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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Tegra Incorporadora S.A.
(“Companhia”), identificadas como “Controladora” e “Consolidado”, respectivamente, que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstra¢ges do
resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Tegra
Incorporadora S.A. em 31 de dezembro de 2018, o desempenho individual e consolidado de suas
operacOes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil,
equivalentes as entidades registradas na Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes 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 de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Enfase

Conforme descrito na Nota 2.1, as demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas foram
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil,
equivalentes as entidades registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil
adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de
unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle,
seguem o entendimento manifestado pela CVM no Oficio circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a
aplicacdo do CPC 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo esté ressalvada em relagcdo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstra¢@es financeiras individuais e consolidadas como um todo e na
formacgéo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo,
a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os
resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

NGs cumprimos as responsabilidades descritas na se¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragfes financeiras individuais e consolidadas”, incluindo aquelas em
relacdo a esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducgéo de
procedimentos planejados para responder a nossa avalia¢do de riscos de distor¢des significativas
nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles
executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia:

Reconhecimento de receita de vendas de empreendimentos imobiliarios

A Companhia possuia em 31 de dezembro de 2018 saldo de receita de incorporagéo e vendas
imobilidrias de R$1.055.581 mil (Nota 14). Conforme mencionado na Nota 2.2, a Companhia
reconhece sua receita de vendas de empreendimentos imobiliarios no decorrer da construcao dos
imdveis, com base no percentual dos custos incorridos, incluindo os relacionados aos terrenos,
projetos e construgdo, em relacdo aos custos totais orcados do projeto. Como parte do processo de
reconhecimento de receita, a Administracdo revisa sua estimativa dos custos totais a incorrer para
cada projeto periodicamente. A relevancia dos custos de construgéo a incorrer e o alto grau de
julgamento envolvido na determinacéo dessa estimativa que tem impacto relevante nas
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, consideramos esse assunto um dos principais
assuntos de auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) a avaliagdo dos controles internos
chave relacionados a preparacéo, revisao, aprovacao e acompanhamento das estimativas de custos
a incorrer; (b) o envolvimento de nossos engenheiros especialistas para nos auxiliar na avaliacdo da
metodologia, indices e premissas utilizados na preparacao das estimativas e no célculo da
atualizacdo dos or¢camentos de custos de construcao individualizados por empreendimento; (c)
envolvimento de nossos especialistas também em visitas a uma amostra de canteiros de obras para
nos auxiliar na verificacdo da razoabilidade entre 0 andamento fisico e o percentual dos custos
incorridos em relagéo ao total orcado; (d) inspe¢do em bases amostrais dos documentos suporte para
custos incorridos durante o exercicio; (e) testes de recalculo da receita reconhecida no exercicio com
base nos percentuais de conclusdo apurados e comparamos com aqueles apurados pela
Administracao; e (f) revisdo da adequacao das divulgacdes incluidas nas demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre o reconhecimento de
receita de vendas de empreendimentos imobiliarios, que esta consistente com a avaliacdo da
Administracdo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administragcdo, assim como
as respectivas divulgacBes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

Valor recuperavel do agio por rentabilidade futura

A Companhia possuia em 31 de dezembro de 2018 saldo de agio por rentabilidade futura no
montante de R$ 204.598 mil registrado como investimento na controladora e como intangivel no
consolidado (Notas 2.8.ii e 7). A Administra¢do suporta a realizacdo deste ativo por meio de
estimativas de sua rentabilidade futura através da projecéo futura de geragéo de caixa, preparadas
com base em seu julgamento e amparada no plano de negdécios e orcamento, aprovados pelos
orgdos de governanca corporativa. Anualmente, a Companhia avalia as premissas e estimativas de
rentabilidade futura e geragéo de caixa pela unidade geradora de caixa a qual esse agio esta
alocado, bem como as taxas de crescimento, taxas de desconto, projecdes dos fluxos de caixa, teste
de volatilidade das premissas adotadas, dentre outros indicadores. Em fungéo do elevado grau de
julgamento aplicado nas proje¢8es e das mudancas que podem ocorrer nestas estimativas, que
podem impactar de forma relevante o valor de recuperacéo deste ativo e, consequentemente, as
demonstracdes financeiras como um todo, consideramos esse assunto um dos principais assuntos de
auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o envolvimento de especialistas em
modelos de valorizagdo para auxiliar-nos na andlise e revisdo das metodologias, modelos utilizados
pela Administracdo, na avaliacdo das premissas que suportaram as proje¢cdes que determinaram o
plano de negécios, orgamento, estudos técnicos e andlises do valor recuperavel da unidade geradora
de caixa a qual o agio por rentabilidade futura esté alocado; (b) a avaliagdo da razoabilidade e
consisténcia dos dados e das premissas utilizados na preparacao destes documentos, incluindo taxas
de crescimento, taxas de desconto, risco pais e projecdes de fluxo de caixa, dentre outros, conforme
fornecidos pela Administracdo da Companhia comparando com informagdes externas de mercado,
bem como com as préprias premissas aprovadas pela Administracéo na elaboracao de seu plano de
negaocios e com outras estimativas efetuadas pela Companhia; (c) a analise da exatiddo dos calculos
aritmeéticos e mateméticos do modelo de projecdes e a comparacgdo do valor recuperavel apurado
com os saldos contabeis sob avaliacdo; (d) a comparagéo da assertividade das projecdes realizadas
em periodos anteriores em relacdo ao desempenho atingido pela Companhia; (e) a analise das
informacdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas utilizadas; (f) a andlise da
sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do valor recuperavel, considerando
outros cenarios e premissas, com base em dados de mercado; e (g) a revisdo da adequacgao das
divulgac¢@es incluidas nas demonstragdes financeiras.

Baseado no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre o teste do valor
recuperavel do agio fundamentado na rentabilidade futura, que esté consistente com a avaliagdo da
Administracdo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administragcdo, assim como
as respectivas divulgacfes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em seu conjunto.

Valor recuperavel dos estoques de terrenos e imoveis a comercializar

A Companhia possuia em 31 de dezembro de 2018 saldo de estoque de iméveis a comercializar de
R$2.776.408 mil (Nota 6). Conforme descrito na Nota 2.4, os estoques de terrenos e iméveis a
comercializar (construidos ou em construcdo) sdo demonstrados pelo seu custo de aquisicdo ou
construcdo, que ndo excede seu valor liquido de realizacdo. Quando o custo de constru¢do dos
imoOveis a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado através de suas vendas, ou 0 custo de um
terreno ainda nédo explorado for superior a seu valor de mercado, uma perda de reducéo ao valor
recuperavel é reconhecida no exercicio em que foi determinado que o valor contabil ndo seja
recuperavel. O valor recuperavel dos estoques de terrenos é revisado pela Administragdo anualmente
e o dos iméveis a comercializar, trimestralmente, levando em consideragéo estudos de viabilidades
de projetos ja lancados ou planejados, cotages de mercado, laudos de especialistas externos,
projecOes internas de vendas futuras e custos a incorrer, dentre outras premissas. A relevancia do
saldo dos estoques e a complexidade e julgamento envolvidos na determinagéo destas estimativas,
levou-nos a identificar este assunto como risco significativo que requer consideragdes especiais de
auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o envolvimento de especialistas em
modelos de valorizagdo para nos auxiliar na analise e revisdo de laudos externos obtidos para
suportar o valor recuperavel de parte dos estoques de terrenos; (b) para o valor recuperavel
suportado por estudos internos de viabilidade, a revisdo das projecdes de vendas futuras, incluindo a
verificac@o dos precos considerados e sua compara¢do com dados de mercado, bem como a revisédo
dos custos projetados a incorrer, relacionando-os com os resultados obtidos de nossos
procedimentos de revisdo de orcamentos de projetos; (c) discussédo e revisdo de outras informacgfes
e/ou documentacgBes suporte para o valor recuperavel de ativos em condi¢ces excepcionais (como
distratos, discussdes judiciais, ativos com propostas de compra e venda, ativos estratégicos etc.) e
(d) a revisdo da adequacao das divulgagdes incluidas nas demonstracdes financeiras.

Adicionalmente, realizamos a comparacéo dos resultados obtidos com vendas subsequentes de
unidades construidas e/ou em construcédo, e com cotacdes de mercado para ativos com
caracteristicas similares, com os valores de custo, tendo identificado ajuste de auditoria indicando a
necessidade de complemento da perda de reducgéo ao valor recuperavel dos estoques nao
reconhecidos durante o exercicio, o qual nao foi ajustado pela Companhia em decorréncia da sua
imaterialidade sobre as demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Baseado no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre o teste do valor
recuperavel dos estoques de terrenos e unidades imobiliarias, que esta consistente com a avaliacdo
da Administragéo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administragdo, assim
como as respectivas divulgacdes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em seu conjunto.

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

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

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administracdo é
responsavel pela avaliacdo 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 elaboracéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a
Companhia e suas controladas ou cessar suas operac¢des, ou hdo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Os responséveis pela governanca da Companhia e suas controladas séo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos séo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢éo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢bes
relevantes existentes. As distor¢bes 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 econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes
financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstra¢des financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢éo de
distorcao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, j que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes
falsas intencionais.

e Obtemos 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 adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

¢ Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢Bes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgagBes nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em
nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras
podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manterem em continuidade
operacional.

Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgagdes e se as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacgfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao
adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga 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 responséveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemaos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que 0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porgue as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 29 de marc¢o de 2019.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP015199/0-6

,*J..' ; / (
Roberto Martorelli
Contador CRC-1RJ106103/0-0



Tegra Incorporadora S.A.

Balangos patrimoniais
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado
Nota 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 - 6.101 248.417 482.398
Aplicag@es financeiras 4 67.126 100.925 78.912 100.925
Outros ativos financeiros 4 805 2.413 92.721 114.993
Contas a receber de clientes 5 - - 335.576 565.240
Estoques de iméveis a comercializar 6 - - 2.527.654 2.739.677
Tributos a compensar - - 576 1.264
Despesas antecipadas - - 12.222 11.772
Total do ativo circulante 67.931 109.439 3.296.078 4.016.269
Ativo ndo circulante
Aplicacbes financeiras 4 6.634 3.251 14.410 4.869
Contas a receber de clientes 5 - - 464.548 619.088
Outros ativos financeiros 4 296.385 377.383 261.821 237.826
Estoques de iméveis a comercializar 6 - - 248.754 258.490
Tributos a compensar 10.440 12.800 56.047 64.739
Tributos diferidos 20.2 42.165 - 90.951 51.995
Investimentos 7 2.720.255 3.046.918 282.094 185.640
Imobilizado - - 32.427 34.079
Intangivel 341 507 227.218 236.571
Total do ativo né&o circulante 3.076.220 3.440.859 1.678.270 1.693.297
Total do ativo 3.144.151 3.550.298 4.974.348 5.709.566
Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos 8 262.776 7.721 359.696 186.559
Contas a pagar 1.456 832 173.157 225.351
Adiantamentos de clientes 9 - - 81.460 96.736
Outros passivos financeiros 231 233 49.172 26.204
Tributos correntes e parcelamentos a pagar 2.301 1.863 57.141 54.532
Provisbes 10 - - 130.992 224.438
Dividendos a pagar 11 e 13.3 - - 2.030 391
Total do passivo circulante 266.764 10.649 853.648 814.211
Passivo nao circulante
Empréstimos e financiamentos 8 293.978 347.011 553.188 754.784
Empréstimos com partes relacionadas 11 2.452.220 2.095.650 2.451.448 2.094.951
Contas a pagar - - 48.361 39.533
Adiantamentos de clientes 9 - - 309.425 359.639
Outros passivos financeiros - - 20.659 4.240
Adiantamento para futuro aumento de capital 11 - - 4.347 549
Tributos diferidos 20.2 42.165 - 76.601 53.201
Provisdes 10 36.347 26.652 586.743 498.912
Total do passivo néo circulante 2.824.710 2.469.313 4.050.772 3.805.809
Patrimonio liquido
Capital social 12 2.618.256 2.618.256 2.618.256 2.618.256
Reservas de capital 13 3.538.275 3.538.381 3.538.275 3.538.381
Ajuste de avaliacdo patrimonial 151.307 151.307 151.307 151.307
Prejuizos acumulados (6.255.161) (5.237.608) (6.255.161) (5.237.608)
Patrimonio liquido de acionistas controladores 52.677 1.070.336 52.677 1.070.336
Participac&o de acionistas n&o controladores - - 17.251 19.210
Total do patriménio liquido 52.677 1.070.336 69.928 1.089.546
Total do passivo e patriménio liquido 3.144.151 3.550.298 4.974.348 5.709.566

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas.



Tegra Incorporadora S.A.

Demonstrac6es dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado

Nota 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017

Receita operacional liquida 14 (374) (357) 1.026.458 595.533
Custos operacionais

Custos de incorporagdo e vendas imobiliarias 15 - - (848.830) (688.580)

Outros custos 15 - - (22.617) (61.861)

- - (871.447) (750.441)

Lucro (prejuizo) bruto (374) (357) 155.011 (154.908)

(Despesas) receitas operacionais

Despesas com vendas 16 - - (138.821) (142.281)
Despesas gerais e administrativas 17 (4.230) (10.605) (159.414) (180.653)
Outras despesas e receitas 19 (584) (5.267) (406.746) (356.289)
(4.814) (15.872) (704.981) (679.223)
Resultado de equivaléncia patrimonial 7 (504.126) (913.331) 187 (30.173)
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro (509.314) (929.560) (549.783) (864.304)
Resultado financeiro, liquido (458.786) (306.447) (397.343) (357.600)
Receitas financeiras 18 7.779 7.688 24.721 5.996
Despesas financeiras 18 (466.565) (314.135) (422.064) (363.596)
Prejuizo antes do imposto de renda e da
contribui¢do social (968.100)  (1.236.007) (947.126)  (1.221.904)
Imposto de renda e contribuicao social
Corrente 20.1 - - (24.284) (29.778)
Diferido 20.1 - - 7.191 15.160
Prejuizo do exercicio (968.100)  (1.236.007) (964.219)  (1.236.522)

Prejuizo do exercicio atribuivel a:

Acionistas controladores da Companhia (968.100)  (1.236.007) (968.100)  (1.236.007)
Acionistas ndo controladores da Companhia - - 3.881 (515)
(968.100)  (1.236.007) (964.219)  (1.236.522)

Prejuizo basico e diluido por agéo - R$ (0,72268) (0,92267) (0,72268) (0,92267)

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas.



Tegra Incorporadora S.A.

Demonstractes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017

Prejuizo do exercicio (968.100) (1.236.007) (964.219) (1.236.007)
Total dos resultados abrangentes do exercicio (968.100) (1.236.007) (964.219) (1.236.007)
Resultados abrangentes do exercicio atribuiveis

a

Acionistas controladores da Companhia (968.100) (1.236.007) (968.100) (1.236.007)
Acionistas nao controladores da Companhia - - 3.881 (515)

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas.
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Tegra Incorporadora S.A.

Demonstra¢fes das mutagBes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais)

Patriménio Participacdo
Gastos com Ajuste de liquido de de acionistas Total do
Capital emissdo de Reservas de Prejuizos avaliacéo acionistas néo patriménio
Nota social acles capital acumulados  patrimonial  controladores controladores liguido

Saldos em 31 de dezembro de 2016 2.633.248 (14.992) 3.072.844 (4.001.601) 151.307 1.840.806 17.097 1.857.903
Prejuizo do exercicio - - - (1.236.007) - (1.236.007) (515) (1.236.522)
Recompra de ac¢des 13.1 - - (143) - - (143) - (143)
Contribuicdo de capital por acionista 11 - - 465.680 - - 465.680 - 465.680
Transacao de capital envolvendo
acionistas néo controladores 13.4 - - - - - - 2.628 2.628
Saldos em 31 de dezembro de 2017 2.633.248 (14.992) 3.538.381 (5.237.608) 151.307 1.070.336 19.210 1.089.546
Ajuste de adog&o IFRS 9 2.12 - - - (49.453) - (49.453) - (49.453)
Saldos em 01 de janeiro de 2018 2.633.248 (14.992) 3.538.381 (5.287.061) 151.307 1.020.883 19.210 1.040.093
Prejuizo do exercicio - - - (968.100) - (968.100) 3.881 (964.219)
Recompra de ac¢des 13.1 - - (106) - - (106) - (106)
Transacao de capital envolvendo
acionistas n&o controladores 13.4 - - - - - - (5.840) (5.840)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 2.633.248 (14.992) 3.538.275 (6.255.161) 151.307 52.677 17.251 69.928

As notas explicativas séo parte integrante das demonstra¢@es financeiras individuais e consolidadas.
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Tegra Incorporadora S.A.

Demonstrac6es dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado

31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017

Fluxos de caixa de atividades operacionais
Prejuizo do exercicio (968.100) (1.236.007) (964.219) (1.236.522)
Ajustes para reconciliar o prejuizo do exercicio com o
caixaliquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais
(Receitas)/despesas de imposto de renda e contribuicio

social reconhecida no resultado do exercicio - - 17.093 14.618
Resultado de equivaléncia patrimonial 504.126 913.331 (187) 30.173
Juros e variagdo monetaria 466.119 311.512 478.225 603.473
Provisdo para garantia - - 10.262 43.079
Provisdo para crédito de liquidagdo duvidosa - - 21.215 (18.511)
Provis&o para distratos - - 36.392 2.821
Proviséo para contingéncias - - 90.185 359.083
Depreciagdes e amortizagdes 607 7.021 29.456 30.670
Ajuste a valor presente - - 1.528 (7.814)
Provisdo custos adicionais projetos concluidos - - - (12.122)
Provis&o custos adicionais contratos - PMG - - (11.886) (60.202)
Provisdo multa atraso entrega projetos - - (6.097) (9.745)
Outras provisfes - - (2.062) 762
Provis&o para perda e baixa de estoques - - (36.328) (130.697)
Provis&o para perda adiantamentos a fornecedores - - 342 1.846
Baixa de recebiveis 10.235 25.337
Resultado de ativos permanentes baixados - - 1.507 3.288
Variagdo no capital circulante
Aumento de contas a receber de clientes e outras - - 214.880 682.428
(Redugéo) de estoques de imdveis a comercializar - - 140.492 (151.279)
Aumento de outros ativos (27.623) 10.115 (32.088) 246.786
(Aumento) de contas a pagar de fornecedores e outras 632 (42) 36.916 (175.076)
Reducgéo (aumento) de outros passivos 39.962 (1.870) (121.942) (289.529)
Recebimento e adiantamento de dividendos 2.034 - 1.656 (90)
Juros pagos (34.489) - (80.453) (84.088)
Imposto de renda e contribuig&o social pagos (12) - (13.569) (57.207)
Caixa liquido gerado (consumido) pelas atividades operacionais (16.744) 4.060 (178.447) (188.518)
Fluxos de caixa de atividades de investimento
Resgates de aplicagdes financeiras (3.354) (99.857) (9.403) (99.338)
Adiantamento para futuro aumento de capital em subsidiarias (520.096) (1.038.198) (9.735) (71.734)
Aquisicéo de ativos imobilizados - - (20.648) (20.462)
Aquisicéo de ativos intangiveis - - (80) (5.000)
Pagamentos por aquisi¢do de investimentos - - (2.650) -
Cisdo parcial de subsidiaria - 5.400 - -
Reducéo de capital em subsidiarias 300.400 - - -
Venda de imobilizado - - 769 564
Caixa liguido consumido pelas atividades de investimento (223.050) (1.132.655) (41.747) (195.970)
Fluxos de caixa de atividades de financiamento
Valores pagos pela recompra de acfes (106) (143) (106) (143)
CaptagGes de empréstimos 200.000 350.000 437.191 731.081
Mdtuos - 781.530 - 782.000
Amortizagdo de empréstimos - - (467.045) (895.920)
Transac8es de capital envolvendo acionistas ndo controladores - - (5.840) 2.628
Caixa liquido (consumido) pelas atividades de financiamento 199.894 1.131.387 (35.800) 619.646
Aumento (reducdo) liquido (a) no caixa e equivalentes de caixa (39.900) 2.792 (255.994) 235.158
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 107.026 3.309 583.323 247.240
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 67.126 6.101 327.329 482.398

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras individuais e consolidadas.
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Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

1.

13

Informacgdes gerais

A Tegra Incorporadora S.A., (“Controladora” ou “Companhia”), € uma sociedade anénima de
capital fechado com sede na Avenida das Nac¢des Unidas, 14.261 | B | 14° a — Vila Gertrudes -
Séao Paulo. Foi constituida em 14 de novembro de 2005. A Companhia tem como acionista
controladora Brookfield Brasil Participagfes S.A., controlada indiretamente pela Brookfield Asset
Management, empresa de capital aberto listada nas bolsas de Nova lorque e de Toronto sob o
simbolo BAM e na NYSE Euronext sob o simbolo BAMA.

A Companhia, suas controladas e controladas em conjunto (“Tegra”) tem por objetivo prestar
servi¢os imobiliarios totalmente integrados por meio de:

(a) Projeto e desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios residenciais e comerciais em
seu préprio nome e em nome de terceiros;

(b) Compra, negociacédo, aluguel e venda de propriedades imobiliarias;

(c) Prestacdo de servicos de construcdo e engenharia civil;

(d) Desenvolvimento e implementacéo de estratégias de marketing relacionadas a seus préprios
empreendimentos imobiliarios e de terceiros;

(e) Desenvolvimento urbano;
(H Financiamento de transacdes imobiliarias, incluindo financiamento ao cliente; e

(g) Administracao de imdveis proprios e a participacdo em outras empresas.

A Diretoria da Companhia autorizou a emissdo das demonstracdes financeiras em 28 de marco de
2019, considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data.

Base de apresentacao e principais politicas contébeis

As demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro
(IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, equivalentes as entidades
registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM). Os aspectos relacionados a transferéncia
de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da administragédo da
Companbhia, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n°
02/2018 sobre a aplicacdo do pronunciamento técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

As demonstrac¢des financeiras foram preparadas utilizando o custo histérico como base de valor,
exceto pela valorizacdo de certos ativos e passivos como aqueles advindos de combinagfes de
negaocios e certos instrumentos financeiros, 0s quais sdo mensurados pelo valor justo.



Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)
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Base de apresentacao e principais politicas contabeis--Continuagéo

A preparacao de demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas
e, mais do que isso, necessita que haja um exercicio de julgamento por parte da Administragdo
da Companhia no processo de aplicacéo das politicas contabeis. As &reas que necessitam de um
maior nivel de julgamento e que possuem maior complexidade, bem como as areas nas quais
premissas e estimativas sao significativas para as demonstracdes financeiras séo: (i) provisdo
para créditos de liquidac@o duvidosa, (ii) valor realizavel dos ativos tangiveis e intangiveis,
incluindo agio; (iii) impostos diferidos; (iv) provisdo de garantia; (v) provisées para contingéncias;
(vi) reconhecimento de receitas; e (vii) instrumentos financeiros avaliados a valor justo. Maiores
informacdes sobre estimativas e premissas aplicadas nos itens comentados acima estéao
apresentadas nas respectivas notas explicativas.

Adicionalmente, a Companhia considerou as orientag8es emanadas da Orientagcdo Técnica
OCPC 07, na preparacao das suas demonstra¢fes financeiras. Desta forma, as informacdes
relevantes préprias das demonstracdes financeiras estdo sendo evidenciadas, e correspondem
as utilizadas pela Administragdo na sua gestéo.

2.1. Consolidacéo

As demonstracdes financeiras consolidadas compreendem as demonstracdes financeiras
da Companhia e suas controladas. O controle é obtido quando a Companhia estiver
exposta ou tiver direito a retornos variaveis com base em seu envolvimento com a investida
e tiver a capacidade de afetar estes retornos por meio do poder exercido em relagédo a
investida.

Especificamente, a Tegra controla uma investida se, e apenas se, tiver:

e Poder em relagdo a investida (ou seja, direitos existentes que lhe garantem a atual
capacidade de dirigir as atividades pertinentes da investida);

e Exposicao ou direito a retornos varidveis decorrentes de seu envolvimento com a
investida.

e A capacidade de utilizar seu poder em relagdo a investida para afetar o valor de seus
retornos.



Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo

31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

2. Base de apresentacdao e principais politicas contabeis--Continuagéo

2.1. Consolidacéo--Continuacéo

A seguir, apresentamos a relac@o das sociedades nas quais ocorreram alteracdes de

parcicipacdo societaria no exercicio de 2018:

Sociedades

Atividade

% Participagéo

TGSP-40 Emp. Imob. Ltda. (2)
TGSP-45 Emp. Imob. Ltda. (3)

TGUR-04 Desenv. Urbano Ltda.

TGSP-51 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-53 Emp. Imob. Ltda. (1)

TGUR-06 Desenv. Urbano Ltda.
TGUR-07 Desenv. Urbano Ltda.
TGUR-08 Desenv. Urbano Ltda.

TGSP-52 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-54 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-55 Emp. Imob. Ltda. (1)

TGUR-02 Desenv. Urbano Ltda.

TGRJ-18 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGRJ-17 Emp. Imob. Ltda. (1)

TGUR-10 Desenv. Urbano Ltda.
TGUR-09 Desenv. Urbano Ltda.
TGUR-11 Desenv. Urbano Ltda.

TGRJ-16 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-58 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-56 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-57 Emp. Imob. Ltda. (1)

TGUR-12 Desenv. Urbano Ltda.

TGSP-60 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-61 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-62 Emp. Imob. Ltda. (1)
TGSP-59 Emp. Imob. Ltda. (1)

(1)

(1)
(1)
(1)

(1)

(1)
(1)
(1)

(1)

Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Desenvolvimento urbano
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Desenvolvimento urbano
Desenvolvimento urbano
Desenvolvimento urbano
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Desenvolvimento urbano
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Desenvolvimento urbano
Desenvolvimento urbano
Desenvolvimento urbano
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Desenvolvimento urbano
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria
Incorporacao imobiliaria

Direta Indireta
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018  31/12/2017
- - 0,01 100,00
- - 80,00 100,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00
- - 100,00 0,00

(1) Empresas constituidas durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

(2) A controlada Brookfield S&o Paulo Emp. Imob. S.A reduziu seu percentual de participagéo nesta controlada ao longo de 2018, devido a
cessdo de quotas para a empresa Caminhos da Lapa Il Participagées Ltda.

(3) A controlada Brookfield Sdo Paulo Emp. Imob. S.A reduziu seu percentual de participagdo nesta controlada ao longo de 2018, devido a

cessdo de quotas para a empresa Solid Engenharia e Construcdes Ltda.

As préticas contabeis foram aplicadas de maneira uniforme em todas as controladas

incluidas nas demonstracdes financeiras consolidadas e o exercicio social dessas empresas
coincide com o da Companhia.
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Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

2. Base de apresentacdo e principais politicas contédbeis -- Continuagao

2.2. Reconhecimento de receita

Unidades em construcdo

Na venda de unidades nao concluidas, foram observados os procedimentos e as normas
estabelecidos pelo CPC 47 — “Receita de Contrato com Cliente”, que prevé que a entidade
deve reconhecer receitas quando (ou & medida que) a entidade satisfizer a obrigagéo de
performance ao transferir o bem ou o servigo prometido ao cliente. O ativo é considerado
transferido quando (ou a medida que) o cliente obtiver o controle desse ativo. O
enquadramento dos contratos de venda dos empreendimentos para fins de aplicacdo da
referida norma foi efetuado com base no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018.

A partir da referida norma, os seguintes procedimentos sdo adotados para o
reconhecimento de receita de vendas de unidades em construcao.

e Para determinar o valor das receitas a serem reconhecidas em qualquer momento
determinado, a porcentagem dos custos incorridos sobre os custos or¢ados totais €
aplicada ao total das unidades vendidas, definido de acordo com os termos estabelecidos
nos contratos de venda e das atualizacbes monetarias do exercicio; e

¢ Eventuais valores recebidos em relac@o a venda de unidades que excede o valor das
receitas reconhecidas séo registrados como “adiantamentos de clientes”; e qualquer valor
das receitas reconhecidas que exceder o valor recebido de clientes é registrado como
“contas a receber de clientes”.

As constituices e reversdes do ajuste a valor presente sao apropriadas como “Receita de
incorporacdes e vendas imobiliarias” devido a Companhia e suas controladas financiarem
seus clientes como parte de sua atividade operacional.

Unidades construidas

A receita de vendas de unidades construidas é reconhecida quando o controle da unidade
imobilidria é transferido para o cliente por um valor que reflita a contraprestacdo a qual a
Companhia espera ter direito em troca destas unidades.
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Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

2. Base de apresentacdao e principais politicas contabeis--Continuagéo

17

2.2. Reconhecimento de receita--Continuacao

Contrato de construcdo e prestacao de servicos

Receitas decorrentes de contratos de construcéo e prestacdo de servicos imobiliarios séo
reconhecidas na medida em que o0s servi¢cos sdo prestados, e estdo vinculadas com a
atividade de administracdo de construcdo para terceiros, consultoria técnica e cesséo de
mé&o de obra.

Quando o resultado de um contrato de constru¢do ndo pode ser estimado com
confiabilidade, sua receita é reconhecida até o montante dos custos incorridos cuja
recuperacgao seja provavel. Os custos de cada contrato sdo reconhecidos como despesas
no exercicio em que séo incorridos.

Quando for provavel que os custos totais excederao a receita total de um contrato, a perda
estimada é reconhecida imediatamente como outros custos nas demonstracdes dos
resultados.

Prestacdo de servicos de empreitada

As receitas de prestagao de servicos de empreitada séo reconhecidas de acordo com o
estagio de conclusdo dos contratos, ocasido da medicdo do progresso fisico das obras,
independentemente de seu recebimento. As medi¢Bes sdo realizadas mensalmente por
engenheiros devidamente habilitados.

Operacbes de permuta

A permuta de terrenos tem por objeto o recebimento de terrenos de terceiros para
liquidacdo por meio da entrega de unidades imobiliaria (permuta fisica) ou o repasse de
parcelas provenientes das vendas das unidades imobiliarias dos empreendimentos
(permuta financeira). O valor do terreno adquirido pela Companhia e suas controladas é
apurado com base no valor justo das unidades imobiliarias a serem entregues na data da
transacéo. O valor justo do terreno é registrado no momento da aquisicdo como terrenos no
estoque de iméveis a comercializar, em contrapartida a adiantamento de clientes no
passivo. As receitas e 0s custos decorrentes de operagfes de permutas sdo apropriados ao
resultado de acordo com o método da percentagem completada - POC.



Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

2. Base de apresentacdao e principais politicas contabeis--Continuagéo
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2.2.

2.3.

Reconhecimento de receita--Continuagéo

Revisdo orcamentaria

A porcentagem dos custos incorridos utilizada para o reconhecimento da receita e contas a

receber de unidades vendidas em constru¢do € medida em relagdo aos custos or¢cados
totais. O célculo dos custos or¢cados totais, compostos pelos custos incorridos e o0s custos
previstos a incorrer para o encerramento das obras, exige que a Administracéo da
Companhia estime os custos dos materiais, da mao de obra e de financiamento, entre
outros necessérios para a constru¢do das unidades imobiliarias. Estas estimativas sdo
regularmente revisadas, conforme a evolucdo das obras, e 0s ajustes com base nesta
revisdo sao refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contabil
utilizado.

Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros — reconhecimento inicial e mensuracdo subsequente
Um instrumento financeiro € um contrato que da origem a um ativo financeiro de uma
entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial de outra entidade.

2.3.1.Ativos financeiros

Reconhecimento inicial e mensuragéo

Ativos financeiros sao classificados, no reconhecimento inicial, como
subsequentemente mensurados ao custo amortizado, ao valor justo por meio de
outros resultados abrangentes e ao valor justo por meio do resultado.

A classificacdo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial depende das

caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais do ativo financeiro e do modelo de
negécios da Companhia para a gestado destes ativos financeiros. Com excec¢ao das
contas a receber de clientes que ndo contenham um componente de financiamento
significativo ou para as quais a Companhia tenha aplicado o expediente pratico, a

Companbhia inicialmente mensura um ativo financeiro ao seu valor justo acrescido dos
custos de transacéo, no caso de um ativo financeiro ndo mensurado ao valor justo por

meio do resultado. As contas a receber de clientes séo avaliadas e registradas pelo
valor presente na data de transa¢éo sendo deduzida de eventual perda esperada

(PCLD - Provisao para Créditos de Liquidacdo Duvidosa). As parcelas em aberto sdo

atualizadas com base no indige Nacional da Construgéo Civil (INCC) para a fase de
construcéo do projeto e pelo Indice Geral de Pregos de Mercado (IGP-M) e juros,

apo6s obtencédo do habite-se. Essas receitas sdo contabilizadas como contrapartida o
préprio grupo de “Receitas de incorporagfes e vendas imobilidrias”, de acordo com o

CPC 47 - Vide politicas contabeis na Nota 2.2.



Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

2. Base de apresentacdao e principais politicas contabeis--Continuagéo
2.3. Instrumentos financeiros--Continuacao

Para que um ativo financeiro seja classificado e mensurado pelo custo amortizado ou
pelo valor justo por meio de outros resultados abrangentes, ele precisa gerar fluxos
de caixa que sejam “exclusivamente pagamentos de principal e de juros” (também
referido como teste de “SPPI") sobre o valor do principal em aberto. Esta avaliagéo é
executada em nivel de instrumento.

Mensuragdo subsequente

Para fins de mensuracéo subsequente, os ativos financeiros sdo classificados em
guatro categorias:

¢ Ativos financeiros ao custo amortizado (instrumentos de divida).

¢ Ativos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes com
reclassificacao de ganhos e perdas acumulados (instrumentos de divida).

¢ Ativos financeiros designados ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes, sem reclassificacdo de ganhos e perdas acumulados no momento de
seu desreconhecimento (instrumentos patrimoniais).

¢ Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

Ativos financeiros ao custo amortizado (instrumentos de divida)

A Companhia mensura os ativos financeiros ao custo amortizado se ambas as
seguintes condi¢fes forem atendidas:

¢ O ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negécios cujo objetivo seja
manter ativos financeiros com o fim de receber fluxos de caixa contratuais.

o Os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas, a
fluxos de caixa que constituam, exclusivamente, pagamentos de principal e juros
sobre o valor do principal em aberto.

Os ativos financeiros ao custo amortizado sédo subsequentemente mensurados
usando o método de juros efetivos e estdo sujeitos a reducdo ao valor recuperavel.
Ganhos e perdas sao reconhecidos no resultado quando o ativo é baixado,
modificado ou apresenta reducao ao valor recuperavel.
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Instrumentos financeiros--Continuagdo

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado compreendem ativos
financeiros mantidos para negociacéo, ativos financeiros designados no
reconhecimento inicial ao valor justo por meio do resultado ou ativos financeiros a ser
obrigatoriamente mensurados ao valor justo. Ativos financeiros sdo classificados
como mantidos para negociacdo se forem adquiridos com o objetivo de venda ou
recompra no curto prazo. Derivativos, inclusive derivativos embutidos separados,
também séo classificados como mantidos para negocia¢do, a menos que sejam
designados como instrumentos de hedge eficazes. Ativos financeiros com fluxos de
caixa que nado sejam exclusivamente pagamentos do principal e juros sdo
classificados e mensurados ao valor justo por meio do resultado, independentemente
do modelo de negdcios. Nao obstante os critérios para os instrumentos de divida ser
classificados pelo custo amortizado ou pelo valor justo por meio de outros resultados
abrangentes, conforme descrito acima, os instrumentos de divida podem ser
designados pelo valor justo por meio do resultado no reconhecimento inicial se isso
eliminar, ou reduzir significativamente, um descasamento contabil.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo apresentados no balanco
patrimonial pelo valor justo, com as variagfes liquidas do valor justo reconhecidas na
demonstracao do resultado.

A Companhia ndo possui ativos financeiros classificados nas categorias de valor justo
por meio de outros resultados abrangentes (instrumentos de divida e instrumentos
patrimoniais)

Desreconhecimento

Um ativo financeiro (ou, quando aplicavel, uma parte de um ativo financeiro ou parte
de um grupo de ativos financeiros semelhantes) é desreconhecido quando:

o Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expiraram.

o A Companhia transferiu seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou
assumiu uma obrigacdo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos sem
atraso significativo a um terceiro nos termos de um contrato de repasse e (a) a
Companhia transferiu substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo, ou
(b) a Companhia nem transferiu nem reteve substancialmente todos os riscos e
beneficios do ativo, mas transferiu o controle do ativo.
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Instrumentos financeiros--Continuagdo

Quando a Companhia transfere seus direitos de receber fluxos de caixa de um ativo
ou celebra um acordo de repasse, ele avalia se, e em que medida, reteve os riscos e
beneficios da propriedade. Quando nao transferiu nem reteve substancialmente todos
0s riscos e beneficios do ativo, nem transferiu o controle do ativo, a Companhia
continua a reconhecer o ativo transferido na medida de seu envolvimento continuado.
Neste caso, a Companhia também reconhece um passivo associado. O ativo
transferido e o passivo associado sdo mensurados em uma base que reflita os
direitos e as obrigacdes retidos pela Companhia.

O envolvimento continuo sob a forma de garantia sobre o ativo transferido é
mensurado pelo menor valor entre (i) o valor do ativo e (ii) o valor maximo da
contraprestacéo recebida que a entidade pode ser obrigada a restituir (valor da
garantia).

Reducao ao valor recuperavel de ativos financeiros

A Companhia reconhece uma provisao para perdas de crédito esperadas para todos
os instrumentos de divida ndo detidos pelo valor justo por meio do resultado. As
perdas de crédito esperadas baseiam-se na diferenca entre os fluxos de caixa
contratuais devidos de acordo com o contrato e todos os fluxos de caixa que a
Companhia espera receber, descontados a uma taxa de juros efetiva que se
aproxime da taxa original da transacgéo. Os fluxos de caixa esperados incluirdo fluxos
de caixa da venda de garantias detidas ou outras melhorias de crédito que sejam
integrantes dos termos contratuais.

Para contas a receber de clientes, a Companhia aplica uma abordagem simplificada
no calculo das perdas de crédito esperadas. Portanto, a Companhia nao acompanha
as alteracBes no risco de crédito, mas reconhece uma provisao para perdas com
base em perdas de crédito esperadas em cada data-base. A Companhia estabeleceu
critérios de provisao que se baseia em sua experiéncia historica de perdas de crédito,
ajustada para fatores prospectivos especificos para os devedores.

A Companhia considera um ativo financeiro em situacao de inadimplemento quando
0S pagamentos contratuais estao vencidos de longa data. No entanto, em certos
casos, a Companhia também pode considerar que um ativo financeiro esta em
inadimplemento quando informacdes internas ou externas indicam ser improvavel a
Companhia receber integralmente os valores contratuais em aberto antes de levar em
conta quaisquer melhorias de crédito mantidas pela Companhia. Um ativo financeiro é
baixado quando n&o h& expectativa razoavel de recuperacgéo dos fluxos de caixa
contratuais.
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2.3. Instrumentos financeiros--Continuacao

2.3.2.Passivos financeiros

Reconhecimento inicial e mensuragéo

Os passivos financeiros séo classificados, no reconhecimento inicial, como passivos
financeiros ao valor justo por meio do resultado, passivos financeiros a custo
amortizado ou como derivativos designados como valor justo instrumentos de hedge
em um hedge efetivo, conforme apropriado.

Todos os passivos financeiros sdo mensurados inicialmente ao seu valor justo, mais
Oou menos, no caso de passivo financeiro que ndo seja ao valor justo por meio do
resultado, os custos de transacdo que sejam diretamente atribuiveis a emisséo do
passivo financeiro.

Os passivos financeiros da Companhia incluem contas a pagar a fornecedores,
empréstimos e financiamentos, adiantamento de clientes (permuta), empréstimos
com partes relacionadas e outros passivos.

Mensuragdo subsequente

A mensuracéo de passivos financeiros depende de sua classificagéo, conforme
descrito abaixo:

Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado incluem passivos
financeiros para negociacao e passivos financeiros designados no reconhecimento
inicial ao valor justo por meio do resultado.

Passivos financeiros séo classificados como mantidos para negociagdo se forem
incorridos para fins de recompra no curto prazo. Esta categoria também inclui
instrumentos financeiros derivativos como instrumentos de hedge. Derivativos
embutidos separados também séo classificados como mantidos para negociagéo a
menos gue sejam designados como instrumentos de hedge eficazes.

Ganhos ou perdas em passivos para negocia¢édo séo reconhecidos na demonstracao
do resultado.
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Instrumentos financeiros--Continuagdo

Os passivos financeiros designados no reconhecimento inicial ao valor justo por meio
do resultado séo designados na data inicial de reconhecimento, e somente se 0s
critérios do CPC 48 forem atendidos. A Companhia ndo designou nenhum passivo
financeiro ao valor justo por meio do resultado.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Esta é a categoria mais relevante para a Companhia. Apés o reconhecimento inicial,
empréstimos e financiamentos contraidos e concedidos sujeitos a juros sao
mensurados subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa
de juros efetiva. Ganhos e perdas sdo reconhecidos no resultado quando os passivos
séo baixados, bem como pelo processo de amortizacdo da taxa de juros efetiva.

O custo amortizado € calculado levando em consideracao qualquer desagio ou agio
na aquisicdo e taxas ou custos que sdo parte integrante do método da taxa de juros
efetiva. A amortizacao pelo método da taxa de juros efetiva € incluida como despesa
financeira na demonstragéo do resultado.

Essa categoria geralmente se aplica a empréstimos e financiamentos concedidos e
contraidos, sujeitos a juros.

Desreconhecimento

Um passivo financeiro € baixado quando a obrigagéo sob o passivo € extinta, ou seja,
quando a obrigacdo especificada no contrato for liquidada, cancelada ou expirar.
Quando um passivo financeiro existente é substituido por outro do mesmo mutuante
em termos substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo existente sao
substancialmente modificados, tal troca ou modifica¢éo é tratada como o
desreconhecimento do passivo original e o reconhecimento de um novo passivo. A
diferenca nos respectivos valores contdbeis é reconhecida na demonstracdo do
resultado.

2.3.3.Compensacéo de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido é
apresentado no balan¢o patrimonial consolidado se houver um direito legal
atualmente aplicavel de compensacao dos valores reconhecidos e se houver a
intencao de liquidar em bases liquidas, realizar os ativos e liquidar os passivos
simultaneamente.



Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

2. Base de apresentacdao e principais politicas contabeis--Continuagéo

24

2.4.

2.5.

2.6.

Estoques de imdveis a comercializar e adiantamento de clientes - permuta

Os estoques sao avaliados ao custo ou valor realizavel liquido, dos dois 0 menor. Sado
registrados nos “Estoques de iméveis a comercializar” os custos de aquisi¢cdo de terrenos,
de construgdo e outros custos relacionados aos projetos em construcao e concluidos cujas
unidades ainda nao foram vendidas. O custo de terrenos mantidos para desenvolvimento
inclui o preco de compra, bem como os custos incorridos para a aquisicao e o
desenvolvimento dos terrenos, que nao excede o valor de mercado. A Companhia e suas
controladas capitalizam juros quando um projeto esta em desenvolvimento, limitados as
despesas financeiras incorridas durante o exercicio.

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 imoveis a
comercializar”, em contrapartida a conta “Adiantamento de clientes” no passivo, no
momento da assinatura do instrumento particular ou do contrato relacionado a referida
transacgéao.

Investimentos

Os investimentos da Companhia em suas controladas e controladas em conjunto séo
avaliados com base no método da equivaléncia patrimonial. Na controladora, o agio
relacionado com a controlada é incluido no valor contabil do investimento, sem qualquer
amortizacdo. Em funcéo de o 4gio fundamentado em rentabilidade futura (goodwill) integrar
o valor contabil do investimento na controladora (ndo é reconhecido separadamente), este
nao é testado separadamente em relagdo ao seu valor recuperavel.

A Companhia determina, em cada data de fechamento do balanco patrimonial, se ha
evidéncia objetiva de que o investimento na controlada sofreu perda por reducéo ao valor
recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula o montante da perda por redu¢éo ao valor
recuperavel como a diferenca entre o valor recuperavel da controlada e o seu valor contébil
e reconhece 0 montante da eventual perda na demonstracéo do resultado.

Reducdo ao valor recuperavel de ativos néo financeiros

No fim de cada exercicio, a Companhia e suas controladas revisam o valor contabil de seus
ativos ndo financeiros para determinar se h alguma indicagcédo de que tais ativos sofreram
alguma perda por reducéo ao valor recuperavel. Se houver tal indicagdo, o0 montante
recuperavel do ativo é estimado com a finalidade de mensurar o montante dessa perda.
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2.6.

2.7.

Reducdo ao valor recuperavel de ativos néo financeiros--Continuacao

Se 0 montante recuperavel de um ativo (ou unidade geradora de caixa) calculado for menor
gue seu valor contabil, o valor contabil do ativo (ou unidade geradora de caixa) é reduzido
ao seu valor recuperavel. A perda por reducao ao valor recuperavel é reconhecida
imediatamente no resultado.

O 4gio, descrito na Nota 7, foi alocado para a unidade de Sao Paulo. Para fins de
consolidacéo o agio é reclassificado para rubrica de intangivel.

Para analise de impairment, o laudo considerou fluxos de caixa operacionais descontados a
valor presente pelo custo médio ponderado de capital para os provedores de capital da
UGC. Para o horizonte de projecao e valor residual considerou-se projecdo ao longo de 5
anos, subsequentemente, considerou-se valor residual com base em perpetuidade
calculada através do modelo de Gordon.

A taxa de desconto considerada para as analises de 13,36% seguiu coerentemente com a
moeda de projecao, considerando-se taxa de desconto em termos reais, sem efeitos
inflacionarios, calculada com base na metodologia do WACC (Weighted Average Cost of
Capital).

Tributacgéo

A despesa com imposto de renda e contribui¢cdo social representa a soma dos tributos
correntes e diferidos, calculados de acordo com a legislagéo fiscal vigente a época dos
balanc¢os.

As receitas e despesas relacionadas as vendas de unidades imobilidrias sao tributadas
com base no regime de caixa e nao com base nos critérios contabeis descritos na Nota 2.2.
A cada exercicio fiscal, a Companhia e suas controladas, desde que atendam aos
requisitos legais, poderdo optar por apurar o lucro tributavel utilizando o critério do Lucro
Real, Lucro Presumido ou Regime Especial de Tributacdo (RET), este ultimo conforme Lei
n° 10.931/04 e Instrucdo Normativa RFB n° 1.435/13 aplicavel as incorporagfes
imobiliarias.

No Lucro Presumido, os impostos sdo apurados conforme as aliquotas descritas
abaixo,ap6s a aplicacao de limites de presuncao de 8% e 12%, para IRPJ e CSLL,
respectivamente:
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2.7.

2.8.

Tributag@o--Continuagéo

Minha Casa
Minha Vida
Lucro real Lucro presumido RET (MCMV)
15% + 10% (adicional  15% + 10% (adicional
Imposto de Renda excedente) excedente) 1,26% 0,31%
Contribui¢do Social 9% 9% 0,66% 0,16%
PIS 1,65% 0,65% 0,37% 0,09%
COFINS 7,60% 3,00% 1,71% 0,44%

Tributos diferidos

No Lucro Real, os tributos e contribui¢cBes diferidos passivos sdo geralmente reconhecidos
sobre as diferencas temporarias tributaveis e os tributos diferidos ativos séo reconhecidos
sobre todas as diferencas temporarias dedutiveis, bem como sobre prejuizos fiscais e base
negativa de contribuicao social desde que seja provavel que a Companhia apresente lucro
tributavel futuro em montante suficiente para que tais créditos possam ser utilizados.

No Lucro Presumido e no RET, os tributos diferidos sé@o calculados sobre a diferenca
existente entre as bases caixa e competéncia, quando da apuracdo dos impostos
correntes.

A recuperacdo do saldo dos tributos diferidos ativos é revisada, no minimo, ao final de cada
exercicio e, quando nao for mais provavel que lucros tributaveis futuros estaréo disponiveis
para permitir a recuperacao de todo o ativo, ou parte dele, o saldo do ativo é ajustado pelo
montante que se espera que seja recuperado.

Ativos intangiveis

i) Ativos intangiveis adquiridos separadamente (licencas de software)

Ativos intangiveis com vida util definida adquiridos separadamente séo registrados ao
custo, deduzido da amortizacéo e das perdas por reducéo ao valor recuperavel
acumuladas, quando aplicavel.

A amortizacao é reconhecida a partir do inicio da utilizacdo dos ativos, linearmente
com base na vida (til estimada, as quais sao revisadas no minimo ao fim de cada
exercicio e o efeito de quaisquer mudancas nas estimativas € contabilizado
prospectivamente. Um ativo intangivel é baixado na aliena¢éo ou quando ndo ha
beneficios econémicos futuros resultantes do uso ou da alienacéo.



Tegra Incorporadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)

2. Base de apresentacdao e principais politicas contabeis--Continuagéo
2.8. Ativos intangiveis--Continuagdo
i) Agio

O agio resultante de uma combinacéo de negécios é demonstrado ao custo na data da
combinacado do negécio.

Nas demonstraces financeiras individuais o agio € registrado no grupo de
“Investimentos” independentemente de sua fundamentacéo.

Nas demonstrac¢des financeiras consolidadas, o agio é primeiramente alocado aos
ativos adquiridos e passivos assumidos, apurado pela diferenca entre o valor justo e
valor contabil dos ativos e passivos da empresa adquirida. O agio alocado aos ativos e
passivos identificaveis é amortizado na propor¢do em que estes ativos e passivos nas

controladas séo realizados. A parcela do agio que néo € possivel alocar a ativos e
passivos identificaveis é atribuida a rentabilidade futura, contabilizada como
“Intangivel” e ndo é amortizada.

Para fins de teste de reducao no valor recuperavel, o agio é alocado para cada uma
das unidades geradoras de caixa da Companhia (ou grupos de unidades geradoras de
caixa) que irdo se beneficiar das sinergias da combinacéo.

O teste de perda por redugdo ao valor recuperavel de agio (“impairment”) é realizado
anualmente ou quando as circunstancias indicarem perda por desvalorizagéo do valor
contabil. Se o valor recuperavel da unidade geradora de caixa for menor que o valor
contabil, a perda por reducéo no valor recuperavel é primeiramente alocada para
reduzir o valor contabil de qualquer agio alocado a unidade e, posteriormente, aos
outros ativos da unidade. A perda por reducédo ao valor recuperavel do agio
representado pela rentabilidade futura ndo é revertido em periodo subsequente.

2.9. Provis@es
As provisdes sdo reconhecidas para obrigacdes presentes (legal ou presumida) resultante
de eventos passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja
liquidacéo seja provéavel.
A Companhia e suas controladas registram provisdes das seguintes naturezas:

contingéncias, garantia, passivo a descoberto, multa por atraso na entrega de projetos,
custos adicionais em contratos de PMG entre outras.
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2.9.

2.10.

2.11.

Provisdes--Continuacao

O valor reconhecido como provisédo é a melhor estimativa dos recursos financeiros
requeridos para liquidar a obrigacdo no final de cada exercicio, considerando-se 0s riscos e
as incertezas relativas a obrigacao.

As provisdes para obrigacdes de naturezas civel, trabalhista, previdenciaria e fiscal, objeto
de contestacéo judicial séo reavaliadas periodicamente, e sédo contabilizadas com base nas
opinides do departamento juridico interno, dos consultores legais independentes e da
Administracdo da Companhia sobre o provavel desfecho dos processos judiciais nas datas
de divulgacdo. A Companhia e suas controladas adotam o procedimento de provisionar a
totalidade das obrigacdes de naturezas trabalhista, previdenciéria, fiscal e civel cuja
probabilidade de perda, ou seja, de desembolso futuro tenha sido estimada como provavel.
Tais provisfes estdo contabilizadas no grupo “Provisdes”, no passivo nao circulante. As
praticas contabeis referente as demais provisdes encontram-se descritas nas respectivas
notas explicativas.

Moeda funcional

A Companhia e suas controladas utilizam o Real (R$) como moeda funcional, que também
€ a moeda de apresentacao das demonstragdes financeiras.

Novos pronunciamentos técnicos, revisdes e interpretacdes emitidas e ndo vigentes
Foram aprovadas e emitidas as seguintes normas e interpretacdes pelo IASB, que ainda
nao esta em vigéncia e ndo foi adotada de forma antecipada pela Companhia. A
Administracdo avalia os impactos de sua ado¢&do conforme mencionado abaixo:

2.11.1.CPC 06(R2) — Operacoes de arrendamento mercantil

O CPC 06 (R2) - Operagdes de arrendamento mercantil, emitido pelo CPC é
equivalente a norma internacional IFRS 16 - Leases, emitida em janeiro de 2016 em
substituicdo a versdo anterior da referida norma (CPC 06 (R1), equivalente & norma
internacional IAS 17). O CPC 06 (R2) estabelece os principios para o
reconhecimento, mensuragéo, apresentacao e divulgacdo de operacdes de
arrendamento mercantil e exige que os arrendatarios contabilizem todos os
arrendamentos conforme um Unico modelo de balango patrimonial, similar &
contabilizacdo de arrendamentos financeiros nos moldes do CPC 06 (R1).
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2.11. Novos pronunciamentos técnicos, revisdes e interpretacdes emitidas e ndo vigentes-
-Continuacao

A norma inclui duas iseng¢des de reconhecimento para os arrendatarios -
arrendamentos de ativos de “baixo valor” (por exemplo, computadores pessoais) e
arrendamentos de curto prazo (ou seja, arrendamentos com prazo de 12 meses ou
menos). Na data de inicio de um arrendamento, o arrendatario reconhece um
passivo para efetuar os pagamentos (um passivo de arrendamento) e um ativo
representando o direito de usar o ativo objeto durante o prazo do arrendamento (um
ativo de direito de uso). Os arrendatarios devem reconhecer separadamente as
despesas com juros sobre o passivo de arrendamento e a despesa de depreciacdo
do ativo de direito de uso.

Os arrendatarios também deveréo reavaliar o passivo do arrendamento na
ocorréncia de determinados eventos (por exemplo, uma mudanga no prazo do
arrendamento, uma mudanga nos pagamentos futuros do arrendamento como
resultado da alteracdo de um indice ou taxa usada para determinar tais
pagamentos).

Em geral, o arrendatario reconhecera o valor de reavaliacdo do passivo de
arrendamento como um ajuste ao ativo de direito de uso. N&o h4 alteracdo
substancial na contabilizacdo dos arrendadores com base no CPC 06 (R2) em
relacdo a contabilizacdo atual de acordo com o CPC 06 (R1). Os arrendadores
continuardo a classificar todos os arrendamentos de acordo com 0 mesmo principio
de classificacdo do CPC 06 (R1), distinguindo entre dois tipos de arrendamento:
operacionais e financeiros. O CPC 06 (R2), que vigora para periodos anuais
iniciados a partir de 1° de janeiro de 2019, exige que os arrendatarios e os
arrendadores facam divulga¢gbes mais abrangentes do que as previstas ho CPC 06
(R1).

Transicéo para o CPC 06 (R2)

A Companhia planeja adotar o CPC 06 (R2) através da abordagem simplificada do
método retrospectivo modificado, pelo qual o passivo de arrendamento € mensurado
com base nos pagamentos contratuais remanescentes descontados a taxa
incremental na data da adoc&o inicial, e o ativo pelo direito de uso igual a esse
passivo, uma vez que ndo ha pré pagamentos ou provisoes.
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2.11. Novos pronunciamentos técnicos, revisdes e interpretacdes emitidas e ndo vigentes-

-Continuacao

2.11.2.

A Companhia optara por adotar a norma para contratos que foram anteriormente
identificados como arrendamentos que utilizam o CPC 06 (R1) e o ICPC 03 -
Aspectos Complementares das Operacdes de Arrendamento Mercantil. Portanto, a
Companhia nao aplicard a norma a contratos que ndo tenham sido previamente
identificados como contratos que contenham um arrendamento nos termos do CPC
06 (R1) e 0 ICPC 03.

A Companhia optara por utilizar a isencéo propostas pela norma para contratos de
arrendamento cujo prazo se encerre em 12 meses a partir da data da adocao inicial.

Durante o exercicio de 2018, a Companhia efetuou uma avaliacéo detalhada do
impacto do CPC 06 (R2) concluindo que os impactos da adocéo serdo um aumento
do ativo e do passivo, em 31 de dezembro de 2018, de R$ 24.275, composto
substancialmente por contratos de alugueis de salas comerciais, incluindo a sede da
Companbhia.

IFRIC 23 — Incerteza sobre tratamento de tributos sobre o lucro (ICPC 22 —
Incerteza sobre o tratamento de tributos sobre o lucro)

A nova interpretacéo estabelece requisitos de reconhecimento e mensura¢éo em
situacdes onde a Companhia tenha definido durante o processo de apuragédo dos
impostos sobre o lucro (imposto de renda e contribui¢do social) a utilizagdo de
tratamentos fiscais incertos, que podem vir a ser questionados pela autoridade
fiscal.

Em situacdes onde determinados tratamentos sejam incertos, a Companhia deve
definir a probabilidade de aceita¢do das autoridades fiscais em relacdo e apresenta-
los em separado, apurando eventual contingéncia se concluido que a autoridade
fiscal ndo aceitara tal tratamento.

A administracdo avaliou os impactos da nova norma e concluiu ndo haver quaisquer
impactos em suas demonstrag8es financeiras apés o inicio de sua vigéncia em 01
de janeiro de 2019.
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2.12. Novos pronunciamentos técnicos adotados a partir de 1° de janeiro de 2018

A Companhia adotou o CPC 47/IFRS 15 (Receitas de Contratos com Clientes) e o
CPC 48 /IFRS 9 (Instrumentos Financeiros) a partir de 1° de janeiro de 2018. A adocao
do CPC 47/IFRS 15, alinhado aguele manifestado pela CVM no Oficio Circular
/CVM/SNC/SEP n° 02/2018 ndo gerou impacto nas demonstracdes financeiras da
Companhia. Em relacdo ao CPC 48/IFRS 9, pelo fato de os saldos de 2018 estarem
apresentados de forma prospectiva (efeitos apresentados no patriménio liquido), os
saldos de 2017 nao foram reapresentados.

Reconhecimento de receita

A principal mudanca resultante da adocéo do IFRS 15 (CPC 47) decorre dos principios
gue uma entidade aplicara para determinar a mensuracéo da receita e como e quando
ela é reconhecida, baseada em cinco passos: (1) identificacdo dos contratos com 0s
clientes; (2) identificacdo das obrigacBes de desempenho previstas nos contratos; (3)
determinacao do pre¢o da transagéo; (4) alocacao do pre¢o da transacédo a obrigacdo
de desempenho previstas nos contratos e (5) reconhecimento da receita quando a
obrigacédo de desempenho é atendida. A nova norma substitui o IAS 11 - Contratos de
Construcado e o IAS 18 - Receitas e correspondentes interpretacdes. As alteraces
estabeleceram os critérios para mensuragao e registro das vendas, na forma que
efetivamente foram realizadas com a devida apresentacéo, assim como o registro
pelos valores que a Companhia tenha direito na operacgéo, considerando eventuais
estimativas de perda de valor.

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

Em 1 de janeiro de 2018, a Companhia implementou o novo pronunciamento contabil
CPC 48 (IFRS 9), referente aos instrumentos financeiros. Tal adog¢&o foi realizada
prospectivamente, com os efeitos advindos do impacto da ado¢&o apresentados no
patrimonio liquido. As principais alteragcdes de politica contébil resultante do novo
pronunciamento sao apresentadas a seguir:

Ativos financeiros: A principal alteracdo introduzida pela IFRS 9/CPC 48 foi a alteracao
do critério de classificagdo dos ativos financeiros, que deixou de utilizar o conceito da
intencdo da Administracdo de forma individual sobre cada ativo financeiro, passando a
classificar os instrumentos financeiros com base no modelo de negécio, assim como na
analise das caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais (“SPPJ — Somente
Pagamento de Principal e Juros”). Esses itens determinam se os ativos financeiros sao
mensurados nas seguintes classificacdes: (i) custo amortizado, (ii) valor justo através
do resultado (VJR) ou (iii) valor justo através de outros resultados abrangentes
(VIORA).
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2.12. Novos pronunciamentos técnicos adotados a partir de 1° de janeiro de 2018--

Continuacédo

Passivos financeiros: A classificacdo dos passivos financeiros permanece
substancialmente inalterada com a introdu¢&o do novo pronunciamento, continuando a
serem mensurados a custo amortizado ou a valor justo por meio do resultado. Para os
passivos mensurados a valor justo no reconhecimento inicial, a Companhia deve
reconhecer a variagao do risco de crédito atribuida ao seu risco proprio em outros
resultados abrangentes. Nao houve impactos nas opera¢cfes da Companhia, pelo fato
de nao haver passivos financeiros mensurados atualmente a valor justo, estando os
mesmos classificados a custo amortizado;

Impairment de ativos financeiros: Os requerimentos introduzidos pela IFRS 9/CPC 48
referente ao impairment sao aplicaveis para ativos financeiros mensurados a custo
amortizado, valor justo através de outros resultados abrangentes. A principal alteracédo
da IFRS 9/CPC 48 é provisdo do impairment para estes casos passou a ser
mensurado pelo conceito de perda esperada de crédito (ECL) ao invés do modelo de
perdas incorridas (IAS 39/CPC 38). A Companhia avaliou as mudancas da norma e
apurou um complemento de Provisdo para Créditos de Liguidagcao Duvidosa (PCLD) no
valor de R$49.453, sendo R$44.743 nas empresas consolidadas e R$4.710 nas
controladas em conjunto, correspondente ao compontente de perda futura da carteria
de recebibeis. O montante apurado foi contabilizado no Patrimdnio Liquido em 1° de
janeiro de 2018.

A norma aborda a classificacdo, a mensuragao e o reconhecimento de ativos e
passivos financeiros. As principais alteracdes do IFRS 9 foram os novos critérios de
classificacdo de ativos financeiros em trés categorias (mensurados ao valor justo por
meio do resultado abrangente, mensurados ao custo amortizado e mensurados ao
valor justo por meio do resultado), dependendo da caracteristica de cada instrumento e
finalidade para quais foram adquiridos, podendo ser classificado em resultado
financeiro ou resultado abrangente. Adicionalmente a norma traz um novo modelo de
impairment para ativos financeiro sendo um modelo prospectivo de “perdas de créditos
esperadas” com base no histérico de perdas incorridas, em substituicdo ao modelo
atual de perdas incorridas, e flexibilizacdo das exigéncias para adoc¢ao da contabilidade
de hedge.

Os ativos financeiros mantidos pela Companhia em 31 de dezembro de 2018 sao
classificados da seguinte forma:
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Custo amortizado

Ativos financeiros mantidos pela Companhia sdo mantidos para gerar fluxos de caixas
contratuais decorrentes do valor do principal e juros, quando aplicavel, menos qualquer
reducdo quanto & perda do valor recuperavel. Sao classificados nesses itens os saldos
de caixa e equivalentes de caixa, contas a receber de clientes, outros ativos, com as
variagBes reconhecidas no Resultado Financeiro.

Mensurados ao valor justo por meio do resultado

Ativos financeiros mantidos pela Companhia mensurados ao valor justo por meio do
resultado correspondem aos saldos de titulos e valores mobilidrios, com as variacdes
reconhecidas no Resultado Financeiro, por op¢do da Companhia.

3. Caixa e equivalentes de caixa

33

O saldo de “Caixa e equivalentes de caixa” estd composto da seguinte forma:

Controladora Consolidado

31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018  31/12/2017

Total de caixa e depdsitos bancérios - - 50.485 75.066
Equivalentes de caixa avaliados ao valor justo por meio do resultado

Cerificados de depésitos bancarios p6s-fixados (CDB - pos) (a) - - 195.204 336.941

Operagbes compromissadas em debéntures (b) - 6.101 2.728 67.299

Outros - - - 3.092

Total de equivalentes de caixa - 6.101 197.932 407.332

Total de caixa e equivalentes de caixa - 6.101 248.417 482.398

(a) As aplicagdes em CDB - p6s fixados séo remunerados a uma taxa efetiva média de 96,3% e 96,8% do CDI em 31 de dezembro de 2018 e 2017,
respectivamente, com liquidez imediata e sem qualquer perda em seu valor.

(b) As operagGes compromissadas em debéntures sdo remuneradas a uma taxa efetiva média de 97,1% e 97,0% do CDI em 31 de dezembro de 2018 e
2017, respectivamente, com liquidez imediata e sem qualquer perda em seu valor.

As aplicagbes financeiras sdo de liquidez imediata, sem caréncia, multas ou quaisquer outras
restricbes para seu resgate imediato.

Os saldos de equivalentes de caixa sdo mensurados ao valor justo por meio do resultado e se
enguadram-se na categoria de nivel 2 correspondente ao grau observavel do valor justo.
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4. Aplicacdes financeiras e outros ativos

Controladora Consolidado
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Depésito bancario restrito (a) 1.072 3.228 3.122 3.228
Aplicacbes financeiras restritas avaliadas ao valor
justo por meio do resultado (b)
CDB-p6s 5.585 23 11.531 1.641
Fundo exclusivo Brookfield Brasil (¢ ) 67.103 100.925 78.669 100.925
Total de aplicag¢des financeiras 73.760 104.176 93.322 105.794
Circulante 67.126 100.925 78.912 100.925
N&o circulante 6.634 3.251 14.410 4.869
Total de aplicag¢des financeiras 73.760 104.176 93.322 105.794
Créditos referentes a operagdes de securitizagdo - - 9.618 6.703
GAIA | - - 4.247 3.825
CIBRASEC | - - 196 573
Fundo de Reserva - - 5.175 2.305
Depositos judiciais (d) 2.456 2.005 159.365 169.095
Adiantamento a fornecedores 346 349 19.364 27.352
Adiantamento para aquisicdo de terrenos - - 86.816 78.366
i’c\ldos areceber de partes relacionadas (e) - Nota 290.086 373.240 34.937 27 164
Outros 4.302 4.202 44.442 44.139
Total de outros ativos 297.190 379.796 354.542 352.819
Circulante 805 2.413 92.721 114.993
N&o circulante 296.385 377.383 261.821 237.826
Total de outros ativos 297.190 379.796 354.542 352.819
Total de aplicacdes financeiras e outros ativos 370.950 483.972 447.864 458.613

(a) Montante disponivel aos investidores referente a recompra de agdes. Maiores detalhes vide Nota 1.

(b) O montante de aplicagdes financeiras restritas no consolidado referem-se aos bloqueios judiciais e opera¢des compromissadas
lastreada em debéntures e CDB-p0s fixados. As aplicag@es financeiras em CDB-p6s fixados possuem uma taxa de média
ponderada de 97,4% e 99,3% do CDI a.a em 31 de dezembro de 2018 e 2017, respectivamente. O saldo de R$1.641 refere-se a
recursos vinculados a construgdo de empreendimentos.

(c) Refere-se a aplicagdes em fundo DI, através de fundo de investimento exclusivo do Grupo Brookfield, que sdo remuneradas a
uma taxa efetiva média de 102,94% do CDI em 31 de dezembro de 2018. Este Fundo tem como administrador a empresa BTG
Pactual Servigos Financeiros S.A DTVM.

A composigao do Fundo em 31 de dezembro de 2018 era representada por R$ 43.818 do BTG CDB PLUS FI RF CP, R$ 30.634
ITAU CP DIF RF FICFI e R$ 4.217 do ITAU GOLD CP RF FIC (R$ 50.010 do ITAU CORP DIF RF LP e R$ 50.915 do CDB PLUS
FI RF CP em 31 de dezembro de 2017). A Companhia n&o figura como majoritaria e/ou controladora nesse fundo.

(d) Os depositos judiciais relativos as causas fiscais sdo atualizados pela Taxa Referencial - TR e pela Taxa do Sistema Especial de
Liquidac&o e Custddia - SELIC, conforme legislagdo vigente e os relativos as causas civeis e trabalhistas séo atualizados
monetariamente pela TR, conforme legislagdo vigente. Vide maiores detalhes na Nota 10.1.

(e) O saldo refere-se a empréstimos, dividendos a receber e juros capitalizados das partes relacionadas (na controladora) conforme
descrito na Nota 11.
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5. Contas areceber de clientes

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017

Contas a receber de clientes
Construcdes em andamento (a) 489.548 381.068
Unidades concluidas (b) 473.801 887.152
Servigos medidos 37.580 50.942
Ajuste a valor presente (c) (14.076) (12.548)
Aluguel 141 59
Comissbes de vendas 48 1
Provisé&o para créditos de liquidagéo duvidosa e distratos (186.918) (122.346)
800.124 1.184.328
Circulante 335.576 565.240
N&o circulante 464.548 619.088
800.124 1.184.328

(a) O saldo principal é atualizado monetariamente com base no indice Nacional de Custo da Construgdo (INCC).

(b) Apo6s a entrega dos empreendimentos, o saldo devido pelos clientes, em sua maioria, deve ser pago a vista com recursos
proprios ou através da obtencao pelo cliente de um financiamento bancario. O saldo a receber de unidades concluidas é
substancialmente composto pelo contas a receber de clientes em processo de obtengéo de financiamento junto as instituicdes
financeiras.

(c) O efeito do ajuste a valor presente no resultado no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 é de R$ 1.528 (R$ 7.814 em
2017), sendo considerada uma taxa de desconto de 5,19% em 31 de dezembro de 2018 (5,51% em 2017).

Abaixo é demonstrada a movimentacao da provisao para créditos de liquidagéo duvidosa e

distratos:
Consolidado
Saldo em 31 de dezembro de 2016 (108.772)
Adicoes (121.064)
Reversoes 108.602
Alteracao de criterio de consolidagcéo (1.112)
Saldo em 31 de dezembro de 2017 (122.346)
Ajuste adocéo IFRS 9 — (Nota 2.12) (44.743)
Saldo em 01 janeiro 2018 (167.089)
Adicdes (85.369)
Reversoes 65.541
Saldo em 31 dedezembro de 2018 (186.917)
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5. Contas areceber de clientes--Continuagao

Em 31 de de dezembro de 2018 o efeito da proviséo para créditos de liquidacdo duvidosa no
resultado foi uma constituicdo de R$21.215 (reversédo de R$18.511 em 2017) e constitui¢céo de
provisdo para potenciais distratos de R$1.387 (reversdo de R$31.001 em 2017).

O saldo de contas a receber possui a seguinte expectativa de recebimento:

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
2018 - 745.458
2019 632.669 815.336
2020 606.989 157.522
2021 233.202 18.704
Apés 2021 176.874 3.092
Total de contas a receber 1.649.734 1.740.112
Receita ndo reconhecida (*) (648.616) (420.890)
Provisdo para créditos de liquidagéo duvidosa e distratos (186.918) (122.346)
Ajuste a valor presente (14.076) (12.548)
Total de recebiveis contabilizados 800.124 1.184.328

(*) Refere-se as receitas ndo reconhecidas através do POC.

N&o ha cliente que represente individualmente mais de 5% do saldo total de contas a receber de
clientes. A concentracéo do risco de crédito € limitada pois a base de clientes é pulverizada.

Os saldos a receber estdo compostos da seguinte forma:
Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
A vencer 1.359.186 1.146.373
Vencidas:
0 - 30 Dias 25.876 53.461
31 - 60 Dias 20.449 89.817
61 - 90 Dias 6.768 57.082
91 - 120 Dias 12.152 14.144
121 - 180 Dias 8.074 45.164
181 - 360 Dias 12.005 68.101
Acima de 360 Dias 205.224 265.970
290.548 593.739
Total 1.649.734 1.740.112
Receita ndo reconhecida (648.616) (420.890)
Provisdo para creditos de liquidag&@o duvidosa e distratos (186.918) (122.346)
Ajuste a valor presente (14.076) (12.548)
Total de contas a receber de clientes 800.124 1.184.328
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6. Estoques de imOveis a comercializar

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017

Terrenos 1.324.022 1.524.028
Unidades em construcéo 774.906 714.120
Unidades construidas 1.194.305 1.313.172
Impairment (516.825) (553.153)
Total 2.776.408 2.998.167
Circulante 2.527.654 2.739.677
Nao circulante 248.754 258.490

2.776.408 2.998.167

O saldo dos estoques de im6veis a comercializar incluem R$346.576 e R$400.355 de encargos
financeiros de empréstimos capitalizados até 31 de dezembro de 2018 e 2017, respectivamente.

A Companhia identificou a necessidade de complemento de proviséo para reducédo ao valor
recuperavel dos estoques em R$36.328 (R$ 42.345 em 2017) registrados na rubrica de Custos
de Incorporacéo e Vendas Imobilidrias. A seguir apresentamos a movimentagcao no exercicio:

Consolidado

Saldo em 31 de dezembro de 2016 (595.498)
Reversfes 82.709
Alteragéo de criterio de consolidagéo (40.364)

Saldo em 31 de dezembro de 2017 (553.153)
Reversfes 36.328

Saldo em 31 de dezembro de 2018 (516.825)
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7.
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Investimentos

A seguir, sdo apresentados os detalhes das principais controladas diretas da Companhia no encerramento do exercicio:

Informac@es financeiras resumidas das controladas diretas em 31 de dezembro de 2018

Patriménio Liquido

Numero de Participagédo

acOes detidas no capital Lucro liquido Provisao
pela votante Capital Social (prejuizo) do Patriménio Equivaléncia Saldo Passivo a
Sociedade Sociedade detidos - % exercicio  Liquido Total Patrimonial Investimento Descoberto
Brookfield Emp. Econdmicos S.A. 236.405.943 100,00 236.406 (6.953) (27.260) (6.953) - (27.260)
Brookfield Centro-Oeste (*) 378.509.377 99,54 515.515 (123.176) 348.414 (122.603) 356.799 -
Brascan Faria Lima SPE S.A. 7.270.000 100,00 7.270 (34) 9.036 (34) 9.036 -
Brascan Real Estate Financial 1.324.770 99,99 1.325 101 1.390 101 1.390 -

Services S.A.
Brookfield Rio de Janeiro 2.133.972.063 99,99 2.363.402 (302.484) 930.819 (302.484) 930.820 -
Brookfield MB Participagdes S.A. (**) 14.823.558 100,00 14.824 (577) (8.365) (577) - (8.365)
BISA Imobiliaria Ltda 999.999 100,00 1.000 (4.108) (518) (4.109) - (518)
BISA Urbanismo Participacdes Ltda 350.499 100,00 351 (453) (204) (453) - (204)
PPR Brookfield Part. S.A. 736 - - - - - - -
Brookfield S&o Paulo 2.090.195.964 100,00 2.267.190 (67.014) 1.064.570 (67.014) 1.064.571 -
Saldo em 31 de dezembro de 2018 5.407.283 (504.698) 2.317.882 (504.126) 2.362.616 (36.347)

(*) O investimento contempla o agio gerado na aquisi¢céo da Brookfield Centro-Oeste no montante de R$ 5.482.

(**) A Companhia mantém participagdo de 0,465% na Brookfield Centro-Oeste.
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Investimentos--Continuacéo

Informacdes financeiras resumidas das controladas diretas em 31 de dezembro de 2017

Patrimdnio Liquido

Ndmero de Participacéo

acOes detidas no capital Lucro liquido Proviséo

pela votante Capital Social (prejuizo) do Patriménio  Equivaléncia Saldo Passivo a

Sociedade Sociedade detidos - % exercicio  Liquido Total Patrimonial Investimento Descoberto
Brookfield Empreendimentos Econémicos S.A. 310.559.277 100,00 234.436 (32.510) (18.787) (32.510) - (18.787)
Brookfield Centro-Oeste Empr. Imob. S.A. (*) 1.512.767.302 99,54 2.679.519 (202.564) 774.150 (201.427) 781.943 -
Brascan Faria Lima SPE S.A. 6.000.000 100,00 6.840 1.492 8.641 1.492 8.638 -
Brascan Real Estate Financial Services S.A. 4.402.462 99,99 4.425 (32) 5.325 (32) 5.325 -
Brookfield Rio de Janeiro Empr. Imob. S.A. 893.218.351 99,99 2.108.047 (419.724) 986.082 (419.724) 986.082 -
Brookfield MB Participagdes S.A. (**) 14.823.558 100,00 14.824 (1.142) (7.763) (1.142) - (7.763)
BISA Imobiliaria Ltda. 999.900 100,00 1.000 729 4.789 729 4.788 -
BISA Urbanismo Participacdes Ltda 999.900 100,00 1 (101) (100) (101) - (100)
PPR Brookfield Part. S.A. 736 - - - - - - -
Brookfield S&o Paulo Empr. Imob. S.A. 549.048.465 100,00 1.837.760 (260.719) 734.620 (260.616) 734.724 -
Saldo em 31 de dezembro de 2018 6.886.852 (914.571) 2.486.957 (913.331) 2.521.500 (26.650)

(*) O investimento contempla o agio gerado na aquisi¢cao da Brookfield Centro-Oeste no montante de R$ 5.923.

(**) A Companhia mantém participagdo de 0,465% na Brookfield Centro-Oeste.

Todas as controladas tém como atividade a incorporagéo imobiliaria, exceto quanto as empresas Brascan Real Estate Financial

Services S.A. que tem como atividade servicos financeiros, a Brookfield MB Participagdes S.A. e PPR Brookfield Part. S.A. que tem
como atividade participar em outras empresas como investidora e a Bisa Imobiliaria Ltda. que tem como atividade a gestédo imobiliaria.
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7. Investimentos--Continuagcao

A movimentac&o dos investimentos nas controladas diretas, apresentado nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, é

cCoOmo segue:
Controladora
Participacéo Reflexo
no capital adocao IFRS Aumento de Provisdo
votante 9 — (Nota capital / Passivo a
detidos - % 31/12/2017 2.12) 01/01/2018 AFAC Dividendos Descoberto 31/12/2018

Brookfield Rio de Janeiro 99,99 986.083 (8.135) 977.948 255.355 - - 930.818
Brookfield Centro-Oeste 99,54 787.865 (5.235) 782.630 (297.300) - - 362.285
Brookfield S&o Paulo 100,00 734.724 (32.570) 702.154 429.430 - - 1.064.570
Brascan Real Estate Financial Serv. S.A. 99,99 5.325 - 5.325 (3.100) (935) - 1.391
Brascan Faria Lima SPE S.A. 100,00 8.638 - 8.638 430 - - 9.034
Brookfield MB Participa¢fes S.A. 100,00 - (24) (24) - - 601 -
PPR Brookfield Part. S.A. 0,00 - - - - - -
Brookfield Emp. Econ6micos S.A. 100,00 - (3.489) (3.489) 1.970 - 8.472 -
Bisa Imobiliaria Ltda. 100,00 4.788 - 4.788 - (1.200) 520 -
Bisa Urbanismo Part. Ltda 100,00 - - - 350 - 102 -

2.527.423 (49.453) 2.477.970 387.135 (2.135) 9.695 2.368.098
Agios 204.598 - 204.598 - - 204.598
Antecipag&o de dividendos (60.283) - (60.283) - 101 - (60.182)
AFAC (Nota 11) 375.180 - 375.180 (167.439) - 207.741
Total 3.046.918 (49.453) 2.997.465 219.696 (2.034) 9.695 2.720.255
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7. Investimentos—Continuacao

Controladora

Participacéo

no capital Amortizagdo / Resultado de Provisao
votante Aumento de  baixadamais equivaléncia Passivo a
detidos - % 31/12/2016 capital / AFAC valia patrimonial Dividendos Descoberto 31/12/2017

Brookfield Rio de Janeiro 99,99 420.284 985.523 - (419.724) - - 986.083
Brookfield Centro-Oeste 99,54 41.302 954.843 (6.854) (201.426) - - 787.865
Brookfield S&o Paulo 100,00 - 1.111.719 - (260.616) - (116.379) 734.724
Brascan Real Estate Financial Serv. S.A. 99,99 5.335 22 - (32) - - 5.325
Brascan Faria Lima SPE S.A. 100,00 6.663 839 - 1.491 (355) - 8.638
Brookfield MB Participagfes S.A. 100,00 - - - (1.142) - 1.142 -
PPR Brookfield Part. S.A. 0,00 - - - - - - -
Brookfield Emp. Econdmicos S.A. 100,00 - 45.417 - (32.510) - (12.907) -
Bisa Imobiliaria Ltda. 100,00 4.789 - - 729 (730) - 4.788
Bisa Urbanismo Part. Ltda 100,00 - 1 - (101) - 100 -
478.373 3.098.364 (6.854) (913.331) (1.085) (128.044) 2.527.423
Agios 204.598 - - - - - 204.598
Antecipacéo de Dividendos (60.638) - - - 355 - (60.283)
AFAC (Nota 11) 2.435.346 (2.060.166) - - - - 375.180
Total 3.057.679 1.038.198 (6.854) (913.331) (730) (128.044) 3.046.918
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7. Investimentos—Continuacao

Consolidado

Participagéo no Reflexo adogéo Aumento Resultado de Proviséo para
capital votante IFRS 9 — (Nota (reducéo) de equivaléncia passivo a

Sociedade detidos - % 31/12/2017 2.12) 01/01/2018 capital / AFAC patrimonial descoberto Outros Dividendos 31/12/2018
MB Engenharia SPE 068 S.A. 70,00 4.050 (2.602) 1.448 (1.791) (405) 707 41 - -
EGB 02 SPE S.A. 50,00 2.542 53 2.595 (1.500) (94) - - - 1.001
Helbaaco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 2.945 (1.255) 1.690 - (1.556) - - - 134
Company Sergio Porto Loteamentos Ltda. 51,00 2.253 2.253 - - - - - 2.253
Brookfield SAB L'Adresse Emp. Imob. Ltda. 65,00 1.390 1.390 - (88) - - - 1.302
Horizon 11 Participacgdes Ltda. 50,00 327 (7 320 - (1.858) 2.446 - (908) -
Brookfield Paysage San Lorenzo SPE Ltda. 60,00 3.839 190 4.029 (2.100) 1 - - - 1.928
Fibra Brookfield FM Emp Imob Ltda. 50,00 2.499 68 2.567 (2.100) (3.784) 3.317 - - -
Brookfield QOPP2 Empreendimentos
Imobilirios Ltda. 85,00 1.479 1.479 (1.262) (12) 1 - (206) -
Brookfield QOPP Empreendimentos
Imobilirios Ltda. 85,00 2.923 2.923 - (5 - - - 2.918
Brookfield Empreendimentos Imobiliarios SP-
11 Ltda. 63,00 2 2 - (4.652) 4.650 - - -
Tamboré Camanducaia 1 Emp. Imob. Ltda. 59,00 4.392 (896) 3.496 - 43 - - (43) 3.496
Almirante Tamandaré Empreendimentos
Imobiliério Ltda. 77,28 15.264 15.264 (4.999) 12.733 - - (12.732) 10.266
Bisa SP-36 Emp Imob. Ltda 21,54 13.511 13.511 - (11) - - - 13.500
TGSP - 42 Empreendimentos Imobiliarios 65,00 669 669 - 543 - - (543) 669
Caminhos da Lapa | 50,00 47.779 (285) 47.494 - 1.971 - - - 49.465
TGSP-40 Emp. Imobil. LTDA (b) 0,01 - - 8 - - - - 8
CAMINHOS DA LAPA Il PART (b) 50,00 - - 71.181 (2.239) - 503 69.445
SIQUEM SPE EMPREEND. S.A ( a) 70,00 - - - - - 36.949 - 36.949
SPE Brookfield Contorno Leste Emp. Imob. 01
Ltda. 76,97 7.057 24 7.081 377) (398) - - - 6.306

112.921 (4.710) 108.211 57.060 187 11.121 37.493 (14.432) 199.640
AFAC (Nota 11) 73.804 - 73.804 9.735 - - - - 83.539
Antecipacgéo de dividendos (1.085) - (1.085) - - - - - (1.085)
Total 185.640 (4.710) 180.930 66.795 187 11.121 37.493 (14.432) 282.094

(@) Empresa adquirida em 2018;

(b) As empresas passaram a ser controladas em conjunto 2018 — Nota 2
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Investimentos--Continuacéo

Consolidado (IFRS e BR GAAP)

Aumento

Resultado de Proviséo para

(reducéo) de equivaléncia passivo a
Sociedade 31/12/2016 capital / AFAC patrimonial descoberto Outros Dividendos 31/12/2017
MB Engenharia SPE 068 S.A. 5.538 - (1.488) - - - 4.050
Emerald SPE S.A. (a) 1.739 3.264 - - (5.003) - -
EGB 02 SPE S.A. 4.341 (1.423) (130) - - (246) 2.542
Helbaaco Empreendimentos Imobilirios Ltda. 3.634 - (689) - - - 2.945
Company Sergio Porto Loteamentos Ltda. 2.253 - - - - - 2.253
Brookfield SAB L'Adresse Emp. Imob. Ltda. 1.874 - (484) - - - 1.390
Horizon 11 Participagées Ltda. 13.019 (1.917) 372 - - (11.147) 327
Brookfield Paysage San Lorenzo SPE Ltda. 8.078 (3.840) (399) - - - 3.839
Fibra Brookfield FM Emp Imob Ltda. 17.503 250 (6.013) - - (9.241) 2.499
Brookfield QOPP2 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.479 - 187 - - (187) 1.479
Brookfield QOPP Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.967 - (44) - - - 2.923
Brookfield Empreendimentos Imobiliarios SP-11 Ltda. - - (3.805) 3.807 - - 2
Tamboré Camanducaia 1 Emp. Imob. Ltda. 7.030 - (2.638) - - - 4.392
Almirante Tamandaré Empreendimentos Imobiliario Ltda. 15.264 - 4.510 - - (4.510) 15.264
Bisa SP-36 Emp Imob. Ltda (b) - 2.018 - - 11.493 - 13.511
TGSP - 42 Empreendimentos Imobiliarios - 668 5 - - @) 669
Caminhos da Lapal (c) - 49.910 (2.131) - - - 47.779
MB Engenharia SPE 040 S.A. (d) - 339.034 (14.846) (126.007) (198.181) - -
MB Engenharia SPE 047 S.A.(d) - 5.993 302 (5.766) (529) - -
MB Engenharia SPE 048 S.A.(d) 968 - 26 - (994) - -
MB Engenharia SPE 049 S.A.(d) 570 - 18 - (588) - -
SPE Brookfield Contorno Leste Emp. Imob. 01 Ltda. 9.983 - (2.926) - - - 7.057
96.240 393.957 (30.173) (127.966) (193.802) (25.335) 112.921

AFAC (Nota 11) 396.027 (322.223) - - - - 73.804
Antecipacéo de dividendos (26.505) - - - - 25.420 (1.085)
Total 465.762 71.734 (30.173) (127.966) (193.802) 85 185.640

(a) A empresa Emerald foi vendida no ano de 2017;

(b) A empresa Bisa SP-36 Emp Imob. Ltda passou a ser controlada em conjunto no ano de 2017. O efeito de R$ 11.493 encontra-se liquido de R$ 60.704 referente ao saldo inicial de

patrimonio e R$ 49.910 referente a cessé&o de cotas da Brookfield Sdo Paulo para a Caminhos da Lapa |;
(c) Empresa adquirida em 2017;
(d) As empresas passaram a ser controladas em 2017.
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8. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Empréstimos de construgéo (a) - - 307.836 538.377
Empréstimos de capital de giro (b) - - 48.294 48.234
Debéntures (c) 560.000 357.721 560.000 357.721
Custos de captacdes (c) (3.246) (2.989) (3.246) (2.989)
Total de empréstimos com terceiros 556.754 354.732 912.884 941.343
Circulante 262.776 7.721 359.696 186.559
Né&o Circulante 293.978 347.011 553.188 754.784
556.754 354.732 912.884 941.343

Todos os empréstimos e financiamentos sdo em moeda nacional e com as seguintes
caracteristicas:

a) Desenvolvimento imobiliario sujeitos a atualizagéo pela TR mais taxa de juros de 9,0% a.a. a 12,5% a.a. (9,3% a.a. a 12,5% a.a.
em 2017) com taxa efetiva média ponderada de 10,7% + TR (10,8% + TR em 2017). Esses empréstimos sdo garantidos por
terrenos, recebiveis e benfeitorias daqueles projetos especificamente financiados.

b) Capital de giro sujeitos a atualizacao principalmente pelo CDI mais taxas de juros de 1,85% a.a. (1,85% a.a. em 2017). A taxa
efetiva média desses empréstimos, em 31 de dezembro de 2018, é equivalente a 1,85% a.a. + CDI (1,9% a.a. + CDI em 2017).
Esses empréstimos sdo garantidos por hipotecas de terrenos.

c) Debéntures, de acordo com as seguintes liberaces:

e Em 31 de agosto de 2017, a Companhia aprovou a emisséo de 350.000.000 debéntures simples, ndo conversiveis em agdes,
da espécie quirografaria, a ser convolada em garantia real, em série Unica, perfazendo o montante total de R$350.000. As
debéntures foram emitidas com as seguintes condi¢des: amortizacdo de principal em quatro parcelas semestrais
consecutivas, sendo o primeiro pagamento em 15 de margo de 2019, juros remuneratérios equivalentes a taxa CDI + 1,50%
a.a., e custo de captacdo de R$ 2.989. A emissé&o teve como coordenador o Banco Bradesco BBI S.A.

e Em 16 de abril de 2018, a Companhia aprovou a emisséo de 200.000.000 debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, da
espécie quirografaria, a ser convolada em garantia real, em série Unica, perfazendo o montante total de R$200.000. As
debéntures foram emitidas com as seguintes condi¢des: amortizacdo de principal em cinco parcelas semestrais consecutivas,
sendo o primeiro pagamento em 06 de maio de 2019, juros remuneratérios equivalentes a taxa CDI + 1,50% a.a., e custo de
captacdo de R$ 2.639. A emissédo teve como coordenador o Banco Bradesco BBI S.A..
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8. Empréstimos e financiamentos -- Continuagao

As parcelas dos empréstimos e financiamentos tem o seguinte cronograma de pagamento:

Controladora Consolidado
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
2018 - 7.721 - 186.559
2019 262.776 175.000 359.696 419.969
2020 254.074 172.011 381.832 259.817
2021 39.904 - 96.978 52.532
2022 - - 55.777 16.583
Apobs 2022 - - 18.601 5.883
Total 556.754 354,732 912.884 941.343

Aprentamos a seguir a movimentacéo dos empréstimos e financiamentos:

Controladora Consolidado

Saldo em 31 de dezembro de 2016 - 1.097.669
CaptagGes 350.000 734.333
Custo de Captacao (3.252) (3.252)
Amortizacao principal - (896.184)
Amortizacdo Custo Capitacédo 264 264
Amortizacdo de juros - (84.088)
Proviséo Juros 7.721 87.961
Variagdo monetéria - 4.958
Outros - (318)
Saldo em 31 de dezembro de 2017 354.733 941.343
CaptagGes 200.000 437.191
Custo de Captacao (2.639) (2.639)
Amortizacao principal - (467.045)
Amortizacdo Custo Capitacédo 2.381 2.382
Amortizacdo de juros (34.489) (80.453)
Proviséo Juros 36.768 81.995
Variagdo monetéria - 110
Saldo em 31 de dezembro de 2018 556.754 912.884
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9. Adiantamentos de clientes

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Excedente de recebimentos de clientes (a) 65.956 64.116
Obrigacdes por permutas (b) 324.929 392.259
390.885 456.375
Circulante 81.460 96.736
N&o circulante 309.425 359.639
390.885 456.375

(a) O saldo refere-se aos montantes recebidos por conta da venda de unidades imobilidrias que superam as receitas reconhecidas
até 31 de dezembro de 2018 e 2017.

(b) Refere-se a obrigagdo por permutas fisicas (compra de terrenos), registradas a valor justo na data da transacgéo, as quais serdo
liguidadas mediante a entrega de unidades imobiliarias que até 31 de dezembro de 2018 encontram-se em fase de construcao.

10. Provisdes

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017

Provis&o para contingéncias (Nota 10.1) 541.909 451.724
Provisdo de garantia (Nota 10.2) 96.615 146.398
Provisdo para passivo a descoberto (Nota 7) 16.653 5.532
Proviséo custos adicionais projetos concluidos - 307
Provis&o custos adicionais contratos - PMG 3.860 15.746
Provis@o multa atraso entrega projetos (Nota 10.3) 29.259 72.142
Outras provises (a) 29.439 31.501

717.735 723.350
Circulante 130.992 224.438
N&o circulante 586.743 498.912

717.735 723.350

(a) Saldo composto basicamente pela provisdo para concluséo das obras em projetos Minha Casa Minha vida, no montante de
R$26.911 em 31 de dezembro de 2018 (R$27.457 em 31 de dezembro de 2017).

10.1. Proviséo para contingéncias

A Companhia é parte envolvida em processos trabalhistas e civeis, em andamento, e esta
discutindo essas questdes tanto na esfera administrativa como na judicial, as quais, quando
aplicaveis, sdo amparadas por depdsitos judiciais. As provisfes para as eventuais perdas
decorrentes desses processos sdo estimadas e atualizadas pela administragdo, amparada
por seus assessores legais externos.
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10. Provisdes -- Continuagéo

10.1. Provisao para contingéncias -- Continuacao

Apresentamos a seguir a movimentac&o da provisdo para contingéncias:

Consolidado

Civel Tributaria Trabalhista Total

Saldos em 31 de dezembro de 2016 194.831 59.178 43.647 297.656
AdicBes/ reversdes 305.750 10.795 42.537 359.082
Pagamentos (212.323) (964) (38.818) (252.105)
Alterac&o de criterio de consolidacao 46.437 - 653 47.090
Saldos em 31 de dezembro de 2017

334.695 69.009 48.019 451.724
AdicBes/ reversdes 215.246 2.466 47.609 265.321
Pagamentos (150.115) (194) (24.827) (175.136)
Saldos em 31 de Dezembro de 2018 399.826 71.281 70.801 541.909

A Companhia e suas controladas possuem os seguintes valores estimados de a¢fes
judiciais possiveis e provaveis, segregadas segundo a sua natureza e probabilidade de

perda:
Consolidado
31/12/2018 31/12/2017
Provaveis Possiveis Provaveis Possiveis
Civel 399.826 532.838 334.695 291.918
Tributaria 71.281 45.495 69.009 87.540
Trabalhista 70.801 19.345 48.019 300.723
Total 541.908 597.678 451.723 680.181
Tributarios

Em relacdo as a¢des judiciais que discutem a cobranca do PIS e da COFINS incidentes a
partir de fevereiro de 1999, respectivamente, sobre a receita bruta de venda de bens
iméveis, obtivemos liminar suspendendo a exigibilidade do tributo, mas as decisbes de 12 e
23 instancias foram desfavoraveis. Dessa forma, foram efetuados os depdsitos judiciais dos
tributos referentes ao PIS e & COFINS até outubro de 2002 (saldos de R$ 70.111 e R$
68.727 em 31 de dezembro de 2018 e 2017, respectivamente). Aguardamos a decisao do
Superior Tribunal Federal (“STF"). Em 31 de dezembro de 2018, a causa se encontra
integralmente provisionada e com possibilidade de perda provavel no valor de R$ 11.536 e
R$ 58.575 (R$ 11.307 e R$ 57.420 em 31 de dezembro de 2017).
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10. Provisdes-- Continuagéo

48

10.1.Provisao para contingéncias -- Continuacao

Trabalhistas

Nos termos da legislacéo trabalhista brasileira (Artigo 455 da CLT e inciso IV da Sumula
331 do Tribunal Superior do Trabalho), a Companhia e suas controladas séao
subsidiariamente responsaveis (responsabilidade indireta) pelo cumprimento das
obrigagdes trabalhistas dos empregados das empresas prestadoras de servi¢co
(subempreiteiros) contratadas (responsabilidade direta e principal). A Companhia e suas
controladas somente deverdo cumprir tais obriga¢des na hiptese daquelas empresas

deixarem de cumpri-las. A Companhia e suas controladas tém por principio determinar aos
subempreiteiros 0 cumprimento de todas as exigéncias trabalhistas e previdenciarias,
inclusive na apresentacdo dos respectivos comprovantes de recolhimentos. Na existéncia
de reclamacéo trabalhista contra esses subempreiteiros, a Companhia e suas controladas
exigem deles a celebracéo de acordo com os colaboradores e a exclusdo da Companhia do
polo passivo da acao.

O indice de atualizacdo monetaria dos débitos trabalhistas (TRD — Taxa Referencial Diéria)
foi objeto de Arguic&o de Inconstitucionalidade n® 0000479-60.2011.5.04.0231 perante o
Tribunal Superior do Trabalho (“TST"). Esse é o indice que também atualiza os valores de
contingenciamento da carteira de processos trabalhistas.

Em 04 de agosto de 2015, o TST julgou inconstitucional a utilizagdo da TRD como indice
de corregdo monetaria, devendo ser utilizado o indice de Pregos ao Consumidor Amplo
Especial (“IPCA-E"). O STF, por liminar, suspendeu essa decisédo do TST, de modo que a
TRD se mantém como indice de atualizagdo. A Companhia com auxilio de seus consultores
juridicos internos e externos esta analisando e monitorando a questao e tao logo a questéo
seja julgada em definitivo, a Companhia adotara as medidas necessarias, incluindo a
mensuracao dos montantes envolvidos, que envolve célculos complexos e detalhados, bem
como a atualizacdo das possibilidades de eventuais perdas a serem refletidas nas
informacdes trimestrais, se houver.
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10.1.Provisao para contingéncias -- Continuacao

10.2.

10.3.

Civeis

A Companhia e suas controladas séo rés em acdes judiciais, onde se pleiteiam questdes
usuais e peculiares, relacionadas com os negdcios de incorporagéo imobilidria e construgéo
civil.

Essas ac6es judiciais tém por objetivo os principais pedidos: (i) liminares para sustar a
execugado extrajudicial dos contratos de compra e venda de imével com alienacao fiduciaria;
(i) declaracdo de nulidade de clausula contratual; (iii) resciséo contratual cumulados com
restituicdo de quantias pagas; (iv) revisdo de clausulas contratuais com restituicdo de
quantias pagas; (v) indenizac¢éo por atraso na entrega das chaves (morais, materiais ou
lucros cessantes) causados aos clientes; (vi) obrigagcéo de fazer ou n&o, relativamente aos
contratos de compra e venda de im6vel e/ou a unidade autbnoma adquirida pelos clientes;
e (vii) Acdo de Repeticdo de Indébito da Comisséo de Corretagem.

Proviséo de garantia

As provisGes para garantia referem-se a estimativa de gastos a serem incorridos pela
Companhia e suas controladas com as garantias existentes relativas ao periodo posterior a
entrega das chaves das unidades imobiliarias. O prazo de garantia oferecido é de 5 anos a
partir da entrega do empreendimento. A proviséo para garantia é calculada com base em
uma média de gastos realizados nos ultimos 5 anos, sendo essa a melhor estimativa da
Administracdo da Companhia, a qual considera o valor presente das saidas de beneficios
econdmicos futuros, que sera exigida de acordo com as obrigacbes da Companhia e suas
controladas de prestacdo de garantia prevista na legislacdo comercial local. A estimativa foi
realizada com base em informag¢des histdricas de garantias e pode variar em consequéncia
do uso de novos materiais, processos de construcdes alterados e outros eventos que
afetem a qualidade das unidades construidas.

Provisdo de multa por atraso na entrega de projetos

A Administracdo da Companhia atualiza mensalmente o cronograma de entrega de seus
empreendimentos, e sempre que identifica atrasos na entrega de empreendimentos, efetua
0 correspondente ajuste na provisdo de multas por atraso na entrega de projetos. A
Companhia possui em 31 de dezembro de 2018 o montante provisionado de R$ 29.259 (R$
72.142 em 31 de dezembro de 2017).
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11. Transag¢Oes com partes relacionadas

Os saldos e as transacdes entre a Companhia e suas controladas, que séo suas partes
relacionadas, foram eliminados na consolidac&o e ndo estdo apresentados nas demonstracdes
financeiras. Os detalhes a respeito das transacdes entre a Companhia e suas controladas e
controladas em conjunto e outras partes relacionadas estao apresentados a seguir.

O saldo de adiantamentos para futuro aumento de capital de R$ 207.741, registrado em 31 de
dezembro de 2018 (R$ 375.180 em 31 de dezembro de 2017), refere-se a adiantamentos para
as empresas Brookfield Empreendimentos Econdmicos S.A., Brookfield Sao Paulo, Brookfield
Centro-Oeste, Brookfield Rio de Janeiro, Brascan Faria Lima e Brascan Real Estate Financial
Services S.A.. Esses adiantamentos ndo possuem clausulas de atualizacdo ou de juros e tém
previsdo de capitalizacdo em até 12 meses.

Controladora

Ativo Passivo
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Empréstimos
Brascan Faria Lima SPE S.A. - - 772 699
BRKB RE Opp Fund LLC - - 2.451.448 2.094.951
- - 2.452.220 2.095.650
Dividendos a receber
BISA Imobiliaria Ltda - 729 - -
Brookfield Centro-Oeste - 878 - -
- 1.607 - -
Juros capitalizados
Brookfield Rio de Janeiro 61.436 63.845 - -
Brookfield Emp. Econ6micos S.A. 41.435 41.435 - -
Brookfield Sdo Paulo 133.509 140.568 - -
Brookfield Centro-Oeste 53.706 125.785 - -
290.086 371.633 - -
Total geral 290.086 373.240 2.452.220 2.095.650
Circulante - 1.607 - -
Né&o circulante 290.086 371.633 2.452.220 2.095.650
290.086 373.240 2.452.220 2.095.650
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Em 15 de setembro de 2014 foi celebrado o instrumento de mutuo entre a Companhia e sua
acionista BRKB RE Opp Fund LLC no montante maximo a ser liberado de R$ 430.000, sem
remuneracdo do saldo de principal, o qual devera ser liquidada em uma Unica parcela 12 meses
apos a assinatura do respectivo contrato. Em 4 de dezembro de 2014, foi aprovado em Reuniéo
do Conselho de Administragcdo o cancelamento da parcela de R$ 130.000 do montante méaximo
aprovado. De acordo com o CPC 38, tendo em vista 0 m{tuo ter sido pactuado sem
remuneracao de principal (“interest free”), a diferencga entre o valor de face do mituo e seu valor
justo (descontado a valor presente por uma taxa equivalente a de mercado, neste caso pelo
CDI + 1,5% a.a.), deve ser considerada pela Controladora como contribuicdo de capital, no
montante de R$ 31.151 no momento do recebimento dos recursos.

Em 12 de marco de 2015 o montante de R$ 100.000 foi parcialmente convertido em capital e
reservas.

Em 15 de setembro de 2015 foi celebrado o Segundo Adiamento ao contrato de mutuo
realizado em 15 de setembro de 2014, com o objetivo de prorrogar a data de pagamento do
valor remanescente de R$200.000 pelo prazo de 5 (cinco) anos a contar da data da assinatura
do Segundo Aditamento. Sendo assim, de acordo com o CPC 38, tendo em vista o mutuo ter
sido pactuado sem remuneracédo de principal (“interest free”), a diferenga entre o valor de face
do mutuo e seu valor justo (descontado a valor presente por uma taxa equivalente a de
mercado, neste caso pelo CDI + 3,0% a.a.), deve ser considerada pela Controladora como
contribuicéo de capital, no montante adicional de R$104.777.

Em 15 de junho de 2015 foi celebrado novo instrumento de mutuo entre a Companhia e sua
acionista BRKB RE Opp Fund LLC no montante maximo a ser liberado de R$ 1.000.000, sem
remuneracdo do saldo de principal, o qual devera ser liquidada em uma Unica parcela em até 24
meses apds a data do primeiro desembolso. Em 19 de junho de 2015 a Companhia recebeu a
liberacao de R$ 529.000 e em 7 de agosto de 2015 a liberagdo de R$ 210.000, ambos referente
a este instrumento. De acordo com o CPC 38, tendo em vista 0 mutuo ter sido pactuado sem
remuneracao de principal (“interest free”), a diferencga entre o valor de face do mituo e seu valor
justo (descontado a valor presente por uma taxa equivalente a de mercado, neste caso pelo
CDI + 3,0% a.a.), deve ser considerada pela Controladora como contribuicdo de capital, no
montante de R$ 135.868 e R$ 50.027 no momento do recebimento dos recursos,
respectivamente.
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Transacdes com partes relacionadas--Continuacéo

Em 31 de dezembro de 2015 foi celebrado o Primeiro Aditamento referente ao contrato acima,
onde as partes concordam em postergar a data de vencimento da primeira liberagdo de R$
529.000 de 24 meses para 84 meses. Sendo assim, o montante total referente a contribuicéo de
capital desta liberacdo passou a ser de R$ 341.824. Em 30 de dezembro de 2017 foi celebrado
um segundo aditamento ao contrato de mutuo celebrado entre as partes em 15 de junho de
2015, com o objetivo de prorrogar a data de vencimento da segunda tranche, equivalente ao
montante de R$ 210.000, pelo prazo de 7 anos a contar da data do primeiro desembolso
ocorrida em 19 de junho de 2015, sem alteracao das demais caracteristicas. Com base na nova
data de vencimento, a Administracdo recalculou a contribuicao de capital sobre o prazo
remanescente de 66 meses, aumentando o valor da contribuicdo de capital destes contratos em
R$ 106.428.

Em 9 de setembro de 2015 foi celebrado novo instrumento de matuo entre a Companhia e sua
acionista BRKB RE Opp Fund LLC no montante maximo a ser liberado de R$ 1.000.000, sem
remuneracado do saldo de principal, o qual devera ser liquidada em uma Unica parcela em até 5
anos ap6s a data do primeiro desembolso. De acordo com o CPC 38, tendo em vista o mdtuo
ter sido pactuado sem remuneracao de principal (“interest free”), a diferenca entre o valor de
face do mutuo e seu valor justo (descontado a valor presente por uma taxa equivalente a de
mercado, neste caso pelo CDI + 3,5% a.a.), deve ser considerada pela Controladora como
contribuicdo de capital.

Em 04 de abril de 2016 foi celebrado o Primeiro Aditamento referente ao contrato acima, onde
as partes concordam em aumentar o0 montante maximo a ser liberado para R$ 2.500.000. Em
30 de dezembro de 2017 foi celebrado um segundo aditamento ao contrato de muatuo celebrado
entre as partes em 09 de setembro de 2015, com o objetivo de prorrogar a data de vencimento
dos desembolsos no montante de R$ 1.369.000, ocorridos do periodo de 15/09/2015 a
30/06/2017 pelo prazo de 7 anos a contar da data do primeiro desembolso ocorrida em 15 de
setembro de 2015, sem alteragdo das demais caracteristicas. Com base na nova data de
vencimento, a Administracdo recalculou a contribuicdo de capital sobre o prazo remanescente
de 69 meses, aumentando o valor da contribuicdo de capital destes contratos em R$ 189.899.

Em 8 de marco de 2017 foi celebrado novo instrumento de matuo entre a Companhia e sua
acionista BRKB RE Opp Fund LLC no montante maximo a ser liberado de R$ 850.000, sem
remuneracado do saldo de principal, o qual devera ser liquidada em uma Unica parcela em até 7
anos ap6s a data do primeiro desembolso. De acordo com o CPC 38, tendo em vista o matuo
ter sido pactuado sem remuneracao de principal (“interest free”), a diferenca entre o valor de
face do mutuo e seu valor justo (descontado a valor presente por uma taxa equivalente a de
mercado), deve ser considerada pela Controladora como contribuicao de capital.



Tegra Incorporadora S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuagéo
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma)
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De todos os contratos celebrados, foram liberados até 31 de dezembro de 2018 e 2017 o

montante de R$4.109.000, os quais geraram uma contribuicdo de capital no montante de
R$2.452.000.

Consolidado

Ativo Passivo
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Empréstimos
MB Engenharia SPE 068 S.A. - 707 - -
EGB 02 SPE S.A. - 547 - -
Brookfield - SJDI 11 Emp. Imob. Ltda - 3.219 - -
Fibra Brookfield FM Emp Imob Ltda. 1.710 977 - -
Brookfield QOPP Emp. Imob. Ltda. 10.350 10.350 - -
Brookfield Emp. Imob. SP-11 Ltda. - 1.063 - -
TGSP-42 Emp Imob Ltda 111 - - -
BRKB RE Opp Fund LLC - - 2.451.448 2.094.951
12.171 16.863 2.451.448 2.094.951
Dividendos
Company Sergio Porto Loteamentos Ltda. 1.162 1.163 - -
Brookfield - SIJDI 11 Emp. Imob. Ltda - 93 - -
Brookfield Emp. Imob. SP-11 Ltda. 961 962 - -
Brookfield QOPP2 Emp. Imob. Ltda. 187 188 - -
Brookfield SAB L'Adresse Emp. Imob. Ltda. 201 202 - -
Tamboré Americana Emp. Imob. Ltda. - - - -
Tamboré Camanducaia 1 Emp. Imob. Ltda. 1.548 1.507 - -
TGSP-23 Empreend. Imobiliarios SPE S.A. - - 1.089 391
SPE Brookfield Contorno Leste Emp. Imob. Ltda. (*) 376 376 - -
Almirante Tamandaré Emp. Imob. Ltda. 17.649 4917 - -
TGSP-45 Emp. Imob. Ltda - - 941 -
TGSP-42 Emp. Imob. Ltda 549 - - -
22.633 9.408 2.030 391
Juros capitalizados
Emerald SPE S.A. - 761 - -
Brookfield QOPP Emp. Imob. Ltda. 133 - - -
Almirante Tamandaré Emp. Imob. Ltda. - 132 - -
133 893 - -
Total geral 34.937 27.164 2.453.478 2.095.342
Circulante 22.633 9.408 2.030 391
N&o circulante 12.304 17.756 2.451.448 2.094.951
34.937 27.164 2.453.478 2.095.342
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11. Transagbes com partes relacionadas--Continuagcao

AFAC
Brookfield Rio de Janeiro
Brookfield Emp. Econdmicos S.A.
Brookfield Sdo Paulo
Brookfield Centro-Oeste
Brascan Faria Lima SPE S.A.
Tegra Vendas Imobiliaria
Bisa Urbanismo Participagdes Ltda

AFAC

SPE Brookfield Contorno Leste Emp. Imob. Ltda.

Company Sergio Porto Loteamentos Ltda.
Brookfield QOPP Emp. Imob. Ltda.
Brookfield Emp. Imob. SP-11 Ltda.
Tamboré Camanducaia 1 Emp. Imob. Ltda.
Almirante Tamandaré Emp. Imob. Ltda.
Brookfield SPE SP-23 S.A.

BISA SP-36 Emp Imob. Ltda.

BISA SP-42 Empreend Imob Ltda.
Caminhos da Lapa | Partic. Ltda
Caminhos da Lapa Il Partic. Ltda

MB Engenharia SPE 068 S.A.

Brookfield SAB L'Adresse Emp. Imob. Ltda.
TGSP-45 Emp Imob Ltda

TGSP-40 Emp Imob Ltda

Na Controladora, os principais saldos de transacdes financeiras realizadas com partes
relacionadas, classificados nas demonstragdes de resultados como receitas e despesas

Controladora

Ativo Passivo
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
60.950 55.995 - -
- 1.970 - -
89.470 293.430 - -
51.130 23.060 - -
62 405 - -
4.235 - - -
1.894 320 - -
207.741 375.180 - -
Consolidado
Ativo Passivo
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017

1.693 7.473 - -
678 678 - -
2.110 2.095 - -
52.124 50.138 - -
6.601 1.715 - -
135 2.728 - -
- - 23 549
135 6 - -
7.980 3.558 - -
5.100 5.100 - -
5.293 - - -
698 - - -
366 313 - -
- - 4.324 -
626 - - -
83.539 73.804 4.347 549

financeiras, estdo demonstrados como segue:

Empréstimos
BRKB RE Opp Fund LLC
Brascan Faria Lima SPE S A.
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Despesas financeiras

31/12/2018 31/12/2017

(356.497) (288.562)
(56) (79)

(356.553) (288.641)
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11. Transagbes com partes relacionadas--Continuagcao

11.1. Remuneracado da Administragao

A remuneracdo base e variadvel paga aos Administradores e da Diretoria foi de:

31/12/2018 31/12/2017
Diretoria
Remuneracéo base 6.879 6.115
Remunerag&o variavel e outros beneficios 5.901 3.737
Total 12.780 9.852

12. Capital social

a) Capital

O capital social da Companhia, em 31 de dezembro de 2018 é de R$ R$ 2.633.248, dividido
em 1.339.603.865 agdes ordinarias (R$ 2.633.248, dividido em 1.339.603.865 a¢des
ordinarias em 31 de dezembro 2017), totalmente integralizadas. A Companhia esta

autorizada a aumentar o capital social até atingir o total de 2.000.000.000 (dois bilhdes) de
acOes ordinarias.

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Capital social 2.633.248 2.633.248
Gastos com emisséo de acdes (14.992) (14.992)

2.618.256 2.618.256

O capital emitido inclui:

Controladora e Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Percentual de Quantidade de Percentual de Quantidade de
Acionistas Participacéo Acdes Participacdo Acles

Brookfield Brasil Ltda. 0,20 2.659.312 0,20 2.659.312
BRKB RE OP Fund LLC 7,05 94.456.310 7,05 94.456.310
Brookfield Brasil Participagfes S.A. 92,68 1.241.598.373 92,68 1.241.598.373
BCMB Investimentos e Participacdes 0,07 889.870 0,07 889.870
Total de agBes emitidas 100,00 1.339.603.865 100,00 1.339.603.865

As acdes ordinarias totalmente integralizadas dao direito a um voto por a¢do e a dividendos.
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13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

Reservas de capital

A Companhia efetuou a recompra das ac¢des ainda em circulagdo, sendo o montante de
R$10.878 referente ao saldo ja pago aos acionistas, sendo R$106 em 2018 e R$143 em
2017.

Reservas de lucros

Reserva legal

A reserva legal é constituida, anualmente, como destinacéo de 5% do lucro liquido do
exercicio, e ndo podera exceder a 20% do capital social. A reserva legal tem por fim
assegurar a integridade do capital social e somente podera ser utilizada para compensar
prejuizos e aumentar o capital.

Reserva estatutaria para investimento e capital de giro

A Assembleia Geral podera atribuir a reserva estatutaria para investimento e capital de giro,
gue nao excedera a 80% do capital social subscrito, importancia nao inferior a 5% e néo
superior a 75% do lucro liquido do exercicio, ajustado na forma do artigo 202 da Lei das
Sociedades por A¢bes (“Lei das S.A.”), com a finalidade de financiar a expanséo das
atividades da Companhia e/ou suas controladas.

Dividendos propostos

O estatuto social estabelece a distribuicdo de um dividendo minimo anual de 25% do lucro
liquido do exercicio, ajustado de acordo com os termos do artigo 202 da Lei das S.A. Ainda
de acordo com o Estatuto Social, a Assembleia Geral podera atribuir a reserva para
investimento e capital de giro, que ndo excedam a 80% do capital social subscrito,
importancia nao inferior a 5% e nao superior a 75% do lucro liquido do exercicio.

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo houve distribuicdo de
dividendos devido ao prejuizo apurado.

Transacdes de capital envolvendo acionistas ndo controladores

Em 16 de maio de 2017 a PPR Brookfield efetuou o pagamento de R$21.111 referente aos
dividendos fixos, e R$34.656 referente ao exercicio da op¢éo de resgate pela Companhia
de 8.347.596 acbes preferenciais classe B, ambos previstos pelo estatuto da Companhia,
gue foram posteriormente canceladas.
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13. Reservas—Continuacéao

13.4. Transacdes de capital envolvendo acionistas ndo controladores—Continuagéo

Em 15 de setembro de 2017 a Assembleia Geral Extraordinaria aprovou o pagamento total
de R$37.115 referente aos dividendos fixos (vide Nota 11), e R$52.233 referente ao
exercicio da op¢éo de resgate pela Companhia de 12.581.750 ac¢des preferencias classe C,
ambos previstos pelo estatuto da Companhia, que foram posteriormente canceladas. Com
todos os resgates e cancelamentos das agbes preferenciais de classe A, B e C a PPR Part.
Participacdes S.A. deixou de ser acionista da PPR Brookfield.

14. Receita operacional liquida
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Apresentamos a seguir, a composi¢do da receita da Companhia e suas controladas para
operacfes continuadas:

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Receita de incorporagdo e vendas imobiliarias 1.055.581 575.019
Receita de servicos prestados (a) 48.856 72.606
Qutras 5.419 5.646
Receita operacional bruta 1.109.856 653.271
Impostos e contribui¢cdes sobre vendas e servigos prestados (83.398) (57.738)
Receita operacional liquida 1.026.458 595.533

(a) Refere-se a prestagdo de servigos de construgdo para terceiros, administracéo técnica e administracéo de bens iméveis.

14.1. Informagbes sobre obras em andamento

Segue a composi¢cao dos saldos de receita a apropriar e custo a incorrer em virtude do
critério de reconhecimento de receita pelo método POC:

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Receitas néo reconhecidas 648.616 420.890
Adiantamento de clientes (**) 284.067 266.735
Custos a incorrer (642.679) (443.351)
Total de resultados a apropriar (*) 290.004 244.274

(*) Nao considera impostos e encargos capitalizados.

(**) Corresponde somente ao excedente de recebimentos de clientes de incorporacéo.
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15. Custos de incorporacdo e vendas imobiliarias e outros custos

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Construcdes em curso (430.004) (318.151)
Terrenos (380.307) (223.468)
Incorporacéo (40.590) (44.401)
Gerenciamento de obra (10.527) (5.306)
Permutas (3.200) (107.577)
Despesas financeiras alocadas ao custo (38.668) (39.436)
Provisé&o para distratos (5.078) 28.181
Outros 59.544 21.578
Custos de incorporagdo e vendas imobiliarias (848.830) (688.580)
Ma&o de obra e material aplicado (39.786) (76.698)
Multa por atraso na entrega de projetos 13.357 (10.237)
Custos relacionados aos projetos MCMV 1.756 18.505
Custos adicionais em projetos concluidos - 12.121
Outros 2.056 (5.552)
Outros custos (22.617) (61.861)

16. Despesas com vendas

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Comisséo de vendas (39.214) (55.649)
Despesas comerciais (16.815) (17.752)
Estandes de vendas (depreciagdo) (14.658) (9.540)
Estandes de vendas / apartamento modelo (10.773) (10.870)
Promocéo e propaganda (57.361) (48.470)
Total de despesas com vendas (138.821) (142.281)

17. Despesas gerais e administrativas

A Companhia e suas controladas apresentaram a demonstra¢éo do resultado utilizando uma
classificacdo das despesas baseada na sua funcéo. As informac¢des sobre a natureza dessas
despesas reconhecidas na demonstracdo do resultado € apresentada a seguir:
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17. Despesas gerais e administrativas--Continuacao

Despesas com pessoal

Participagdo nos lucros, honorarios e gratificacdes
Despesas com assessoria e consultoria
Despesa com aluguel

Despesas com propaganda e publicidade
Despesa com luz, 4gua e telefone
Despesas com viagens e representagdes
Impostos e taxas

Outras despesas

Despesa de amortizag&o e depreciacdo
Total de despesas gerais e administrativas

18. Resultado financeiro, liquido
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Despesas financeiras
Juros de financiamentos e variagdo monetaria
Variagdes monetarias
Despesas bancérias
Outras despesas financeiras (a)

Receitas financeiras

Rendimentos de equivalentes de caixa e
aplicages financeiras

Receitas financeiras de multas e juros sobre o
contas a receber

Outras receitas financeiras

Resultado financeiro, liquido

Controladora

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
- - (94.710) (94.250)
- - (10.132) (15.527)
(3.166) (3.449) (19.244) (20.844)
- - (3.526) (7.053)
(356) (46) (525) (331)
- - (2.320) (1.932)
- (9) (2.167) (2.362)
(10) (10) (5.540) (9.991)
(91) (70) (6.451) (11.499)
(607) (7.021) (14.799) (16.864)
(4.230) (10.605) (159.414) (180.653)

Controladora

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
(107.210) (23.819) (64.122) (65.988)
(57) (59) 6.229 925
(2.669) (955) (5.570) (3.201)
(356.629) (289.302) (358.601) (295.332)
(466.565) (314.135) (422.064) (363.596)
7.309 6.781 26.607 27.221
- - (10.947) (39.641)
470 907 9.061 18.416
7.779 7.688 24721 5.996
(458.786) (306.447) (397.343) (357.600)

(@) Saldo composto principalmente pela atualizagdo do mdtuo assinado entre a Companhia e sua acionista BRKB RE Opp Fund
LLC mencionado na conforme Nota 11, conforme método da taxa efetiva de juros.
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19. Outras despesas e receitas

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017

Provisdo para créditos de liquidag&o duvidosa (21.215) 18.511
Provis&o para perda de adiantamento a fornecedores (342) (1.846)
Despesas com contingéncias (a) (280.533) (203.753)
Gastos com unidades (b) (80.259) (66.358)
Provisao para garantia (10.262) (43.079)
Custas judiciais (2.952) (2.472)
Outras baixas de recebiveis (10.235) (25.337)
Qutros (948) (31.955)

(406.746) (356.289)

(a) No valor de despesas com processos judiciais encontram-se as provisoes e reversdes constituidas no exercicio, bem como

pagamentos de processos onde ndo havia provisdo constituida. Vide mais detalhes na Nota 10.1.

(b) Os gastos ocorridos com unidades concluidas séo: Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU, condominio e manutengdes.

20. Imposto de renda e contribuicdo social e outros impostos relacionados a

operacgodes

20.1. Imposto de renda e contribuicdo social reconhecidos no resultado

O resultado de imposto de renda (IRPJ) e contribuicdo social (CSLL) referente aos
exercicios de 31 de dezembro de 2018 e 2017 pode ser conciliada com o prejuizo contabil

COmo segue:

Prejuizo das operag8es continuadas antes dos tributos
Despesa de imposto de renda e contribui¢éo social
calculada a aliquota de 34%

Expectativa de receita de IRPJ e CSLL

Efeito de IRPJ/CSLL sobre as diferencas
permanentes/temporarias

Resultado de equivaléncia patrimonial

Créditos fiscais ndo constituidos

Parcela do lucro tributavel tributada por critério distinto do
lucro real

Intracompany BRKB eliminac¢des

Outras diferengas permanentes

Diferido Ativo periodos anteriores

Receita (despesa) de imposto de renda e contribuicio
social

Corrente

Diferido
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Controladora

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
(968.100) (1.236.007) (947.126) (1.221.904)
34% 34% 34% 34%
(329.155) (420.242) (322.024) (415.447)
(171.403) (310.533) 64 (10.259)
(36.542) (11.508) (137.029) (231.824)
- - (34.444) (81.202)
(121.209) (98.111) (121.209) (98.111)
1) (90) (4.542) (13.713)
g - (41.957) 5.044
- - (17.093) (14.618)
- - (24.284) (29.778)
- - 7.101 15.160
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20. Imposto de renda e contribuicdo social e outros impostos relacionados a
operacgdes--Continuagcao

61

20.1.

20.2.

Imposto de renda e contribui¢c&o social reconhecidos no resultado--Continuacao

O imposto de renda e a contribuicdo social foram calculados a aliquota de 34%. A
legislacao fiscal brasileira permite que prejuizos fiscais sejam compensados com lucros
tributaveis futuros por prazo indefinido. No entanto, esta compensacéo € limitada a 30% do
lucro tributavel de cada periodo de apuracgéo.

A despesa de imposto de renda e contribuicdo social correntes incluem o montante de R$
18.413 apurado pelo método presumido e Regime Especial de Tributacdo (RET), em 31 de
dezembro de 2018 (R$ 25.057 em 31 de dezembro de 2017).

Tributos diferidos

Os saldos de imposto de renda e contribuicdo social diferidos apresentam-se como segue:

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017
Prejuizos fiscais de imposto de renda - 3.709
Bases negativas de contribuig&o social - 1.335
Diferencas temporarias:
Provisdo para créditos de liquidag&o duvidosa 20.359 11.263
Provis&o para perdas em adiantamentos 1.167 1.150
Provis&o para contingéncias 78.691 69.087
Dif. de critérios IN 84/1.979 170.665 172.701
Proviséo de garantia 508 508
Total dos créditos diferidos 271.390 259.753
Diferencas temporarias:
Juros capitalizados (148.999) (146.599)
Despesas administrativas capitalizaveis (87.444) (89.791)
Dif. de critérios IN 84/1.979 (32.209) (26.767)
Total dos débitos diferidos (268.652) (263.157)
Total, liquido 2.738 (3.404)
Ativo nao circulante 62.099 49.797
Passivo néo circulante (59.361) (53.201)

Do saldo total de R$ 90.951 (R$ 51.995 em 31 de dezembro de 2017) correspondentes a
tributos diferidos ativos, R$ 28.853 refere-se a PIS e COFINS diferido ativos ( R$ 2.198 em
31 de dezembro de 2017).

Do saldo total de R$ 76.601 (R$ 53.201 em 31 de dezembro de 2017) correspondentes a
tributos diferidos passivos, R$ 17.240 referese a PIS e COFINS diferido passivos (ndo
temos saldo referente a PIS e COFINS diferidos em 31 de dezembro de 2017).
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21. Instrumentos financeiros

21.1. Gestédo do risco de capital

A Companhia e suas controladas administram seu capital, para assegurar que possam
continuar com suas atividades normais, ao mesmo tempo em que buscam maximizar o
retorno de suas operacgdes a todas as partes interessadas ou envolvidas em suas

operacdes, por meio da otimiza¢ao da utilizacdo de instrumentos de divida e do patriménio.

A estrutura de capital da Companhia e de suas controladas é formada pelo endividamento
liquido (empréstimos detalhados na Nota 8, deduzidos pelo caixa e equivalentes de caixa,
aplicacdes financeiras e saldos de bancos detalhados nas Notas 3 e 4) e pelo patrimdnio

liquido da Companhia (que inclui capital integralizado emitido e reservas, conforme

apresentado nas Notas 12 e 13, respectivamente).

indice de endividamento

O indice de endividamento é o seguinte:

Controladora

Consolidado

31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Divida (a) 3.008.974 2.450.382 3.364.332 3.036.294
Caixa, equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras 73.760 110.277 341.739 588.192
Divida liquida 2.935.214 2.340.105 3.022.593 2.448.102
Patrimonio liquido (b) 61.651 1.070.226 80.541 1.089.436
Total 4761,0% 218,7% 3752,9% 224,7%

(a) A divida é definida como empréstimos, financiamentos e mutuos circulantes e ndo circulantes, conforme detalhado nas

Notas 8 e 13.

(b) O patrimdnio liquido inclui o capital integralizado, as reservas e participacéo de ndo controladores.
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21. Instrumentos financeiros --Continuagao
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21.2.

21.3.

21.4.

Risco de mercado

A industria de construgao civil e incorporacdo imobiliaria é ciclica e significativamente
influenciada por mudancas nas condigbes econdmicas gerais e locais, tais como:

¢ Niveis de emprego.

e Crescimento populacional.

¢ Confianga do consumidor e estabilidade dos niveis de renda.

¢ Disponibilidade de empréstimos para constru¢do e aquisicdo de iméveis.
¢ Disponibilidade de propriedades para locagéo e venda.

¢ Condicdes de revenda no mercado imobiliario.

A Companhia e suas controladas acreditam que a linha de produtos oferecida a classes de
clientes diferenciados fornecem alguma reducéo de risco de mercado. Entretanto, a
Companhia e suas controladas continuam expostas ao risco de mercado.

Gestao do risco de taxa de juros

A Companhia e suas controladas estdo expostas ao risco de taxa de juros, uma vez que
possuem aplicacdes financeiras, contas a receber de clientes, contas a receber pela venda
de terrenos, contas a pagar de aquisi¢cdo de imoOveis e de investimentos e empréstimos e
financiamentos de curto e longo prazos tanto com taxas de juros pos-fixadas. Esse risco é
administrado pela Companhia e suas controladas tentando minimizar sua exposi¢éo ao
risco de taxa de juros equiparando suas contas a receber a sua divida.

Gestao derisco de crédito

A Companhia e suas controladas estdo expostas ao risco de crédito em suas aplicacdes
financeiras e em suas contas a receber de clientes. O risco de crédito refere-se ao risco de
uma contraparte ndo cumprir com suas obriga¢des contratuais, levando a Companhia e
suas controladas a incorrerem em perdas financeiras. A Companhia e suas controladas
tentam reduzir esses riscos investindo em titulos e valores mobiliarios, de curto prazo e em
instituicdes financeiras de primeira linha. O risco de perdas das contas a receber é reduzido
pela manutencéo em garantia dos iméveis até a divida ser liquidada.

As contas a receber de clientes estdo compostas por um grande nimero de clientes de
diferentes classes sociais e localizados em diferentes areas geograficas do pais. A
Companhia possui um Departamento de Gestao de Crédito para monitorar e coordenar o
processo de analise de crédito assim diminuindo os riscos relacionados ao seu contas a
receber de clientes.
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21. Instrumentos financeiros--Continuagao
21.5. Gestéao do risco de liquidez

A Administracdo da Companhia e suas controladas elaborou um modelo de gestéo do risco
de liquidez para o gerenciamento das necessidades de captacéo e gestdo de liquidez no
curto, médio e longo prazos. A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de
liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito bancarias e linhas de crédito para
captacdo de empréstimos e financiamentos que julga adequado, através do monitoramento
continuo dos fluxos de caixa previstos e reais, e pela combinacdo dos perfis de vencimento
dos ativos e passivos financeiros.

A tabela a seguir mostra em detalhes o prazo de vencimento contratual restante dos
principais passivos financeiros da Companhia e os prazos de amortizacao contratuais. A
tabela foi elaborada de acordo com os fluxos de caixa ndo descontados dos ativos e
passivos financeiros com base na data mais préxima em que a Companhia e suas
controladas devem quitar as respectivas obrigacdes:

Controladora

Até um ano Deum atrés Total em
anos 31/12/2018
Empréstimos e financiamentos 317.717 329.969 647.686
Contas a pagar 1.456 - 1.456
Saldo em 31 de dezembro de 2018 319.173 329.969 649.142
Controladora
Até um ano Deum atrés Total em
anos 31/12/2017
Empréstimos e financiamentos 29.288 385.804 415.092
Contas a pagar 1.456 - 1.456
Saldo em 31 de dezembro de 2017 30.744 385.804 416.548
Consolidado
Até um ano Deum atrés Mais de trés Total em
anos anos 31/12/2018
Empréstimos e financiamentos 460.588 731.058 313.456 1.505.102
Contas a pagar a fornecedores 173.157 48.361 - 221518
Adiantamentos de clientes (permuta) 15.503 309.426 - 324.929
Outros passivos financeiros 49.172 20.659 - 69.831
Saldo em 31 de dezembro de 2018 698.420 1.109.504 313.456 2.121.380
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21. Instrumentos financeiros--Continuagao

21.5. Gestéo do risco de liguidez—Continuagéo

Consolidado

Até um ano Deum atrés Mais de trés Total em
anos anos 31/12/2017
Empréstimos e financiamentos 289.416 972.006 243.785 1.505.207
Contas a pagar a fornecedores 225.351 39.533 - 264.884
Adiantamentos de clientes (permuta) 32.619 359.640 - 392.259
Outros passivos financeiros 26.204 4.240 - 30.444
Saldo em 31 de dezembro de 2017 573.590 1.375.419 243.785 2.192.794

21.6. Categoria dos principais instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros estao classificados da seguinte forma:

Controladora Consolidado
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Ativos financeiros avaliadas ao valor justo por
meio do resultado:
Caixa e equivalentes de caixa - - 50.485 75.066
Outros ativos financeiros 370.948 382.318 304.105 352.886
Aplicacdes financeiras - 107.026 276.601 508.257
Ativos financeiros mensurados ao custo
amortizado:
Contas a receber - unidades em construcéo - - 489.548 381.068
Contas a receber - unidades concluidas - - 473.801 887.152
Passivos financeiros mensurados ao custo
amortizado:
Empréstimos e financiamentos com terceiros e 3.008.974
partes relacionadas U 2.450.382 3.364.332 3.036.294
Contas a pagar de iméveis para } 127.110
desenvolvimento - aquisicbes - ' 146.259

22. Transacdes nao envolvendo caixa

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, a Companhia e suas
controladas realizaram as seguintes atividades de investimento e financiamento n&o envolvendo
caixa; portanto, essas transa¢fes ndo estao refletidas na demonstracao dos fluxos de caixa
consolidado:

e Permutas fisicas e financeiras no montante de R$ 142.422 no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018 (R$ 48.290 em 31 de dezembro de 2017).
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23.

24.
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Compromissos

As obrigac8es contratuais ndo cancelaveis incluem os seguintes itens:

31/12/2018 31/12/2017
Consolidado Consolidado
Aquisicdo de  Contratos de Aquisicdo de  Contratos de
Terrenos Construcéo Terrenos Construcéo
2018 - - 109.683 444.585
2019 78.748 487.902 33.873 260.538
2020 42.820 426.591 2.661 80.140
2021 5.542 139.766 - -
Total 127.110 1.054.259 146.217 785.263

Esses valores se referem a contratos para aquisi¢do de terrenos em troca de unidades
imobilidrias ou contratos de financiamento para aquisi¢do de terrenos e contratos de construgdo
referentes a empreendimentos lancados até 31 de dezembro de 2018. Com excec¢éo ao
mencionado anteriormente, ndo temos nenhuma outra obrigacédo contratual relevante ndo
cancelavel.

Eventos subsequentes

Em 7 de marco de 2019 a Companhia obteve liberacdo de empréstimo junto a parte relacionada
BRKB RE Opp Fund LLC no valor de R$ 60.000 e em 13 de marc¢o de 2019 obteve uma nova
liberac&o no valor de R$ 175.000, totalizando R$ 235.000 até a data de divulgagéo dessas
demonstracges financeiras. Esses montantes fazem parte da linha de crédito vinculada ao
Instrumento de MUtuo assinado entre as partes em 8 de marco de 2017, conforme demonstrado
na Nota 11.



