 2018
Impostos diferidos sobre vendas 865 1.099
Regime especial de tributacéo 28 27
CSLL 150 67
IRPJ 232 92
COFINS 193 39
PIS 39 8
Outros 339 241

1.846 1.573
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15. Imposto de renda e contribuicao social

A Companhia e suas controladas apuram o imposto de renda e contribuicao social pela seguinte

metodologia:
Aliquota
adicional
IRPJ
Presuncédo Presuncgao (excedente a
dolucro dolucro Aliquota 60 mil Imposto Imposto
Empresa Regime de apuracdo Apuracéo IRPJ CSLL  IRPJ/CSLL trimestral) apurado 2019apurado 2018
Controladora
Fernandes Araljo
Participacdes  Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% 56 62
Controladas
Empreendi Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% 38 82
Novaenge Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% 43 20
Wintracom Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% 124 7
Nova Brasil Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% - -
Novo Engenho Lucro presumido (Ret -
regime especial de
tribulacéo) Trimestral - - 2% - 478 580
Novo Mandato Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% 26 19
Fernandes Araujo
RJ-02 Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% 2 -
Solar da Floresta Lucro presumido Trimestral 8% 12% 24% 10% 207 36
974 807

O imposto diferido € mensurado com base nas aliquotas que se espera aplicar sobre as receitas
diferidas quando do seu recebimento (regime de caixa), conforme legislacéo tributaria.

16. Provisfes para contingéncias

A Companbhia é parte envolvida em processos trabalhistas e civeis em andamento e esta
discutindo essas questdes tanto na esfera administrativa como na judicial. As provisdes para as
eventuais perdas decorrentes desses processos sao estimadas e atualizadas pela
Administracdo, amparada por seus assessores legais externos.

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Processos civeis - 40 1.195 1.647
Processos trabalhistas 148 - 1.053 138
148 40 2.248 1.785
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16. Provis®es para contingéncias--Continuagao

Em 31 de dezembro de 2019 os processos judiciais cuja probabilidade de perda é possivel
totalizam R$2.977 (R$3.205 em 31 de dezembro de 2018), sendo R$2.968 relacionados a
processos de natureza civel (R$3.150 em 31 de dezembro de 2018) e R$8 relacionados a
processos de natureza trabalhista (R$55 em 31 de dezembro de 2018).

17. Patrimdnio liquido
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a)

b)

Capital social

A Companhia esta autorizada a aumentar o seu capital social até o limite de R$50.000,
mediante deliberacdo do Conselho de Administracao, que decidira sobre as condi¢des de
integralizacdo, caracteristicas das agdes a serem emitidas e preco de emissdo. Esse valor
equivale a uma quantidade total de 50 milhdes de agbes autorizadas, com valor nominal de
R$1 por agéo.

Em 2017 a Companhia aumentou seu capital em R$4.081 através da capitalizagédo de saldo
da reserva legal.

Reserva legal

A reserva legal é constituida anualmente como destinacao de 5% do lucro liquido do
exercicio e ndo podera exceder a 20% do capital social. Nao foi constituida reserva legal em
31 de dezembro de 2016 em decorréncia do saldo ter alcangado o percentual de 20%.

Em 2017 a Companhia efetuou o aumento de capital e compensou o prejuizo do exercicio
nos montantes de R$4.081 e R$197, respectivamente com o saldo da reserva legal.

Distribuicdo de dividendos

Os acionistas da Companhia possuem direito a um dividendo minimo obrigatério de 25%
calculado com base no lucro liquido ajustado, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, e calculado de acordo com a Lei das Sociedades por Acéo.

Em 2016 a Companhia distribuiu dividendos no montante de R$8.500 relativo a lucros
realizados de periodos anteriores. Em 2017 e 2018 ndo houve distribui¢cdo de dividendos em
fungéo do prejuizo apresentado no exercicio.
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17. Patrimdnio liquido--Continuagéo

d) Reserva de dividendos a distribuir

Refere-se aos resultados néo distribuidos pela Companhia que serdo realizados para
reinvestimento ou futura distribuicdo aos acionistas.

Em 2016, consituiu-se R$551 em reserva de dividendos a distribuir provenientes do
resultado do exercicio. Em 2017 o montante de R$8.500 desta reserva foi proposto pela

Administracéo para ser utilizado como absor¢éo do prejuizo do exercicio. Em 2018 e 2019 a
companhia apresentou prejuizo.

18. Receita liquida de vendas

Consolidado

2019 2018
Vendas brutas de produtos 36.645 29.595
Impostos sobre vendas (931) (768)
34.714 28.827

19. Custos das mercadorias vendidas

Consolidado

2019 2018
Custo de terrenos 59 37
Custo de imoéveis - casas 2.683 2.307
Custo de iméveis - apartamento 20.528 18.782
Custo de iméveis - lojas (119) 116
23.151 21.242
20. Despesas gerais e administrativas
Controladora Consolidado

2019 2018 2019 2018

Despesas com pessoal 801 800 5.041 6.095
Servigos de terceiros 79 45 1.139 959
Utilidades e servicos 82 338 1.623 2.216
Despesas gerais 132 26 1.762 1.248
Despesa com provisdes 108 (431) 679 757

Despesas com tributos, taxas e

contribuicbes 27 5 959 844
Outras (despesas) receitas - - 406 (599)
1.299 783 11.609 11.520
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21. Resutado financeiro

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Despesa financeira
Juros com empréstimos (2.085) (1.041) (2.876) (2.499)
Despesa com IOF (12) (15) (46) (59)
Despesas bancarias (12) 3) (135) (138)
Descontos concedidos - - (137) (725)
Despesas com financiamentos (376) (57) (375) (146)
Multas (2) - (261) (36)
Outras - - (1) (20)
Total despesa financeira (2.486) (1.116) (3.831) (3.613)
Receita financeira
Rendimento de aplicacéo financeira 213 236 251 313
Juros de mora - - 40 32
Juros s/promitentes compradores - - 1.498 904
Correc¢do monetéria s/vendas - - 207 271
QOutras receitas financeiras - - 28 73
Total receita financeira 213 236 2.024 1.593
Resultado financeiro liquido (2.273) (800) (1.807) (2.020)

22. Outras contas a receber

Valor referente a sinal de aquisicao do imével constituido pelo Lote rural n® 694, da “GLEBA
PIRACEMA”, 1° Distrito do Municipio de Itaguai - RJ, que no curso desta aquisicdo houve por
parte da vendedora falta de apresentacdo de certidfes para implementagcdo da compra. A
Companhia efetuou a abertura de um processo civil para pleitear a restituicdo do valor.

23. Cobertura de seguros
A Companhia e suas controladas contratam seguros de riscos de engenharia e responsabilidade
civil, sendo a cobertura contratada, com a Alliance Seguros, considerada suficiente pela
Administragéo para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades.

24. Cobertura de seguros
A Companhia e suas controladas contratam seguros de riscos de engenharia e responsabilidade

civil, sendo a cobertura contratada, com a Alliance Seguros, considerada suficiente pela
Administracdo para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades.
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25. Eventos Subsequentes

Impactos do COVID-19 (Coronavirus) nos negoécios da Companhia

Com a pandemia do Coronavirus(“Covid-19”), a economia global e a Brasileira foram afetadas
diretamente, com impacto na circulagédo de pessoas e no movimento do comércio em geral. A
administracdo da Companhia acompanha os possiveis impactos em seus negécios e tem
trabalhado com a implementacédo de planos de contingéncias para manter a continuidade das
atividades e operacdes em condi¢cdes de normalidade. Na data de emissdo destas
demonstracgdes financeiras, ainda ndo é possivel mensurar os riscos e eventuais perdas que tal
pandemia possa gerar sobre as estimativas ou 0s neg6cios da companhia.

49



