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SUGOI S.A

Relatério da Administracao 2018

Sao Paulo, 29 de margo de 2019 — SUGOI S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora
S.A). Atendendo as disposigdes legais e estatutarias, a Administragcdo da Sugoi S.A. (“Sugoi”) apresenta-lhes,
a seguir, o Relatério da Administragdo e as Demonstragées Financeiras Individuais e Consolidadas
preparadas de acordo com o International Financial Reporting Standards (IFRS) e também com base nas
praticas contdbeis adotadas no Brasil e normas da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM). A Companhia
adotou todas as normas, revisdes de normas que sao efetivas para as demonstragdes financeiras de 31 de
dezembro de 2018.

MENSAGEM DA ADMINISTRAGAO

O ano de 2018 continuou sendo muito desafiador para o mercado de construgao civil no Brasil, a tdnica do
ano foram as eleigbes as quais tiveram seu desfecho apenas no ultimo trimestre do ano, o que retardou de

certa forma o retorno da confianga do mercado na recuperagédo econémica e oportunidade de negécios para

o setor.

Nesse contexto, a Sugoi continuou o seu foco na construgao dos projetos ja lancados e langamentos dos
projetos em fase avangada de contratagdo com a “CAIXA” — Caixa Econémica Federal, acreditando na sua

capacidade de manter o papel de principal financiador do setor.

Apesar das condigbes oferecidas pelo mercado a companhia se estruturou e realizou 8 (oito) langamentos no
ano, mantendo uma postura conservadora na exposi¢ao de caixa. Priorizamos os langamentos com demanda,
além de vendas mediante a aprovacao de credito do cliente (SICAQ aprovado). Tais lancamentos totalizaram

uma VGV R$ 373,4 milhdes, com excelente performance de vendas.

A receita liquida do ano totalizou a marca de R$ 84,8 milhdes e com lucro liquido de R$ 14,9 milhdes de reais
gerando uma margem bruta de 33%. Desta forma verificamos um crescimento expressivos em comparagao
aos anos anteriores. Acreditamos que a companhia estd mantendo a trajetéria de crescimento conforme

planejado e de forma sustentavel.

A Sugoi acredita na capacidade que o Brasil tem para sustentar o crescimento e superar os desafios, certos
de que o déficit habitacional continua sendo um dos maiores problemas sociais do Pais, trabalhamos na
viabilizacdo e construcdo de imdveis dignos para primeira moradia, contribuindo também na geragéo de
empregos e crescimento da economia. Dessa forma, convictos que estamos contribuindo para um Brasil

melhor e mais justo.
Destaques

e Areceita liquida do ano totalizou R$ 84,8 milhges;
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e A Companhia encerrou o exercicio de 2018 com a Margem Bruta de 33%;

e O Lucro Liquido do exercicio foi de R$ 14,9 milhdes, com uma margem EBTIDA de 21,8%
e O VGV (valor geral vendas) dos projetos langados em 2018, totalizaram 373,4 milhdes;

e As vendas contratadas no ano totalizaram R$ 293,6 milhGes;

e O Landbank da Companhia alcangou um VGV potencial de R$ 3 bilhdes.

Desempenho Operacional e Financeiro
Langcamentos e vendas contratadas

No ano de 2018 a companhia realizou langamentos conforme descrito no quadro abaixo:

EMPREENDIMENTO U'jlrg)_rAADLES VGV (estimado)
RESIDENCIAL VIDA & ALEGRIA - CONDOMINIO 3 - EMOCAO 292 42.048.000,00
RESIDENCIAL BOM RETIRO - FASE 2 800 106.400.000,00
RESIDENCIAL VIDA & ALEGRIA - CONDOMINIO 1 - DANDARA 216 25.056.000,00
RESIDENCIAL VIDA & ALEGRIA - CONDOMINIO 5 - FELICIDADE 216 31.104.000,00
RESIDENCIAL SPORTS GARDENS DA AMAZONIA - FASE 01 381 84.500.000,00
RESIDENCIAL VIDA & ALEGRIA - CONDOMINIO 6 - CELEBRACAO 224 32.256.000,00
VILLAGIO PARQUE VITORIA 142 22.116.000,00
RESIDENCIAL VIDA & ALEGRIA - CONDOMINIO 4 HARMONIA 208 29.952.000,00
TOTAL 2479 373.432.000,00

Projetos concluidos e projetos em construgiao

Para o exercicio de 2018 concluimos a construcdo do projeto Varandas, com expectativa de emissédo de

habite-se no 1° trimestre de 2019.
Banco de terrenos

Em 31 de dezembro de 2018, o banco de terrenos da Companhia representava um VGV estimado em R$ 3

bilhdes, com expectativa de langamento nos préximos 5 anos.
Receita operacional

A receita operacional liquida totalizou R$ 84,8 milhdes no exercicio de 2018, um aumento significativo se
comparado com R$ 22,6 milhdes no mesmo periodo do ano de 2017, tal aumento é reflexo do reconhecimento

de receita dos projetos langados nos anos de 2017 e 2018.
Custos dos iméveis

Em 2018, o custo dos iméveis totalizou R$ 57,2 milhdes, comparado a um custo de R$ 21,6 milhdes no mesmo
periodo em 2017, fato ocorrido em fungao do incremento dos langamentos e do reconhecimento dos custos

dos projetos em construcéo.
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Despesas com comercializagdo, gerais e administrativas

No ano de 2018, as despesas com comercializagdo totalizaram R$ 4,5 milhdes, apresentando um aumento
em relacdo a 2017, devido ao fato da Companhia ter majorado seu volume operacional em virtude do

incremento dos langamentos realizados no ano de 2018.

As despesas gerais e administrativas liquidas totalizaram R$ 5,2 milh6es em 2018, uma diminui¢cdo em relagédo
ao mesmo periodo do ano de 2017. Tais despesas estdo de acordo com o planejamento da Companhia,

visando sustentar a demanda de langamentos e obras que ocorrerdo nos proximos anos.
Lucro bruto

No ano de 2018, o lucro bruto ficou em R$ 27,5 milhdes, acima se comparado com o mesmo periodo do ano
de 2017 onde reportamos o lucro bruto no valor de R$ 1 milhdo. Tal aumento é justificado pela retomada da
Companhia em relacdo aos langamentos e boa performance em vendas dos projetos langcados, e a evolugao

de obras dos respectivos projetos.
Lucro do exercicio
No ano de 2018 reportamos um lucro liquido acumulado de R$ 14,9 milhdes. O resultado positivo atribui-se

especialmente a retomada da Companhia em relagédo a langamentos que ocorreram durante o ano de 2018.

Reinvestimento de lucros e distribuicao de dividendos

N&o foram propostos dividendos a pagar, nos termos do disposto no artigo 189 da lei 6.404/76.

Auditores Independentes

Nos termos da instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, destacamos que a Companhia contratou a
Crowe Macro Auditores Independentes S.S. para prestagdo de servigos auditoria de suas demonstragdes
financeiras. Ainda de acordo com a instrucado CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que a
Companhia ndo contraiu outros servigos junto ao auditor independente responsavel pelo exame das

demonstragdes financeiras que nao sejam relativos a trabalhos de auditoria.

Sao Paulo, 29 de marcgo de 2018.

Relagdes com Investidores

Telefone: (55 11) 5904-6400
E-mail: ri@sugoiincorporadora.com.br

Www.sugoi.com.br/ri
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos
Administradores e acionistas
Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)

Sao Paulo - SP
Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Sugoi S.A.
(“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragdes
do resultado, do resultado abrangente, das mutagbes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o
resumo das principais politicas contabeis.

Opinido sobre as demonstracgées financeiras individuais preparadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras individuais, acima referidas, apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Sugoi
S.A. em 31 de dezembro de 2018, o desempenho individual de suas operagdes e os seus fluxos
de caixa individuais para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, registradas na
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Opinido sobre as demonstragées financeiras consolidadas preparadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis a
entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira consolidada
da Sugoi S.A. em 31 de dezembro de 2018, 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 e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS),
emitidas pelo “International Accounting Standards Board - IASB”, aplicaveis a entidades de
incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).
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Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na seg¢éo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢des financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas, de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida
€ suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Enfase

Conforme descrito na nota explicativa n® 2, as demonstragdes financeiras individuais foram
elaboradas de acordo praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de
incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM e as demonstragdes financeiras
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagao
imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagao 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 n° 02/2018
sobre a aplicagao da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagéo a esse
assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (PAA) sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas como um
todo e na formagao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para o
assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer
comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentada no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

e Reconhecimento de receitas e custos de incorporagdo imobiliaria

A Companhia reconhece a receita com venda de imdveis durante a execugao das obras como
previsto no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, conforme descrito na nota explicativa n°®
2.13 as demonstracoées financeiras individuais e consolidadas. Os procedimentos utilizados pela
Companhia envolvem o uso de estimativas para o calculo da apropriagao imobiliaria, por exemplo,
prever os custos a serem incorridos até o final das obras e medig¢édo da evolugao destas.
Consequentemente, o assunto foi foco de nossa auditoria devido ao risco de tais estimativas
relacionadas ao custo orgado utilizarem pressupostos subjetivos que podem ou nao se concretizar,
bem como pela relevancia dos valores envolvidos.



Crowe

Como esse assunto foi conduzido na auditoria

Identificamos o processo e as atividades de controles desenhados e implementados pela
Companhia e efetuamos procedimentos de auditoria, que incluem: (i) obtencao de estimativas do
custo a incorrer aprovadas pelo Departamento de Engenharia e pelo Comité estabelecido pela
Companhia com tal propésito; (ii) testes, em base amostral, na documentacao existente, com o
objetivo de avaliar a razoabilidade e integridade das estimativas de custo aprovadas para os
empreendimentos; (iii) avaliagdo do estagio de execugéo das obras; (iv) revisdes analiticas sobre
as estimativas de custos incorridos e a incorrer; e (v) avaliagdo das divulgagbes nas
demonstracdes financeiras.

Com base no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, entendemos que: (i) as
premissas utilizadas pela Administracédo para estimar os custos a incorrer sdo aceitaveis no
contexto das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas; e (ii) os calculos efetuados
pela Administragao sobre o percentual de conclusido correspondem aos critérios estabelecidos
conforme Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018.

Outros assuntos
Demonstragao do valor adicionado

As demonstracgdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2018, elaboradas sob a responsabilidade da administragdo da Companhia
apresentadas como informacao suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos
de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras da
Companhia. Para a formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragbes estao
conciliadas com as demonstragdes financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a
sua forma e conteldo estdo de acordo com os critérios definidos na NBC TG 09 - "Demonstragao
do Valor Adicionado". Em nossa opinido, essas demonstracées do valor adicionado foram
adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos
nessa norma e sao consistentes em relagao as demonstracées financeiras individuais e
consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagoes que acompanham as demonstragoées financeiras individuais e
consolidadas e o relatério do auditor

A administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informacdes que compreendem o
Relatério da Administracao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ndo abrange o
Relatorio da Administragéo e ndo expressamos qualquer forma de conclusao de auditoria sobre
esse relatério.



Crowe

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o relatério da Administracao e, ao fazé-lo, considerar se este relatério
esta de forma relevante, inconsistente com as demonstragdes financeiras ou com o0 nosso
conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante.
Se, com base no trabalho realizado, concluimos que ha distor¢cdo relevante no relatério da
Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a esse
respeito.

Responsabilidades da administracao e da governanga pelas demonstragées financeiras
individuais e consolidadas

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

Na elaboracao das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administracao é
responsavel pela avaliacao 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 elaboragdo das demonstracgdes financeiras, a nao ser que a administracao
pretenda liquidar a Companhia e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou nao tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sao aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos s&o obter segurancga razoavel de que as demonstrag¢des financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorgéo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
razoavel é um alto nivel de seguranga, mas, nao, uma garantia de que a auditoria realizada de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais
distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de
uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracoes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:
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e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo
deteccgao de distorgao 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, omissao
ou representacoes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacao a eventos ou condicdes que possam levantar duvida significativa em relagao a
capacidade de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos
que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para
as respectivas divulgagdes nas demonstragées financeiras individuais e consolidadas ou
incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacgdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condig¢des futuras podem levar a Companhia e suas controladas
a ndo mais se manterem em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagdes, e se as demonstracoes financeiras individuais e consolidadas
representam as correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresentacéo adequada.

e Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacgdes financeiras
das entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opiniao sobre as
demonstracoes financeiras consolidadas. Somos responsaveis pela direcado, supervisao e
desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela Administragao declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos e assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

10
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagéo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que
a lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinamos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de marco de 2019.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC-2SP033508/0-1

Fabio Debiaze Pino
Contador — CRC-1SP251154/0-9

Sérgio Ricardo de Oliveira
Contador — CRC-1SP186070/0-8
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Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)
Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

ATIVO
Controladora Consolidado
Ativo Notas 2018 2017 2018 2017
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 6.087 81 10.270 2.320
Contas areceber 4 - - 39.403 4.510
Imoéveis a comercializar 5 8.552 4.719 142.854 83.471
Créditos diversos 6 13.089 11.856 21.309 18.288
Impostos e contribui¢cdes a compensar 65 140 267 189
Despesas com vendas a apropriar - - 3.987 619
27.793 16.796 218.090 109.397
Nio circulante
Imoéveis a comercializar 5 - - 92.248 115.054
Partes relacionadas 9 29.176 25.162 9.030 7.239
Investimentos 7 57.169 35.096 - -
Imobilizado liquido 8 174 221 774 743
86.519 60.479 102.052 123.036
Total do ativo 114.312 77.275 320.142 232.433

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.

12



Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Passivo

Circulante
Empréstimos e financiamentos
Debéntures
Fornecedores
Obrigacoes trabalhistas e tributarias
Contas a pagar
Adiantamentos de clientes e outros
Partes relacionadas
Provisdes para perda em investimentos

N3ao circulante
Empréstimos e financiamentos
Debéntures
Conta corrente com sociedade por conta de participac¢ao
Obrigacoes trabalhistas e tributarias
Contas a pagar
Adiantamentos de clientes e outros
Provisdes
Partes relacionadas

Total do passivo

Patrimonio ligquido
Capital social
Reserva legal
Reserva de lucros
Ajuste acumulado de conversao

Participac¢do dos ndao controladores
Total patrimodnio liquido

Total do passivo e patrimoénio ligquido

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.

PASSIVO

Controladora Consolidado
Notas 2018 2017 2018 2017
11 9.227 2.217 11.219 2.591
16 5.270 - 5.270 -
12 81 92 8.082 2.411
13 512 508 1.579 999
14 14.875 18.910 15.590 20.700
15 10.815 3.800 132.053 51.795
9 20.756 15.515 - -
7 2.524 1.021 - -
64.060 42.063 173.793 78.496

11 4.526 37 4.526 37
16 14.419 17.792 14.419 17.792
10 10.405 10.405 10.808 13.429
13 - - 1.713 560
14 - - 500 500
15 - - 91.392 114.198
17 - - 1.226 666
9 1.744 1.744 - -
31.094 29.978 124.584 147 .182

95.154 72.041 298.377 225.678

18

1.000 1.000 1.000 1.000

200 200 200 200

17.958 4.034 17.958 4.034

- - 52 -

19.158 5.234 19.210 5.234

- - 2.555 1.521

19.158 5-234 21.765 6.755

114.312 77.275 320.142 232.433
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Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)

Demonstracoes do resultado para os exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Receita liquida
Custos das vendas
Lucro bruto

Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas
Despesas com comercializa¢do
Outras receitas operacionais liquidas
Resultado de equivaléncia patrimonial
Lucro (prejuizo) operacional antes do resultado financeiro
Despesas financeiras
Receitas financeiras
Resultado financeiro liquido
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e da contribuicao social
Imposto de renda e contribuic¢éo social - corrente
Lucro (prejuizo) do exercicio
Atribuivel a

Acionistas da Companhia
Participagao de ndo controladores

Lucro (prejuizo) basico e diluido por acao

Controladora Consolidado
Notas 2018 2017 2018 2017
19 - - 84.831 22.624
19 - - (57.241) (21.633)
19 - - 27.590 991
20 (2.679) (2.690) (5.282) (6.039)
20 (138) (161) (4.545) (2.450)
- 3.133 437 3.543
- 19.428 (5.073) - 9
16.611 (4.791) (9.390) (4.937)
16.611 (4.791) 18.200 (3.946)
- (2.619) (1.348) (3.248) (2.592)
- 9 327 89 500
(2.610) (1.021) (3.159) (2.092)
14.001 (5.812) 15.041 (6.038)
- 77) 472) (83) (516)
13.924 (6.284) 14.958 (6.554)
13.924 (6.284)
1.034 (270)
18c 13,9240 (6,2840) 14.958 (6.554)

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracoes financeiras.
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Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)
Demonstracoes do resultado abrangente para o exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

2018 2017 2018 2017

Lucro (prejuizo) do exercicio 13.924 (6.284) 14.958 (6.554)

Ajuste de conversdo em controladas - - 52 -
(=) Resultado abrangente do periodo 13.924 (6.284) 15.010 (6.554)

Atribuivel a

Acionistas da Companhia 13.976 (6.284)
Participacao de nao controladores 1.034 (270)
_ - 15.010 (6.554)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.
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Saldo em 1° de janeiro de 2017

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31de dezembro de 2017

Saldo em 1°de janeiro de 2018

Ajuste de conversdo em controlada
Lucro liquido do periodo

Saldos em 31de dezembro de 2018

Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)

Demonstracoes das mutacoes do patrimonio liquido

(Em milhares de Reais)
Capital social
Capital social . Reservas de Ajuste Patrimonio Part1c1pilgao Patf‘lm'onlo
. R A Integralizar Reservalegal acumulado P dosndo Liquido
integralizado lucros - liquido .
de conversio controladores consolidado
1.000 - 200 10.318 - 11.518 1.791 13.309
- - - (6.284) - (6.284) (270) (6.554)
1.000 - 200 4.034 - 5.234 1521 6.755
1.000 - 200 4.034 - 5.234 1.521 6.755
- - - - 52 52 - 52
- - - 13.924 - 13.924 1.034 14.958
1.000 - 200 17.958 52 19.210 2.555 21765

Asnotas explicativas sio parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)

Demonstracoes dos fluxos de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro

Das atividades operacionais
Lucro (prejuizo) do exercicio

(Em milhares de Reais)

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas

pelas atividades operacionais

Depreciacdo e amortizagdo

ProvisOes para garantia de obras e contingéncias
Impostos diferidos

Resultado de equivaléncia patrimonial
Participac@o de ndo controladores

Variagoes nos ativos e passivos
(Aumento)/reducao contas de ativos
Contas areceber

Imoéveis a comercializar

Impostos e contribui¢des a compensar
Créditos diversos

Despesas com vendas a apropriar
Aumento/(reducio) nas contas de passivos
Obrigagdes trabalhistas e tributarias
Fornecedores

Contas a pagar

Adiantamento de clientes

Imposto de renda e contribuigéo social pagos
Caixaliquido aplicado nas atividades operacionais
Das atividades de investimentos

(Aumento)/reducéio de capital em controladas liquido

No imobilizado

Caixaliquido aplicado nas atividades de investimentos

Das atividades de financiamentos
Captacdes de empréstimos e financiamentos e outros
Pagamento empréstimos e financiamentos e outros

Partes relacionadas

Caixaliquido gerado nas atividades de financiamentos

Aumento/(reduciao) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa

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

Aumento/(reducio) de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracdes financeiras.

Controladora Consolidado

2018 2017 2018 2017
13.924 (6.284) 14.958 (6.554)
47 47 261 52

- - 487 1.442

- - 79 56
(19.428) 5.065 - 9)
(5.457) (1.172) 15.785 (5.013)
- - (34-893) 6.422
(3.833) 91.235 (36.577) (50.158)
75 (73) (78) 78)
(1.233) (10.221) (3.021) (14.217)
- - (3.368) 10

4 444 1.654 (475)

(11) 48 5.671 (127)
(4.035) 999 (5.037) 1.872
7.015 (92.058) 57.452 47.081
(7.475) (10.798) (2.412) (14.683)
4) - 4) -
(7.479) (10.798) (2.416) (14.683)
(1.142) (4.271) 52 9
R - (292) (500)
(1.142) (4.271) (240) (491)
16.456 18.197 20.404 19.389
(3.060) (4.369) (8.011) (4.975)
1.231 1.297 (1.787) (1.195)
14.627 15.125 10.606 13.219
6.006 56 7.950 (1.955)
81 25 2.320 4.275
6.087 81 10.270 2.320
6.006 56 7.950 (1.955)
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Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.)

Demonstracoes do valor adicionado dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Receitas
Vendas e servigos - - 88.057 23.527
Outras receitas - 3.133 437 3.543
- 3.133 88.494 27.070
Insumos adquiridos de terceiros
Custo de produtos, mercadorias e servi¢os vendidos - - (57.241) (21.633)
Materiais, energia, servigo de terceiros e outros operacionais (1.717) (1.741) (7.605) (6.425)
(1.717) (1.741) (64.846) (28.058)
Valor adicionado bruto (w717) 1.392 23.648 (988)
Depreciagdo, amortizacdo e exaustio liquidas 47) (47) (261) (52)
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia (1.764) 1.345 23.387 (1.040)
Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial 19.428 (5.065) - 9
Receitas financeiras 9 327 89 500
19.437 (4.738) 89 509
Valor adicionado total a distribuir 17.673 (3.393) 23.476 (531)
Distribuicao do valor adicionado
Pessoal
Salérios e encargos 232 106 317 106
Comissoes sobre venda - - 416 884
Honorarios de diretoria 65 209 65 209
Impostos, taxas e contribuicdes
Federais 77 472 3.309 1.419
Remuneracio de capitais de terceiros
Juros 2.619 1.348 3.248 2.592
Aluguéis 756 756 1.163 813
Remuneracdo de capitais proprios
Lucro do exercicio 13.924 (6.284) 13.924 (6.284)
Participac¢do dos ndo-controladores nos lucros retidos - - 1.034 (270)
17.673 (3.393) 23.476 (531

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.
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SUGOI S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora
S.A))

Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Contexto operacional

A Sugoi S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora S.A.) e suas controladas
(“Companhia”) tém como principal atividade a administragcdo de bens proprios, a incorporagéo, construgao e
comercializagao de imoveis, e a participagdo em outras sociedades, na qualidade de sécia. O desenvolvimento
dos empreendimentos de incorporagao imobiliaria e a construgdo dos imoveis séo efetuados diretamente pela
Companhia pelas controladas ou por outros parceiros. A participagao de parceiros ocorre de forma direta no
empreendimento por meio de participagdo nas Sociedades em Conta de Participacao (SCP) ou Sociedades
com Propésito Especifico (SPE), criadas para desenvolvimento dos projetos, como também parcerias
estratégicas envolvendo permuta de terrenos para o desenvolvimento da atividade imobiliaria.

A Companhia, constituida em 4 de abril de 2011, é uma sociedade anénima, com sede na Avenida Chedid
Jafet, n° 222, bloco C, 5° andar, Conjunto 52, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 13.584.310/0001-42, tem como foco principal o segmento da primeira moradia e com gestéao
e a administracdo de empreendimentos residenciais de padrdo médio e econdmico, visando oferecer produtos
de excelente qualidade com melhor custo beneficio do mercado, projetos inteligentes que apostam em
seguranga conforto inovagao e pregos acessiveis.

A Companhia conta com uma gestdo com mais de 40 anos de experiéncia ho mercado imobilidrio, network
em diversas capitais brasileiras que possibilitam maior facilidade e capitacdo de oportunidades de negdcios
diferenciadas no mercado. A Companhia preza por uma governanga corporativa e transparente nas relacdes
com mercado, clientes e investidores, promovendo a fiscalizacdo em cada etapa do projeto e monitorando o
processo fisico e financeiro da construgao.

Atualmente, a Companhia esta presente nas cidades de Sao Paulo, Guarulhos, Ribeirdo Preto, Itapecerica da
Serra, Itapetininga, Francisco Morato, Campinas, Paulinia, Salto, Sdo José do Rio Preto, Maua, Franco da
Rocha, Cagapava e Rio Branco, nos Estados de S&o Paulo e Acre com aproximadamente 20.948 unidades
em desenvolvimento e execugao.

A Companhia desde o ano de 2013 é avaliada pela area de risco da Caixa Economica Federal - (GERIC),
sendo que atualmente seu GERIC comporta a producéo da totalidade do seu “pipeline” de projetos.

A Companhia possui certificagcdes importantes, como a PBQPH nivel A (Programa Brasileiro de Qualidade e
produtividade do Habitat) e ISO 9001, as quais a qualificam ainda mais em todo o ciclo do processo executivo
de obra, além de atestar a eficacia no processo das atividades da Companhia, que contribuem para uma
melhor gestao e controle de custos.

A Companhia obteve no dia 19 de julho de 2016, o registro CVM na Categoria A, com controle acionario
privado. Este processo é muito importante para a Companhia, o qual reforga o compromisso de boas praticas
e governanga corporativa adotada pela Administragéo.

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na elaboragéo destas demonstragdes financeiras sao apresentadas

a seguir. Essas politicas foram aplicadas de forma consistente em relagéo ao ano anterior, salvo indicagdo em
contrario.
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2.2

SUGOI S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora
S.A))

Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Declaragao de conformidade

As demonstragdes financeiras individuais foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria, registradas na Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM).

As demonstragdes financeiras consolidadas foram preparadas e estdo apresentadas conforme praticas
contabeis adotadas no Brasil, , aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria, registradas na CVM e
conforme as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), emitidas pelo International Accounting
Standards Board (IASB), contemplando a orientagao contida no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP 02/2018 sobre
aplicagao da NBC TG 47 (IFRS15) aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil com referéncia
aos aspectos de transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias.

As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislagao societaria brasileira e
os pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC)
e aprovados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram aprovadas pela Administracado da Companhia
em 29 de margo de 2019.

Base de preparagao

As demonstragdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor e
determinados ativos financeiros mensurados ao valor justo. A Companhia opera no Brasil € o real € a moeda
funcional e de apresentagao, néo tendo realizado operagdes em moeda estrangeira.

A preparagédo de demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas e também
o exercicio de julgamento por parte da administracdo da Companhia no processo de aplicagéo das politicas
contabeis. As estimativas sao usadas para, entre outros, a determinagéo da vida util de bens e equipamentos,
provisdes necessarias para passivos contingentes, provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa, os custos
orcados para os empreendimentos, tributos e outros encargos similares. Baseado nesse fato, os resultados
reais podem ser diferentes dos resultados considerados por essas estimativas.

A liquidagcdo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores significativamente
divergentes dos registrados nas demonstragdes contabeis devido ao tratamento probabilistico inerente ao
processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissas periodicamente em prazo nao
superior a um ano.

Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento por parte da administragdo da Companhia no processo
de aplicagdo das politicas contabeis e que possuem maior complexidade, bem como as areas nas quais
premissas e estimativas sao significativas para a elaboragdo das demonstragdes financeiras, estao divulgadas
na Nota 3.
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2.2.2

SUGOI S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora
S.A))

Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Demonstragoes financeiras individuais

Nas demonstragdes financeiras individuais, as controladas e controladas em conjunto sao contabilizadas pelo
método de equivaléncia patrimonial. Os mesmos ajustes s&o feitos tanto nas demonstragbes financeiras
individuais quanto nas demonstragées financeiras consolidadas para chegar ao mesmo resultado e patriménio
liquido atribuivel aos acionistas da controladora. Os encargos financeiros incorridos sobre determinados
empréstimos e financiamentos, cujos recursos foram empregados pela controladora na compra de terrenos e
na construcdo dos empreendimentos das sociedades controladas e controladas em conjunto, sédo
capitalizados e apresentados nas demonstragdes financeiras individuais na rubrica de investimentos para
chegar ao mesmo resultado e patriménio liquido atribuivel aos acionistas da controladora que estéo
apresentados nas demonstragdes financeiras consolidadas. Esse ajuste, correspondente aos encargos
financeiros apropriados as unidades nao vendidas dos empreendimentos em construgao, nas demonstragoes
financeiras consolidadas, estdo apresentados na rubrica de imdveis a comercializar e s&o levados a rubrica
de custos das unidades vendidas a medida em que as correspondentes unidades sao vendidas. O reflexo da
realizacdo dos encargos financeiros nas demonstragdes financeiras consolidadas € registrado nas
demonstragdes financeiras individuais, com base no método da equivaléncia patrimonial.

As demonstracdes financeiras das controladas e controladas em conjunto, para fins de equivaléncia
patrimonial, sdo elaboradas para o mesmo periodo de divulgacédo que a Companhia e, quando necessario,
séo efetuados ajustes para que as politicas contabeis estejam de acordo com as adotadas pela Companhia.

A participagao societaria no resultado das controladas e controladas em conjunto € demonstrada no resultado
da controladora como equivaléncia patrimonial, representando o lucro liquido da investida atribuivel aos
controladores.

Apbs a aplicagdo do método da equivaléncia patrimonial, a Companhia determina se & necessario reconhecer
perda adicional do valor recuperavel sobre o investimento da Companhia em sua sociedade controlada ou
controlada em conjunto. A Companhia determina, em cada data de fechamento, se ha evidéncia objetiva de
que os investimentos em controladas e controladas em conjunto sofreram perdas por redugdo ao valor
recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula o montante da perda por reducao ao valor recuperavel como
a diferenca entre o valor recuperavel da controlada ou controlada em conjunto e o valor contabil e reconhece
o0 montante na demonstracao do resultado da controladora.

Consolidagao

As seguintes politicas contabeis sdo aplicadas na elaboragdo das demonstragdes financeiras consolidadas:
(a) Controladas

Controladas sao todas as entidades (incluindo as entidades de propésito especifico — SPE) nas quais a
Companhia tem o controle. A Companhia controla uma entidade quando esta exposta ou tem direito a retornos
variaveis decorrentes de seu envolvimento com a entidade e tem a capacidade de interferir nesses retornos
devido ao poder que exerce sobre a entidade. As controladas sao totalmente consolidadas a partir da data em

que o controle é transferido para a Companhia. A consolidagcéo é interrompida a partir da data em que a
Companhia deixa de ter o controle.
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SUGOI S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora
S.A))

Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Percentual de participagao

Controladas e controladas em conjunto diretas 2018 2017
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 95% 95%
Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda. 95% 95%
Residencial Monte Serrat SPE Ltda. 95% 95%
Haifa Investimentos e Participacdes Ltda. 60% 60%
Residencial Sdo Mateus SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda 95% 95%
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 95% 95%
Residencial José Vigna Talhado SPE Ltda 95% 95%
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda 95% 95%
Residencial Paulinia | SPE Ltda 95% 95%
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Idemori SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Projeto SPE Ltda 95% 95%
Residencial Sports Gardens da Amazoénia Ltda. 95% 95%
Sugoi N Empreendimentos Imobiliarios Ltda 50% 50%
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda 95% 95%
Residencial Barcelona SPE Ltda. 95% 95%
Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Sao Jose SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Barra Bonita SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial | SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial 1l SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial 11l SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Via Verde SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial 1V SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial V SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial VI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda 95% -
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda 95% -
Sugoi Residencial IX SPE Ltda 95% -
Sugoi Development USA, LLC 100% -
Sugoi Residencial X SPE Ltda. 95% -
Sugoi Residencial XI SPE Ltda. 95% -

(b) Transac6es com participacdes de nao controladores

A Companhia trata as transagdes com participagdes de ndo controladores como transagdes com proprietarios
de ativos do Grupo. Para as compras de participagdes de ndo controladores, a diferenga entre qualquer
contraprestagéo paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada é registrada no
patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagdes para participagdes de ndo controladores também
sdo registrados diretamente no patriménio liquido, na conta "Prejuizos acumulados".
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SUGOI S.A. (anteriormente denominada Sugoi Incorporadora e Construtora
S.A))

Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Quando a Companhia deixa de ter controle, qualquer participacédo retida na entidade é mensurada ao seu
valor justo, sendo a mudanca no valor contabil reconhecida no resultado. O valor justo é o valor contabil inicial
para subsequente contabilizagdo da participagao retida em uma sociedade de propésito especifico (SPE) ou
um ativo financeiro.

As participagdes minoritarias sdo demonstradas no patriménio liquido.
(c) Empreendimentos controlados em conjunto

Os investimentos em sociedades de propodsitos especificos (SPEs) sdo contabilizados pelo método da
equivaléncia patrimonial e sao, inicialmente, reconhecidos pelo seu valor de custo.

Os ganhos nao realizados com as sociedades de propdsitos especificos (SPEs) séo eliminados na proporgao
de participagao societaria. As perdas nao realizadas também sao eliminadas, a menos que a operagao fornega
evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contabeis das controladas em conjunto
sdo alteradas, quando necessario, para assegurar consisténcia com as politicas contabeis da Companhia.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo demonstrados ao custo e incluem dinheiro em caixa e depésitos bancarios,
que sao prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e estdo sujeitas a um insignificante
risco de mudanca de valor.

Ajuste a valor presente

Séo ajustados a seu valor presente com base em taxa efetiva de juros os itens monetarios integrantes do ativo
e passivo, quando decorrentes de operagdes de curto prazo, se relevantes, e longo prazo, sem a previséo de
remuneragao ou sujeitas a: (i) juros pré-fixados; (ii) juros notoriamente abaixo do mercado para transagdes
semelhantes; e (iii) reajustes somente por inflagdo, sem juros. A Companhia avalia periodicamente o efeito
deste procedimento.

Instrumentos financeiros

Classificacdo e mensuracao de ativos e passivos financeiros

Conforme o IFRS 9 / CPC 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado em: a custo
amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (‘VJORA”) — instrumento de divida; VJORA
— instrumento patrimonial; e valor justo por meio de resultado (“VJR”). A classificagdo dos ativos financeiros é
substancialmente estabelecida conforme o modelo de negécios no qual um ativo financeiro é gerenciado e em
suas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais. As novas politicas contabeis significativas estao descritas
a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado - Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por perdas por redugao ao
valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas s&o reconhecidos no resultado.
Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento é reconhecido no resultado.

Um ativo financeiro € mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢gbes a seguir € ndo for
designado como mensurado a VJR:
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» € mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber fluxos
de caixa contratuais; e

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

Um instrumento de divida € mensurado a VJORA se atender ambas as condi¢des a seguir € ndo for designado
como mensurado a VJR:

+ € mantido dentro de um modelo de negécio cujo objetivo é atingido tanto pelo recebimento de fluxos de caixa
contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

* seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Os ativos financeiros da Companhia séo substancialmente representados por caixa e equivalentes de caixa
(Nota 3), contas a receber (Nota 4) e partes relacionadas (Nota 9), classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado. A adogao do IFRS 9 / CPC 48 nao resultou em modificagbes nas
demonstragdes financeiras.

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR. Um passivo
financeiro é classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso for classificado como
mantido para negociacao, for um derivativo ou for designado como tal no reconhecimento inicial. Passivos
financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, é
reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sao
reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também é reconhecido no
resultado.

Os passivos financeiros da Companhia estdo substancialmente representados por partes relacionadas (Nota
9), empréstimos e financiamentos (Nota 11), fornecedores (Nota 12), contas a pagar (Nota 14) e debéntures
(Nota 16), os quais estéo classificados como mensurados subsequentemente ao custo amortizado. Em relagao
aos passivos financeiros, ado¢édo da IFRS 9 / CPC 48 ndo resultou em modificagdes nas demonstracdes
financeiras.

Perda por reducao ao valor recuperavel (Impairment)

Perdas de crédito esperadas sao estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de crédito baseados
nas perdas historicas e projecoes de premissas relacionadas. As perdas de crédito sdo mensuradas a valor
presente com base em todas as insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenga entre os fluxos de caixa devidos
a Companhia de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que a Companhia espera receber). As perdas de
crédito esperadas sdo descontadas pela taxa de juros efetiva do ativo financeiro.

Em conformidade com a substituicdo do modelo de perdas incorridas por perdas esperadas, a Administragao
concluiu que a metodologia ja adotada esta aderente ao modelo de perdas esperadas e, portanto, a adogao
inicial da IFRS 9/ CPC 48 a partir de 1° de janeiro de 2018 nao apresentou impactos relevantes na mensuragao
da provisdo para perdas em anuidades a receber.
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Contas a receber

As unidades sao geralmente vendidas durante as fases de langamento e construcao de empreendimentos
imobiliarios. As contas a receber sao constituidas com base no percentual de conclusdo (PoC) da construgao
aplicado a receita das unidades vendidas, ajustado de acordo com os termos dos contratos de venda, assim
determinando o valor da receita acumulada a ser reconhecido, sendo o0 mesmo deduzido das parcelas
recebidas.

As contas a receber sdo reconhecidas inicialmente pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo
custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.

Se o valor acumulado da receita apropriada, deduzida das parcelas recebidas, for inferior ao montante
esperado a ser recebido do total da carteira de recebiveis em um ano ou menos, a receita apropriada &
classificada como ativo circulante. Se nao, a parcela que exceder é apresentada como ativo nao circulante.

Imoéveis para venda

A parcela registrada no estoque corresponde ao custo incorrido na fase atual da construgdo de unidades
imobiliarias ainda ndo vendidas, que € inferior ao valor liquido realizavel.

O valor liquido realizavel é o prego de venda estimado no curso normal dos negdcios, deduzido dos custos
estimados de conclus&o e das despesas estimadas com vendas.

O custo compreende terrenos, materiais, mao de obra (terceirizada) e outros custos relacionados com a
construcéo.

Imobilizado

O imobilizado € avaliado pelo custo de aquisicdo, combinado com a dedugédo da sua depreciagao, que foi
calculada pelo método linear, as taxas mencionadas na Nota 8.

Reducgéo ao valor recuperavel (impairment) — ativos nao financeiros

A Companhia avalia, ao menos anualmente, se ha alguma indicagdo de reducao ao valor recuperavel de seus
ativos imobilizados. Nao foram identificados indicios de que tais ativos possam ter sofrido desvalorizagao,
sendo assim, nao foi necessario registrar perdas de impairment.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sao obrigacdes a pagar por bens ou servigos que foram adquiridos no
curso normal dos negdcios. Essas obrigacdes séo classificadas como passivos circulantes se o pagamento é
devido no prazo de um ano ou menos; caso contrario, sdo apresentados como passivo nao circulante.

As contas a pagar sao reconhecidas inicialmente pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo

custo amortizado utilizando o método de juros efetivos. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor
da fatura correspondente.
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Provisoes

As provisdes sdo reconhecidas quando: (i) a Companhia tem uma obrigagdo presente legal ou construtiva,
como resultado de eventos passados, (ii) € provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar
a obrigagao, e (iii) o valor pode ser estimado com seguranca.

As estimativas e premissas que norteiam a determinagéo do valor a ser provisionado para cobrir gastos futuros
durante o periodo de garantia da obra apresentam um risco significativo de causar um ajuste relevante nos
valores contabeis para exercicios subsequentes. Dessa forma, as estimativas e os julgamentos contabeis sédo
continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de
eventos futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Imposto de renda e contribuigcao social

As despesas de imposto de renda e contribuigao social do exercicio compreendem os impostos correntes e
diferidos. Os impostos sobre a renda sdo reconhecidos na demonstragéo do resultado.

O encargo de imposto de renda e contribuigdo social corrente é calculado com base nas leis tributarias
promulgadas na data do balango. A administracdo avalia, periodicamente, as posicbes assumidas pela
Companhia nas declaragdes de impostos de renda com relagao as situagdes em que a regulamentagéo fiscal
aplicavel da margem a interpretagbes. Estabelece provisées, quando apropriado, com base nos valores
estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Conforme facultado pela legislagéao tributaria, a Companhia optou pelo regime de lucro presumido, segundo o
qual a base de calculo do imposto de renda é calculada a razdo de 8% e a da contribuicdo social a razdo de
12% sobre as receitas brutas (32% quando a receita for proveniente da prestagéo de servicos e 100% das
receitas financeiras), sobre as quais aplicam-se as aliquotas regulares de 15% acrescida de adicional de 10%
xpara o imposto de renda e de 9% para a contribuigao social.

O imposto de renda e contribuigcdo social diferidos sdo reconhecidos sobre as diferengas temporarias
decorrentes de receitas nas atividades imobiliarias tributadas em regime de caixa e o valor registrado em
regime de competéncia (Nota 2.13).

Reconhecimento de receitas, custos e despesas
(a) Processo para reconhecimento da receita

No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes foram adotados os preceitos introduzidos
pelo CPC 47 a partir de 1° de janeiro de 2018, contemplando também as orientagdes contidas no Oficio
Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis
referentes ao reconhecimento, mensuragao e divulgagao de certos tipos de transagdes oriundas de contratos
de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias abertas brasileiras do setor de
incorporacéao imobiliaria. Nao houve efeitos relevantes com a ado¢ao do CPC 47 e referido oficio circular para
a Companhia.
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De acordo com o CPC 47, o reconhecimento de receita de contratos com clientes passou a ter uma nova
disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do bem ou servigo prometido, podendo ser em um
momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao longo do tempo (over time), conforme a satisfagcao ou
ndo das denominadas “obrigagdes de performance contratuais”. A receita € mensurada pelo valor que reflita
a contraprestacdo a qual se espera ter direito e esta baseada em um modelo de cinco etapas detalhadas a
seguir: 1) identificagéo do contrato; 2) identificagdo das obrigagcées de desempenho; 3) determinag¢ao do preco
da transacao; 4) alocacao do prego da transagéao as obrigacoes de desempenho; 5) reconhecimento da receita.

O modelo de negdcios da Companhia é predominantemente baseado em contratos de compra e venda de
imoveis com “financiamento na planta”. Neste modelo, geralmente voltado a baixa renda, o cliente assina
“contrato de compra e venda de imével na planta” com a incorporadora, ja prevendo as condi¢gdes de
pagamento, conforme seguem: (i) Pagamentos direto a incorporadora; (ii) Financiamento bancario; (iii)
Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS); e (iv) Eventuais subsidios dos
programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora (item (i) acima) representam aproximadamente de 10 a 15%
do valor do imével, sendo o restante do valor proveniente de financiamento bancario, recursos do FGTS e
eventuais subsidios (itens de (ii) a (iv) acima). Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario
(“contrato particular, com carater de escritura publica”) com instituicao financeira, contemplando os valores do
financiamento bancario, recursos do FGTS e eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo. A
liberacao destes recursos fica condicionada ao andamento das obras, de acordo com o percentual atestado
no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento, conforme o cronograma fisico-financeiro aprovado
pela instituicao financeira. Este acompanhamento, para fins de liberagao das parcelas, é efetuado pela area
de engenharia da instituicao financeira. No momento da assinatura do contrato de financiamento bancario, a
titularidade do imdvel é transferida para o cliente, sendo fiduciariamente alienado a respectiva instituigao
financeira.

Abaixo resumo dos contratos celebrados na modalidade “financiamento na planta”, partes envolvidas,
garantias e riscos existentes:

Garantia
real do Risco de Risco de
Contrato Partes imovel crédito mercado Risco de distrato
Nao aplicavel.
Em caso de
inadimplemento, pelo
cliente, a IF podera
consolidar a
Incorporadora propriedade em seu
(Vendedora); 10 a 15% da nome para posterior
. . Comprador e Instituicao Incorporadora Comprador alienagao do imovel a
Financiamento L , ! N Lo .
bancario Ipshtwgao financeira e 85 a QpA) da e Instltg|gao tercequs, conforme
financeira (IF) Instituicdo financeira procedimentos
(Credora financeira previstos no art. 27
fiduciaria) da Lei 9.514/97. O

valor arrecadado tera
como objetivo
principal a quitacao
do saldo devedor do
cliente para com a IF.
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(b) Apuracgao do resultado de incorporagao e venda de imoéveis
Nas vendas de unidades nao concluidas, sdo observados os seguintes procedimentos:

e As receitas de vendas séo apropriadas ao resultado quando houver a transferéncia continua do controle
para instituicdo financeira ou cliente, utilizando-se o método do percentual de conclusdo de cada
empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razdo do custo incorrido em relagdo ao custo
total orgado dos respectivos empreendimentos; Nos casos que durante o periodo de aprovagao do cliente
junto a entidade financiadora se houver indicios que o cliente ndo cumprira com sua parte contratual é
realizada a provisao para distrato do seu valor integral.

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

e A variagao monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber até a entrega das chaves, assim como
o0 ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sao apropriados ao resultado de venda de imdveis
quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro rata temporis”;

e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos relacionados diretamente com a formagao
do estoque) correspondente as unidades vendidas € apropriado integralmente ao resultado. Para as
unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao estoque (Nota 2.7);

e Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicao de terrenos e os diretamente associados ao
financiamento da construcéo, sédo capitalizados e registrados aos estoques de imdveis a comercializar, e
apropriados ao custo incorrido das unidades em construgdo até a sua conclusdo e observando-se os
mesmos critérios de apropriagdo do custo de incorporagéo imobiliaria na proporgao das unidades vendidas
em construgao;

e Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita auferida de incorporagao imobiliaria e
a receita acumulada submetida a tributagdo sao calculados e refletidos contabilmente por ocasidao do
reconhecimento dessa diferenca de receita;

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

Novas normas, pronunciamentos técnicos, revisoes e interpretacoes

Alteragcoes de normas que foram adotadas pela primeira vez para o exercicio iniciado em 1° de janeiro
de 2018:

¢ IFRS 15 - Receita de Contratos com Clientes (CPC 47 - Receita de Contrato com Cliente)

A norma traz os principios que uma entidade aplicara para determinar a mensuracao da receita e como e
quando ela é reconhecida. As alteracdes estabelecem os critérios para mensuragao e registro das receitas,
na forma que efetivamente foram realizadas com a devida apresentacao, assim como o registro pelos valores
que a entidade tenha direito na operacgéo, considerando eventuais estimativas de perdas de valor.
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A administragdo da Companhia, conforme detalhado na nota explicativa 2.13, adotou a nova norma e avaliou
os efeitos dessa adogao, nao identificando alteragées ou impactos no reconhecimento de suas receitas.

¢ IFRS 9 - Instrumentos Financeiros (CPC 48 - Instrumentos Financeiros)

A norma aborda a classificagdo, a mensuragdo e o reconhecimento de ativos e passivos financeiros. As
principais alteracbes sdo os novos critérios de classificagdo de ativos financeiros em duas categorias
(mensurados ao valor justo e mensurados ao custo amortizado) dependendo da car