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Relatorio dos auditores independentes sobre as
demonstracoes financeiras

Aos

Acionistas e Diretores da

SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstragdes financeiras da SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios
S.A. (“Companhia”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2013 e as
respectivas demonstra¢des do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimonio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das
principais praticas contabeis e as demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administraciao sobre as demonstracdes financeiras

A Administragdo da Companhia ¢é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como
pelos controles internos que a Administragdo determinou como necessarios para permitir a
elaboragdo dessas demonstragdes financeiras livres de distor¢do relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstragoes financeiras
com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigé€ncias éticas pelos auditores e que a
auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranga razoavel de que as
demonstracgoes financeiras estdo livres de distor¢ao relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencao de evidéncia a
respeito dos valores e das divulgagdes apresentados nas demonstragdes financeiras. Os
procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliacdo dos
riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras, independentemente se causada por
fraude ou erro. Nessa avaliac¢do de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes
para a elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras da Companhia para
planejar os procedimentos de auditoria que sdo apropriados nas circunstancias, mas nio para
fins de expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles internos da Companhia. Uma
auditoria inclui, também, a avaliacdo da adequacdo das praticas contabeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela Administracdo, bem como a avalia¢do da
apresentagdo das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido com ressalva.

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member firm
firma-membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas of the KPMG network of independent member firms affiliated with
a KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), uma entidade KPMG International Cooperative (“KPMG International’), a Swiss

suica. entity.



Base para opiniao com ressalva

Atualizacdo dos contratos de vendas das unidades imobiliarias (“cotas”)

Identificamos inconsisténcias na aplicagdo do indice de atualizagdo do saldo devedor conforme
definido contratualmente. Consequentemente, ndo nos foi possivel concluir sobre a atualizacio
monetaria correspondente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, que totalizou R$
1.042 mil e, os respectivos impactos no resultado do exercicio € no patriménio liquido.

Opinido com ressalva sobre as demonstracoes financeiras

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos decorrentes do assunto descrito no paragrafo
“Base para opinido com ressalva”, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da SPE
Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2013, o desempenho
de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Outros assuntos

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2012 apresentados para
fins de comparagdo, ndo foram auditados por nds nem por outros auditores independentes,
portanto, ndo estamos emitindo opinido sobre as demonstragdes financeiras do exercicio findo
naquela data.

Goiania, 5 de setembro de 2014

KPMG Auditores Independentes
CRC 25P014428/0-6

Matcelo José de Aquino
Contador CRC 1SP183836/0-6



SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2013 e 2012

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Promitentes compradores de imoveis
Imoveis a comercializar
Adiantamento a fornecedores

Despesas antecipadas

Nio circulante
Promitentes compradores de imoveis
Outros investimentos
Imobilizado

Intangivel

Total do ativo

Nota

2013 2012
Nio auditado Passivo
Circulante
665 44 Empréstimos e financiamentos
5.082 - Fornecedores
12.898 4.697 Obrigagdes trabalhistas
13 14 Obrigagdes tributérias
2.558 - Débitos com partes relacionadas
Dividendos a pagar
21.216 4.755 Outras obrigagdes
Nio circulante
Empréstimos e financiamentos
27.889 - Obrigagdes com partes relacionadas
1 1 Obrigagdes tributérias
3.347 - Obrigagdes por permuta de imoveis
79 - Provisdo de garantia
31.316 1
Patriménio liquido
Capital social
Adiantamento para futuro aumento de capital
Reservas de lucros
Prejuizos acumulados
52.532 4.756 Total do passivo e patrimdnio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

11

12.a
12.b
7.b

11
7.a
12.b
14

15

2013 2012
Nio auditado

319 -
141 -

65 -
610 4

- 227

1.574 -
54 -
2.763 231

1.687
4.527 -
2.221 -
26312 4571
74

34.821 4.571
450 15
241 -
14.257 -
- (61)
14.948 (46)
52.532 4.756




SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobilidrios S.A.

Demonstracoes de resultados
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e periodo de 27 de agosto a 31 de dezembro de 2012

(Em milhares de Reais)

Nota 2013 2012

Nao auditado

Receita operacional liquida 17 42.166 -
Custo dos produtos vendidos (22.269) -
Lucro bruto 19.897 -
(Despesas) receitas operacionais
Vendas 18 (1.301) -
Administrativas e gerais 18 (1.103) (59)
Resultado financeiro liquido (292) @
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 17 -
(2.679) (61)
Resultado antes do imposto de renda e da
contribuicio social 17.218 (61)
Imposto de renda e contribui¢ao social
Corrente 10.b (1.325) 0)
Resultado do exercicio 15.893 (61)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracgoes de resultados abrangentes
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e periodo de 27 de agosto a 31 de dezembro de 2012

(Em milhares de Reais)

2013 2012

Nao auditado
Resultado do exercicio 15.893 (61)
Outros resultados abrangentes - -

Total do resultado abrangente 15.893 (61)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e periodo de 27 de agosto a 31 de dezembro de 2012

(Em milhares de Reais)

Reservas
Adiantamento
para futuro
Capital aumento de Lucros
social capital Legal Lucros acumulados Total
Integralizagdo de capital em 27 de agosto 15 15
Resultado do periodo - - - - (61) (61)
Saldos em 31 de dezembro de 2012 (ndo auditado) 15 - - (61) (46)
Aumento de capital 435 - - - 435
Adiantamento para futuro aumento de capital - 241 - - 241
Resultado do exercicio - - 15.893 15.893
Destinacoes de resultado: -
Constituicao de reserva legal 90 (90) -
Dividendos ( Nota 15 d) (1.575) (1.575)
Reservas de lucros - - - 14.167 (14.167) -
Saldos em 31 de dezembro de 2013 450 241 90 14.167 - 14.948

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobilidrios S.A.

Demonstrac¢oes dos fluxos de caixa

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e periodo de 27 de agosto a 31 de dezembro de 2012

(Em milhares de Reais)

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Resultado do exercicio

Ajustes por:

Depreciagdo/amortizagao

Provisdes com garantia

Impostos e contribui¢des diferidos
Obrigagdes por permuta de imoveis

Variacdes nos ativos e nos passivos

(Aumento) redugdo em promitentes compradores de imoveis
(Aumento) redugdo em adiantamento a fornecedores
(Aumento) redugéo nos imoveis a comercializar

(Aumento) redugdo em despesas antecipadas

Aumento (redug@o) em fornecedores

Aumento (redug@o) em obrigagdes sociais e trabalhistas
Aumento (redug@o) em obrigagdes tributarias

Aumento (reduc@o) em outras obrigagdes

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Aquisicdo de ativo imobilizado

Aquisicdo de ativo intangivel

Investimento em participagdo societaria

Caixa liquido apés as atividades de investimento

Fluxos de caixa das atividades de financiamentos

Integralizacdo dos socios e adiantamentos para futuro aumento de capital
Empréstimos tomados (concedidos)

Entrada (saida) financeira de mituo com pessoas ligadas

Entrada (saida) financeira de permuta

Caixa liquido usado nas atividades de financiamento
Aumento do caixa e equivalentes de caixa
Demonstrag¢io do aumento

do caixa e equivalentes de caixa

No inicio do periodo
No fim do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

2013 2012
Nao auditado
15.893 (61)
464 -
75 -
2.221 -
21.733 -
40.385 (61)
(32.972) -
2 (14)
(8.201) (4.697)
(2.558) -
141 -
65 -
606 4
55 -
(42.862) (4.707)
(2.477) (4.830)
(3.803) -
(79 -
- €))
(3.882) )]
676 15
2.005 -
4.300 227
- 4.571
6.981 4.814
621 44
44 -
665 44
621 44




SPE Olimpia Q27 Empreendimentos
Imobiliarios S.A

Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2013 e 2012

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

A SPE Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios S.A. € uma sociedade andnima de capital
fechado com sede na Rua 1, S/N - Lotes 11 - Quadra 26, na cidade de Olimpia, no Estado de
Sao Paulo, em 27 de agosto de 2012.

A Companhia tem como proposito especifico a incorporagdo de um empreendimento
imobiliario turistico-hoteleiro denominado OLIMPIA PARK RESORT, localizado no mesmo
endereco de sua sede, em Olimpia, no Estado de S@o Paulo. O prazo de duragdo € por tempo
determinado limitado pela conclusdo do objeto social.

Caracteristicas do empreendimento

O empreendimento OLIMPIA PARK RESORT sera composto de 4 (quatro) edificios com suas
respectivas entradas, instalagdes e designagdes proprias, sob os nomes Torres "A", "B", "C" e
"D", todos sobre o mesmo terreno, contendo cada torre 228 (duzentos e vinte e 0ito)
apartamentos, perfazendo 912 (novecentos e doze) apartamentos auténomos na modalidade
apart-hotel (ou flat service), além de 24 unidades comerciais autonomas, totalizando 936
(novecentas e trinta e seis) unidades autonomas.

Os 912 apartamentos destinam-se ao uso exclusivo comercial e sdo comercializados pelo regime
de multipropriedade, com exploragdo dos diversos sistemas de ocupagdo, quais sejam:

Multipropriedade por turnos de aproveitamento.
Pool de locagdo.

Outras modalidades de uso que se adaptem ao conceito de apart-hotel, sem desvirtuar sua
destinagdo, ficando cada apartamento vinculado ao Cronograma de Uso Compartilhado e ao
Regulamento de USO.

Considera-se multipropriedade por turnos de aproveitamento no tempo, ou simplesmente
multipropriedade, o sistema pelo qual o titulo de propriedade de um imoével é fracionado em
cotas, correspondendo cada qual destas a uma fracdo de propriedade sobre a unidade imobiliaria
auténoma, formando-se, assim, um regime de condominio (previsto na Lei n°® 10.406/2012)
entre cada adquirente das ditas cotas, figurando estes individualmente como multiproprietarios
da unidade.

Assim, cada apartamento sera dividido em 13 (treze) fragdes/cotas, correspondendo cada
fragdo/cota a uma parte ideal da unidade e a um modulo de tempo representativo do direito de
usar de cada multiproprietario. Cada fragdo/cota representara 28 diarias, as quais serdo divididas
em 6 (seis) periodos de hospedagem.
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SPE Olimpia Q27 Empreendimentos
Imobiliarios S.A

Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2013 e 2012

Cada titular da unidade em multipropriedade tera a propriedade individual de uma unidade, na
propor¢ao correspondente a fragao/cota adquirida, designada por duas referéncias: a espacial,
que equivale a situagdo/localizacdo da unidade no edificio no seu aspecto fisico, representada
por um nimero ou o nimero do apartamento, ¢ a temporal, que equivale a situacdo da unidade
num determinado periodo do ano para efeito de ocupagio e uso, de acordo com o previsto no
cronograma de uso compartilhado.

A SPE Olimpia transferira a propriedade para os adquirentes, conforme registro em cartorio e
ndo a posse, uma vez que as unidades estardo vinculadas a exploragdo comercial.

Também, dada a natureza do empreendimento, visando a garantir sua integridade, este sera
administrado pela incorporadora ou por administradora por ele indicada durante a totalidade do
periodo compreendido entre a entrega do primeiro edificio e até que se complete 5 (cinco) anos
apods a conclusado integral das obras e entrega total do condominio.

Estagio da construc¢io e comercializagao

Em 31 de dezembro de 2013 foram iniciados apenas servicos relacionados a fundagdo da
construgdo, representando aproximadamente 2% do custo de obra de construgdo e que acrescido
ao custo do terreno permutado representa 16,86% do custo incorrido do empreendimento. A
construgdo completa do empreendimento dependera de aportes de recursos dos sécios e/ou de
terceiros.

Também nessa data ja haviam sido comercializadas 5.873 cotas (1.644 cotas e 12 unidades
comerciais pela permuta do terreno) de um total de 11.856 cotas disponiveis para
comercializagao.

Base de preparacio e apresentacio das demonstracgoes financeiras

Declaracio de conformidade

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria, aprovadas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), as quais
consideram, adicionalmente, a orientagdo OCPC 04 editada pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis, que trata do reconhecimento da receita desse setor, conforme detalhado na Nota
Explicativa n° 3.a.

Base de mensuracao
As demonstracdes financeiras foram preparadas considerando o custo historico como base de
valor, exceto quando indicado de outra forma.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

Essas demonstragdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informagdes financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o
milhar mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Data de aprovacio das demonstracgoes financeiras

As demonstragdes contabeis foram aprovadas e autorizadas para emissdo final pela Diretoria em
5 de setembro de 2014.

11
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SPE Olimpia Q27 Empreendimentos
Imobiliarios S.A

Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2013 e 2012

Principais praticas contabeis

Apuracio e apropriacio do resultado de incorporacio imobiliaria e venda de
imodveis

Na apropriac@o do resultado com incorporag@o imobiliaria e venda de imoveis s@o observados
os procedimentos estabelecidos pelos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC) inerentes aos contratos de construgdo do setor
imobiliario, especificamente relacionados ao pronunciamento CPC 17(R1) - Contratos de
Construcgao, a orientacdo OCPC 01 - Entidades de Incorporag@o Imobiliaria, a interpretacao
ICPC 02 - Contrato de Construcao do Setor Imobiliario e a orientagdo OCPC 04 - Aplicagdo da
Interpretacdo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporagdo Imobiliaria.

Nas vendas de unidades ndo concluidas de empreendimentos imobiliarios sdo adotadas as
seguintes premissas:

A partir do momento em que o empreendimento lancado ndo mais estiver sob os efeitos da
correspondente clausula suspensiva constante em seu memorial de incorporagdo, ¢ apurado o
percentual do custo incorrido das unidades vendidas (inclui-se o gasto com terreno,
incorporagdo e constru¢do), em relagdo ao seu custo total orgado, sendo esse percentual aplicado
sobre a receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos de vendas,
sendo assim determinado o montante das receitas a serem reconhecidas.

Os montantes das receitas apuradas, incluindo a atualizagdo monetaria, liquidos das parcelas ja
recebidas, sdo contabilizados como contas a receber, ou como adiantamento de clientes, quando
aplicavel.

O custo incorrido (inclui-se o gasto com terreno, incorporagao e constru¢do) correspondente as
unidades vendidas ¢ apropriado integralmente ao resultado.

O custo orcado ¢ revisado periodicamente, e pode ocasionar alteragdes nas estimativas iniciais.
O efeito de tais revisdes afeta o resultado prospectivamente, de acordo com o pronunciamento
técnico CPC 23 - Politicas Contabeis, Mudancas de Estimativas e Retificagdes de Erros.

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

Os montantes recebidos com relagdo a venda de unidades imobilirias superiores aos valores
reconhecidos de receitas sdo contabilizados como adiantamento de clientes, no passivo
circulante ou no passivo nao circulante.

Os juros pré-fixados e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a receber a partir

da entrega das chaves, sdo apropriados ao resultado financeiro, quando incorridos, obedecendo
ao regime de competéncia de exercicios, na rubrica de receitas financeiras.

12



SPE Olimpia Q27 Empreendimentos
Imobiliarios S.A

Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2013 e 2012

Operacgoes de permuta

As permutas de terrenos, tendo por objeto a entrega de unidades a construir e o valor do terreno
adquirido pela Companhia, sdo apuradas com base no valor justo das unidades imobiliarias a
serem entregues. O valor justo do terreno € registrado como um componente do estoque de
terrenos de imoveis a comercializar, em contrapartida a obrigagcdes por compra de terreno no
passivo, no momento da assinatura do instrumento particular relacionado a referida transacao.
As receitas e os custos decorrentes de operacdes de permutas sdo apropriados ao resultado ao
longo do periodo de construgdo dos empreendimentos, conforme descrito no item (i) acima.

A Administracdo concluiu que o valor justo do terreno adquirido esta representado pelo custo de
construgdo do empreendimento, que é o valor que sera entregue aos permutantes.

Instrumentos financeiros nio derivativos

Instrumentos financeiros ndo derivativos incluem aplicac¢des financeiras, contas a receber e
outros recebiveis, caixa e equivalentes de caixa, empréstimos e financiamentos, assim como
contas a pagar e outras dividas. Instrumentos financeiros nao derivativos sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido, para instrumentos que ndo sejam reconhecidos pelo
valor justo através de resultado, de quaisquer custos de transacdo diretamente atribuiveis.
Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sao classificados em (i)
instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado; (ii) ativos financeiros
destinados para vendas; (iii) ativos financeiros mantidos até o vencimento e (iv) empréstimos e
recebiveis. Em 31 de dezembro a Companhia tinha apenas ativos financeiros classificados na
categoria “Empréstimos e recebiveis”.

Empréstimos e recebiveis

Ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis, porém nao cotados
em mercado ativo. Apos reconhecimento inicial sdo mensurados pelo custo amortizado pelo
método da taxa efetiva de juros. Os juros, a atualizacdo monetaria e a variagdo cambial, menos
as perdas do valor recuperavel, quando aplicavel, sdo reconhecidos no resultado quando
incorridos na linha de receitas ou despesas financeiras.

Nesta categoria estdo classificados:

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos em conta movimento, aplica¢des financeiras com liquidez imediata e com
risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado, com finalidade de atender aos
compromissos de caixa de curto prazo, € ndo para investimentos em outros fins.

Promitentes compradores de imoveis

Sao apresentados aos valores presentes e de realizagdo, reconhecidos de acordo com o critério
descrito na Nota Explicativa n® 3.a. Em funcao dos créditos perante os clientes possuirem
garantia real do proprio imével, ndo € constituida provisao para devedores duvidosos,
considerando o risco de perda como insignificante.

Passivos financeiros

Passivos financeiros ndo mensurados ao valor justo
Passivos financeiros ndo derivativos que ndo s@o usualmente negociados antes do vencimento.
Apos reconhecimento inicial sio mensurados pelo custo amortizado pelo método da taxa efetiva
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SPE Olimpia Q27 Empreendimentos
Imobiliarios S.A

Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2013 e 2012

de juros. Os juros, a atualizagdo monetaria e a variagdo cambial, quando aplicaveis e incorridos,
sdo reconhecidos no resultado na linha de receitas ou despesas financeiras.

Iméveis a comercializar

Sao avaliados ao custo de construcao/aquisi¢do ou a valor de mercado, dos dois o menor. O
custo dos iméveis ¢ formado por gastos com: aquisi¢ao de terrenos por meio de permuta com
unidades fisicas, materiais, mao de obra aplicada e despesas com incorporacao.

Imobilizado

Registrado ao custo de aquisi¢do e construgdo dos estandes de vendas e do apartamento-modelo
decorado de empreendimentos imobilidrios. A depreciagdo dos bens ¢ calculada pelo método
linear as taxas compativeis com a vida estimada para utilizagdo dos estandes de vendas e
apartamentos-modelo, sendo a depreciagdo dos estandes de vendas registrada na rubrica de
“Despesas comerciais”, conforme orientagdo do OCPC 01(R1) - Entidades de Incorporacdo
Imobiliaria.

Obrigacdes por compra de terrenos (permuta)
Registradas pelo valor de permuta das unidades a serem entregues.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguran¢a. Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a
Companhia possui uma obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-la. Sao acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos financeiros incorridos.

Ajuste a valor presente de ativos e passivos
Os ativos e passivos monetarios, decorrentes de operagdes de longo prazo ou de curto prazo
quando houver efeito relevante, sdo ajustados a valor presente.

Entidades de incorporagao imobiliria, nas vendas a prazo de unidades nao concluidas,
apresentam recebiveis com atualizacdo monetaria, inclusive parcela das chaves, sem juros, os
quais devem ser descontados a valor presente, uma vez que os indices de atualizagdo monetaria
contratados ndo incluem o componente de juros. O registro ¢ a reversdo do ajuste a valor
presente sdo realizados tendo como contrapartida o proprio grupo de receitas de incorporagédo
imobiliaria.

Para outros ativos e passivos sujeitos ao ajuste a valor presente o registro e a reversao sao
alocados nas linhas de receita e despesa financeira.

A taxa de desconto utilizada pela Companhia possui como fundamento e premissa a taxa de
desconto da tabela de vendas das unidades.

Imposto de renda e contribuicio social sobre o lucro
A legislagdo fiscal permite que as receitas relacionadas as vendas de unidades imobiliarias
sejam tributadas com base em regime de caixa e ndo com base no critério descrito anteriormente

para reconhecimento destas receitas.

A Companbhia optou pelo regime de lucro presumido. A base de calculo do imposto de renda é
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calculada a razao de 8% (incorporacgdo imobiliaria, inclusive atualizagdo monetaria), a da
contribuicdo social a razdo de 12% (incorporagdo imobiliaria), e 100% sobre as receitas
financeiras, sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e
contribui¢do.

Como a pratica contabil difere da pratica fiscal, é calculado um passivo ou ativo de impostos e
contribuicdes sociais federais diferidos para refletir quaisquer diferencas temporérias,
comentado na Nota Explicativa n° 10.

Despesas comerciais

As despesas com propaganda, marketing, promogdo de vendas e outras atividades correlatas sdo
reconhecidas ao resultado, na rubrica de “Despesas comerciais” (com vendas) quando
efetivamente incorridas, respeitando-se o regime de competéncia contabil dos exercicios, de
acordo com o respectivo periodo de veiculacao.

Os gastos incorridos e diretamente relacionados a construgdo de estande de vendas e do
apartamento-modelo, bem como aqueles relativos a aquisi¢cdo das mobilias e decoragdo do
estande de vendas e do apartamento-modelo de cada empreendimento imobiliario sdo
registrados em rubrica de ativo imobilizado, desde que o prazo esperado para a sua utilizagéo e
geracdo de beneficios ultrapasse o periodo de 12 meses, e sdo depreciados de acordo com o
respectivo prazo de vida util estimado desses itens. A despesa de depreciacao desses ativos ¢
reconhecida na rubrica de “Despesas comerciais” (com vendas) e ndo causa impacto na
determinacdo do percentual de evolugdo financeira dos empreendimentos imobiliarios.

As comissdes sobre vendas das unidades imobiliarias quando arcadas pela entidade de
incorporagdo imobiliaria sdo registradas como pagamentos antecipados, os quais sao
apropriados ao resultado na rubrica de “Despesas comerciais” (com vendas), observando-se os
mesmos critérios de apropriacdo do resultado de incorporacdo e venda de imoveis, descritos na
Nota 3.a.

Adiantamento de clientes

Os recebimentos por vendas de iméveis, superiores ao reconhecimento das receitas conforme
pratica contabil descrita na Nota Explicativa n® 3.a, sdo controlados no passivo na rubrica de
“Adiantamento de clientes”.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

Na elaborag@o das demonstragdes financeiras é necessario utilizar estimativas para contabilizar
certos ativos, passivos e outras operagoes. As demonstragoes financeiras incluem, portanto,
varias estimativas referentes a sele¢ao da vida util de bens do imobilizado, provisdes necessarias
para passivos contingentes, determinagdo de provisdes para tributos, custos or¢ados e
andamento de obras, apropriacdo de despesas com vendas, depreciagoes do estande de vendas e
apartamento-modelo e outras similares. Os resultados reais podem apresentar variagdes em
relagdo as estimativas.

A liquidagao das transagoes envolvendo estas estimativas podera resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstragdes financeiras devido ao

tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa.

A Administragdo monitora e revisa estas estimativas e suas premissas em bases anuais.
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Perdas por redugdo ao valor recuperavel de ativos

A Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias economicas, operacionais ou tecnoldgicas que possam
indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e o
valor contabil liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisao para desvalorizagdo
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Provisoes para demandas judiciais

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes e obrigagdes
legais sdo as seguintes: (i) Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias
reais ou decisoes judiciais favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxitos
provaveis sao apenas divulgados em nota explicativa; (ii) Passivos contingentes sao
provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis e os montantes envolvidos
forem mensuraveis com suficiente seguranga. Os passivos contingentes avaliados como de
perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e os passivos contingentes avaliados
como de perdas remotas ndo sdo provisionados e, tampouco, divulgados; e (iii) Obrigagoes
legais sdo registradas como exigiveis, independentemente da avaliag@o sobre as probabilidades
de éxito.

Caixa e equivalentes de caixa

2013 2012

Nio auditado

Caixas e bancos 412 44
Aplicagdes financeiras 253 -
665 44

As aplicagdes financeiras (equivalentes de caixa) sdo mantidas com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo (até 90 dias) e ndo para investimento ou outros fins,
sendo que a Companhia considera equivalente de caixa uma aplicacdo financeira de
conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e estando sujeita a um
insignificante risco de mudanga de valor, sendo que estdo representadas por aplicagdes
financeiras em fundos remunerados pela taxa dos depositos interbancarios - CDI e sdo
resgataveis imediatamente.

Promitentes compradores de imdveis

2013
Descricao
Contas a receber 33.078
(-) Ajuste a valor presente (107)
Total 32.971
Circulante 5.082
Nao circulante 27.889
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A Companhia adotou os procedimentos e as normas estabelecidas pela OCPC - 01(R1) para
reconhecimento contabil dos resultados auferidos nas operagdes imobilidrias realizadas. Em
decorréncia, o saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda ndo concluidas nao esta
refletido nas demonstragdes financeiras, uma vez que o seu registro ¢ limitado a parcela da
receita reconhecida contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas.

As contas a receber de vendas de imdveis estdo atualizadas pela variagdo do Indice Nacional da
Construgao Civil (INCC) até a entrega das chaves. As contas a receber de imoveis ndo
concluidos foram mensuradas a valor presente considerando a taxa de desconto compativel com
as transagoes e operagdes realizadas. A taxa média praticada pela Companhia em 2013 foi de
0,33% ao ano.

No exercicio de 2013 foi reconhecido o montante de R$ 1.042 mil referente a atualizacgdo
monetaria dos contratos.

Imoveis a comercializar

Referem-se ao custo do terreno adquirido por meio de permuta fisica no montante de R$ 31.638
mil, acrescido de materiais e servigos aplicados nas unidades imobiliarias do empreendimento
que se encontra em construc¢ao.

Partes relacionadas

A Administracao identificou como partes relacionadas seus acionistas, empresas controladas,
outras companhias ligadas aos mesmos acionistas, seus administradores, os demais membros do
pessoal-chave da Administrag@o e seus familiares, conforme defini¢des contidas no
Pronunciamento CPC 5 (R1) - Divulgagdes de partes relacionadas. As principais transagdes com
partes relacionadas e seus efeitos estdo descritos a seguir:

Mutuos com partes relacionadas
Referem-se a empréstimos e estdo demonstrados a seguir:

2013
Descri¢ao
Waldo P. Xavier 306
Sandro Antonio Scodro (*) 4.221
Total 4.527

Empréstimo com vencimento até abril de 2017 reajustado pelo indice IGPM (IGP-M/FGV - indice Geral de Precos
do Mercado) com acréscimo de 0,5% a.m, devendo ser retido do montante 15% de Imposto de Renda Retido na Fonte
(IRRF).
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Em 31 de dezembro de 2013 e 2012, os saldos de débitos com partes relacionadas:

Descri¢ao

Mutuo - Maria Inés

Mutuo - Calil Musse Neto

Mutuo - Marcos Mineo Nakamura
Mutuo - Ubiratan J. T. Hasegawa
Mutuo - Fernando F. de O. Filho
Mutuo - Waldo P. Xavier

Remuneracio dos administradores

Em 2013 e 2012, a Companhia ndo remunerou nenhum executivo-chave da Administracao.

Despesas antecipadas

Comissdes a apropriar
Despesas administrativas a apropriar

Imobilizado

Em milhares de Reais

Saldo em 31 de dezembro de 2012 (nio auditado)
Aquisigodes

Baixas

Saldo em 31 de dezembro de 2013

Saldo de depreciagdo acumulada em 31 de dezembro de 2012
Depreciacao no exercicio
Saldo em 31 de dezembro de 2013

Valor contabil
Em 31 de dezembro de 2012 (ndo auditado)
Em 31 de dezembro de 2013

2013 2012
Naio auditado

- 104

- 3

- 11

- 3

- 3

- 103

- 227
2012

2013 Nao auditado
2.546 -
12 -
2.558 -

Estande de Modveis e Veiculos/
vendas utensilios aeronaves

1.083 167 2.476

1.083 167 2.476
(334; (95 (108;
(334) ) (108)

749 158 2.368

Equipamentos
de informatica

71

77.

)
®

72

A taxa de depreciacdo do Estande de venda ¢ de 50% ao ano e para a aeronave ¢ de 10% a.a.

18

Total

3.803

3.803

(456;
(456)

3.347
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Impostos e contribuicoes

Impostos e contribuicdes diferidos

O imposto de renda, a contribui¢do social, o PIS e a COFINS diferidos sdo registrados para
refletir os efeitos fiscais decorrentes de diferengas temporarias entre a base fiscal, que determina
a tributagdo, conforme o recebimento (Instru¢do Normativa n° 84/79 SRF) e a efetiva
apropriacao do lucro imobiliario:

2013
Diferengas temporarias (*) 32.972
Base para apuracio pelo regime de lucro presumido
Imposto de renda 2.641
Contribuigdo social 3.961
Aliquotas vigentes
Imposto de renda 25% 660
Contribuigao social 9% 356
COFINS 3% 990
PIS 0,65% 215
Total dos tributos diferidos no exercicio 2.221

As diferengas temporarias sdo provenientes de contas a receber de empreendimentos em andamento, cujos saldos sdo
reconhecidos conforme descrito na Nota Explicativa n°® 3.

Reconciliacao de despesa de imposto de renda e contribui¢ao social

2013

IRPJ CSL Total

Receita de incorporacdo imobilidria liquida de ajuste a valor presente

(AVP) 43.079  43.079 -
(%) Aliquota presumida 8% 12% -
Base de célculo 3.446 5.170 -
Receita financeira 55 55 -
Base de calculo 3.500 5.224 -
Aliquota 15% 9% -
Aliquota adicional 10% - -
Despesas dos impostos no resultado 856 469 1.325
Imposto diferido 656 356  1.013
Imposto corrente 200 113 312
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Empréstimos e financiamentos

Descri¢io Circulante Nao circulante Vencimento Taxa a.m.
2012 2012
2013 Nao auditado 2013 Nao auditado
CDC 319 - 1.687 - 10/2018 1,23%
Total 319 - 1.687 - ] ]

Refere-se a empréstimo de R$ 2.000 mil no Banco Bradesco para aquisi¢do de aeronave que
esté registrada no imobilizado e que foi dada como garantia.

Obrigacdes trabalhistas e tributarias

Obrigacoes trabalhistas

2013
Descricao
Salarios e encargos 47
Provisdo para férias e encargos 18
Outras obrigacgdes trabalhistas -
65
Obrigacdes tributarias
Descrigao 2013
IRPJ e CSLL 1.317
PIS e COFINS 1.481
IOF -
IRRF 14
Outras obrigagdes tributarias 19
2.831
Circulante 610
Naio circulante 2.221

Adiantamento de clientes

Os recebimentos por vendas de iméveis, superiores ao reconhecimento das receitas conforme
pratica contabil descrita na Nota Explicativa n° 3.a, sdo controlados no passivo na rubrica de
adiantamento de clientes.

Obrigacoes por permuta de imoveis

Corresponde a obrigacdo registrada para aquisi¢ao do terreno destinado ao desenvolvimento do
empreendimento, referente a entrega fisica de 1.644 unidades habitacionais e de 15 unidades
comerciais.
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Conforme descrito na Nota Explicativa n® 3.a o valor reconhecido corresponde ao custo de
construgdo das unidades que ¢é entendido pela Administragdo como o valor justo do item
recebido.

Essas obrigagdes sdo reajustadas anualmente sempre que ocorrerem mudangas no valor de
construg@o das unidades e pela correcdo monetaria do orgamento da obra.

Em 31 de dezembro de 2013 e 2012, os saldos de contrato de permuta sio:

2012

2013 Nio auditado

Benatti Administradora de Bens 2.780 2.780
Savi Administracdo de Bens 1.041 1.041
Property Participagdes 750 750
(+) Ajuste a valor justo das unidades permutadas 27.078 -
(-) Receita de Permuta Realizada 5.337 -
Total 26.312 4.571

Patrimonio liquido

Capital social
O capital social subscrito e integralizado esta representado por 450.000 agdes ordinarias
nominativas com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma e esta divido da seguinte forma

Valor
Acionistas % Acbes (Em RS)
WPX S/A Investimentos e Participagdes 33,33 150.000 150.000,00
Montebelo Empreendimentos Ltda 33,33 150.000 150.000,00
Griffe investimentos Ltda 30.00 135.000 135.000,00
ABL SPE 001 Ltda 3,34 15.000 15.000,00
Total 100 450.000 450.000,00

Reserva legal

A parcela de 5% (cinco por cento) sera deduzida do lucro liquido do exercicio para a
constituicdo da reserva legal, que ndo excedera 20% (vinte por cento) do capital social. No
exercicio em que o saldo da reserva legal acrescido do montante das reservas de capital, de que
trata o § 1° do art. 182 da Lei das Sociedades por Ag¢des, exceder 30% (trinta por cento) do
capital social, ndo sera obrigatdria a destinagdo de parte do lucro liquido do exercicio para a
reserva legal.

Reservas de lucros

O montante de lucros retidos no exercicio, adicionado a reserva de lucros, sera utilizado para
suprir a necessidade de capital de giro e possibilitar investimentos no empreendimento
imobiliario.

Distribuicao de resultados
O estatuto social estabelece a distribui¢ao de dividendo minimo de 10% sobre o lucro liquido
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do exercicio apos a constitui¢do da reserva legal, de outras reservas previstas no estatuto e a

absorcao de prejuizos acumulados.

Demonstracido da base de calculo dos dividendos

Resultado do exercicio
(-) Reserva legal
Base de dividendos

Dividendos propostos
Percentual de distribui¢do

Provisao para contingéncias

2013

15.893
(90)
15.803

1.575
9,96%

Em 31 de dezembro de 2013 ndo foi constituida provisao para contingéncias relacionadas a
riscos fiscais, civeis e trabalhistas em face da inexisténcia de litigios em andamento

classificados como risco provavel.

Nao existem outras agdes avaliadas com risco possivel ou remoto nas quais a Companhia figura

no polo passivo que devessem ser divulgadas

Receita liquida

Receita com venda de imdveis

Ajuste a valor presente

(-) Devolugdes

Impostos sobre venda (PIS/COFINS) - Corrente
Impostos sobre venda (PIS/COFINS) - Diferido

Despesas administrativas e comerciais

Descrigao

Propaganda e publicidade

Estande de vendas e apartamento-modelo (depreciagdo)
Servigos (assessoria comercial)

Servigos (administrativos, de gestdo e financeiro)
Taxas e emolumentos

Despesas comerciais
Despesas administrativas

Gestao de riscos

Visao geral

2013

44.000

(107)

47

(480)

(1.200)

42.166

2013 2012
Nao auditado

539 -
334 -
516 -
999 61
16 -
1.301 -
1.103 61

A Companhia apresenta exposi¢ao aos seguintes riscos advindos do uso de instrumentos

financeiros:
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Risco de crédito

Risco de crédito € o risco de prejuizo financeiro da Companhia caso um cliente ou contraparte
em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigagdes contratuais, que surgem
principalmente dos recebiveis da Companhia de clientes e direito sobre titulos de investimento
registrados dentro dos fundos de investimentos.

A exposi¢do da Companhia ao risco de crédito ¢ influenciada, principalmente, pelas
caracteristicas individuais de cada cliente. Analisando a carteira de recebiveis, ndo ha
concentracdo de risco de crédito e de negocio.

A Companbhia estabeleceu uma pratica de crédito sob a qual todo novo cliente tem sua
capacidade de crédito analisada individualmente antes de os termos ¢ as condi¢des-padrao de
pagamento e de entrega da Companhia serem oferecidos. A analise da Companhia inclui
avaliagdes externas, quando disponiveis, e em alguns casos referéncias bancarias. Limites de
compras sdo estabelecidos para cada cliente.

Risco de liquidez

Risco de liquidez € o risco em que a Companhia ira encontrar dificuldades em cumprir com as
obrigagdes associadas com seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos a vista
ou com outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia na Administragao de liquidez ¢ de
garantir, 0 maximo possivel, que sempre tenha liquidez suficiente para cumprir com suas
obrigagdes ao vencerem, sob condigdes normais e de estresse, sem causar perdas inaceitaveis ou
com risco de prejudicar a reputagdo da Companhia. A gestdo de fluxo de caixa da Companhia é
acompanhada diariamente.

A Companhia exerce uma gestao financeira bem conservadora na consideragao de risco de
liquidez, ndo assume dividas para obter crescimento, e os investimentos sdo realizados com
capital proprio e proveniente da geracao de caixa da propria operacdo mercantil. Também,
estrategicamente, mantém-se uma reserva financeira com o objetivo de dar seguranga aos
negocios e a nossos fornecedores e credores.

Risco de mercado

Risco de mercado € o risco que alteragdes nos precos de mercado, tais como taxas de cambio e
taxas de juros, t€ém nos ganhos da Companhia. O objetivo do gerenciamento de risco de
mercado é gerenciar e controlar as exposi¢des a riscos de mercado, dentro de parametros
aceitaveis, € a0 mesmo tempo aperfeicoar o retorno.

Classificacdo dos instrumentos financeiros

Empréstimos e recebiveis - Caixa e equivalentes de caixa, promitentes compradores e outros
créditos.

Passivos mensurados ao custo amortizado - Fornecedores, empréstimos com partes
relacionadas e empréstimos e financiamentos.

Hierarquia do valor justo

O CPC 40 - Instrumentos Financeiros: Evidenciagdo - define valor justo como o valor/prego que
seria recebido na venda de um ativo ou pago na transferéncia de um passivo em uma transagao
ordindria entre participantes de um mercado na data de sua mensuracdo. A norma esclarece que
o valor justo deve ser fundamentado nas premissas que os participantes de um mercado utilizam
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quando atribuem um valor/preco a um ativo ou passivo e estabelece uma hierarquia que prioriza
a informagao utilizada para desenvolver essas premissas. A hierarquia do valor justo atribui
maior peso as informagdes de mercado disponiveis (ou seja, dados observaveis) e menor peso as
informacdes relacionadas aos dados sem transparéncia (ou seja, dados inobservaveis).

O CPC 40 estabelece uma hierarquia de trés niveis a ser utilizada ao mensurar e divulgar o valor
justo. Um instrumento de categorizacdo na hierarquia do valor justo baseia-se no menor nivel de
input significativo para sua mensuragdo. Abaixo esta demonstrada uma descri¢do dos trés niveis
de hierarquia do valor justo:

Nivel 1 - Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos e idénticos.

Nivel 2 - Inputs, exceto precos cotados, incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o ativo
ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

Nivel 3 - Premissas, para o ativo ou passivo, que ndo sdo baseadas em dados observaveis de
mercado (inputs ndo observaveis).

A Companhia mensura suas aplicagdes financeiras pelo custo amortizado que é semelhante ao
valor justo.

Outras informacoes

Beneficios pos-emprego

A Companhia possui apenas um tipo de beneficio pds-emprego, que é a possibilidade de
utilizagdo pelo ex-empregado do plano de satude por periodo nao superior a 24 meses, desde que
suporte as contribui¢des mensais que seriam realizadas pela Companhia. A Companhia, avaliou
que para o periodo findo em 31 de dezembro de 2013, néo existe a necessidade de constituir
qualquer passivo atuarial decorrente deste beneficio pos-emprego.

Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia ndo contratou nenhuma operagio com instrumentos financeiros derivativos em 31
de dezembro de 2013 e 2012.

Eventos subsequentes

Em 11 de agosto de 2014 foi assinado instrumento particular de contrato de construgdo civil de
obra por administragdo de custo com a Empresa Rio Verde Engenharia e Construgdes Ltda. para
constru¢do do empreendimento com previsao de conclusdo em etapas, conforme memorial
descritivo, entre os exercicios de 2016 e 2018. A obra sera administrada pela acionista ABL
SPE 001 Ltda, inclusive com a aquisi¢do de materiais de construcdo a ser utilizados pela
Empresa Rio Verde Engenharia e Constru¢des Ltda., quando necessario.
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