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PEDRA BRANCA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
CNPJ N° 10.845.611/0001-94
Travessa dos Pessegueiros, s/n, Cidade Universitaria Pedra Branca

RELATORIO DA ADMINISTRAGAO -2013

Palhoga, marco de 2014.

O ano de 2013 foi 0 ano mais importante da histdria recente da Pedra Branca, no qual foram realizadas as entregas
11 prédios divididos em dois complexos residéncias, que correspondem a 110.000 metros quadrados concluidos, que
culminou com a inauguracdo do Passeio Pedra Branca, o shopping aberto. Neste ano colocamos em préatica 0s
conceitos de viver, trabalhar, estudar e divertir-se no mesmo local. A repercussdo destas entregas superou nossas
expectativas, tanto agregando valor a imagem de mercado como significativa elevacdo no volume de vendas.
Tendo em vista 0 sucesso de vendas da torre comercial Office Green que obteve 100% de vendas em 2013, no més
de outubro langamos o empreendimento Atrium Offices, com VGV de R$ 60Mi, sendo ja havia vendido 50% deste
total até o encerramento de Dezembro/2013. Com a consolidacao das primeiras entregas e ativacdo do Passeio Pedra
Branca ja foi possivel elevar os precos de venda para este empreendimento, chegando assim préximo aos valores que
pretendemos praticar ao longo do projeto.
Frente ao mercado, percebe-se que a Pedra Branca vem firmando-se como referéncia em qualidade de vida e destino
para viver, estudar, trabalhar e divertir-se. Possibilitando assim a elevagdo gradual de margens de lucro, caracteristica
esta que acentuara nos proximos anos.
Para 2014 temos a previsdo de langamento do novo loteamento comercial, fomentando assim a migracdo de novas
empresas que trardo maior movimentagdo de negdcios e pessoas para o bairro.

A Administracéo



Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Acionistas, Conselheiros e Administradores da

Pedra Branca Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Palhoca — SC

Examinamos as demonstragdes financeiras da Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios
S.A., que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2013 e as respectivas
demonstracfes do resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des do patrimdnio liquido e
dos fluxos de caixa, para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais
praticas contabeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da administragdo sobre as demonstracdes financeiras

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstraces financeiras de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil, assim
como pelos controles internos que a Administracdo determinou como necessarios para permitir
a elaboracgéo dessas demonstracdes financeiras livres de distorgéo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracdes financeiras
com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras de auditoria.
Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria
seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as
demonstracgdes financeiras estéo livres de distor¢éo relevante.

Uma auditoria envolve a execucdo de procedimentos selecionados para obtencdo de evidéncia
a respeito dos valores e divulgacdes apresentados nas demonstragdes financeiras. Os
procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos
riscos de distorcéo relevante nas demonstracdes financeiras, independentemente se causada
por fraude ou erro. Nessa avaliacdo de riscos, o auditor considera os controles internos
relevantes para a elaboragéo e adequada apresentacdo das demonstragdes financeiras da
Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que séo apropriados nas
circunstancias, mas nao para fins de expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles
internos da Companhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliagdo da adequagéo das praticas
contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administracéo, bem
como a avaliacdo da apresentacéo das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.



Opiniao

Em nossa opinido, as demonstracgdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira da Pedra Branca
Empreendimentos Imobiliari os S.A. em 31 de dezembro de 2013, o desempenho de suas
operacdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil.

Blumenau , 27 de marco de 2014.
Ernst & Young

Auditores Independentes S.S.
CRC-2-SP 015.199/0-6 F-SC

Luis Carlos de Souza Roque Hiulse
Contador CRC-1SC 021.585/0-4 Contador CRC-1SC-021283/0-3



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balancos patrimoniais
31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais)

Ativo

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Aplicagdes financeiras
Contas a receber
Imdéveis a comercializar
Adiantamento a fornecedores
Despesas antecipadas
Outros ativos circulantes

Ativo ndo circulante
Aplicagbes financeiras
Contas a receber
Imdveis a comercializar
Investimentos
Propriedade para investimento
Imobilizado

Total do ativo

Notas

(&)1

2013 2012
123.176 94.945
1.730 407
6.345 1.785
66.459 59.482
46.313 28.879
1.847 3.655
410 643
72 94
56.514 52.032
1.331 -
13.938 30.965
24.397 17.614
87 46
13.579 -
3.182 3.407
179.690 146.977




Passivo e patrimdnio liquido

Passivo circulante 101.037 84.656
Empréstimos e financiamentos 10 87.824 70.127
Adiantamento de clientes 9 2.750 2.386
Fornecedores 7.630 10.132
Impostos e contribuicGes 1.379 1.057
Salarios, encargos sociais e participacdes 724 824
Outras contas a pagar 730 130

Passivo néo circulante 54.414 17.786
Empréstimos e financiamentos 10 39.668 8.831
Empréstimos com empresa ligada 12 8.000 3.000
Fornecedores 253 1.226
Proviséo para contingéncias 13 1.519 -
Impostos diferidos 11 3.963 4.363
Outras contas a pagar 1.011 366

Patriménio liquido 24.239 44.535
Capital social 14.a 12.700 12.700
Reservas de capital 14.b 27.497 27.497
Reserva de lucros 1l4.c - 4.338
Prejuizos acumulados 14.c (15.958) -

Total do passivo e patrimdnio liquido 179.690 146.977

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto lucro liquido (prejuizo) por acdo — em reais)

Notas 2013 2012
Receita operacional liquida 15 68.256 95.053
Custos operacionais na incorporagéo e venda de iméveis 16 (66.192) (66.927)
Lucro bruto operacional 2.064 28.126
Despesas com vendas 16 (5.332) (5.223)
Despesas gerais e administrativas 16 (10.592) (7.885)
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 16 1.185 137
Resultado antes do resultado financeiro (12.675) 15.155
Receita financeira 17 504 864
Despesa financeira 17 (7.280) (1.214)
Lucro (prejuizo) antes dos impostos (19.451) 14.805
Imposto de renda e contribuicdo social 18 (845) (1.715)
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio (20.296) 13.090
Resultado basico e diluido, por acédo (em reais R$) 19 (1,60) 1,03

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracdes do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais)

2013

2012

Lucro liquido (prejuizo) do exercicio (20.296)

13.090

Outros resultados abrangentes a serem reclassificados
para o resultado em periodos subsequentes -

Outros resultados abrangentes nao reclassificados para o
resultado em periodos subsequentes -

Total de resultados abrangentes do exercicio, liquidos
de impostos (20.296)

13.090

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstra¢des das mutagdes do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012

(Em milhares de reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2011
Lucro liquido do exercicio

Constituicdo de reservas (Nota 14.c)

Saldo em 31 de dezembro de 2012
Prejuizo do exercicio

Absorgéo de reservas (Nota 14.c)

Saldo em 31 de dezembro de 2013

Reserva de lucros

Reserva de Lucros (prejuizos)
Capital social Reserva de agio Reservalegal lucros arealizar acumulados Total
12.700 27.497 - - (8.752) 31.445
- - - - 13.090 13.090
- - 217 4.121 (4.338) -
12.700 27.497 217 4.121 - 44.535
- - - - (20.296) (20.296)
- - (217) (4.121) 4.338 -
12.700 27.497 - - (15.958) 24.239

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012
Em milhares de reais

2013 2012
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro (prejuizo) antes dos impostos (19.451) 14.805
Ajuste para reconciliar o resultado do exercicio com o caixa
gerado pelas atividades operacionais:
Depreciacéo 225 1.180
Impostos diferidos (305) 2.943
Provisdo para contingéncias 1.519 -
Juros sobre empréstimos 4.278 1.056
(Aumento) reducao nos ativos operacionais:
Contas a receber 10.050 (76.007)
Iméveis a comercializar (30.600) (24.853)
Outros ativos circulantes 2.022 (2.273)
Aumento (reducdo) nos passivos operacionais:
Fornecedores (3.475) 8.908
Impostos e contribuicbes 322 598
Salarios, encargos sociais e participacoes (100) 403
Outros passivos circulantes a77) (4.053)
Imposto de renda pago 939 580
Caixa aplicado nas atividades operacionais (34.753) (76.713)
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Adic¢bes ao imobilizado - (270)
Resgate (aquisi¢cdo) de investimentos (5.891) 3.721
Caixa gerado (utilizado) pelas atividades de investimento (5.891) 3.451
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Captagdo de empréstimos de terceiros 90.153 92.684
Captacgdo de empréstimos com ligadas 12.213 5.774
Pagamento de empréstimos de terceiros (53.186) (22.345)
Pagamento de empréstimos com ligadas (7.213) (2.774)
Caixa gerado pelas atividades de financiamento 41.967 73.339
Aumento do saldo de caixa e equivalente a caixa 1.323 77
Variagdo de caixa e equivalente a caixa 1.323 77
Saldo inicial 407 330
Saldo final 1.730 407

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

10

Informagdes sobre a Companhia

A Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.(“Pedra Branca” ou
“Companhia”) € uma sociedade andnima de capital fechado com sede em Palhoga,
estado de Santa Catarina e tem por objetivo conceber, implantar e desenvolver um
empreendimento imobiliario nos lotes, de uso misto, de sua propriedade,
procedendo a incorporacao imobiliaria em cada um dos referidos lotes, por si, por
sociedades sob seu controle ou sobre controle comum, observados os melhores
conceitos de urbanismo sustentavel, para posterior comercializagdo. A construgcao
dos empreendimentos séo executadas por empresas de engenharia terceirizadas.

Politicas contabeis

As demonstracdes financeiras dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2013
foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil que
compreendem o0s pronunciamentos, interpretacdes e orientacdes emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

Essas praticas incluem a orientagdo OCPC 04 - Aplicacédo da Interpretacdo Técnica
ICPC 02 as Entidades de Incorporacdo Imobiliaria Brasileiras, no que diz respeito ao
reconhecimento de receitas e respectivos custos e despesas decorrentes de
operacgdes de incorporagdo imobiliaria durante o andamento da obra (método da
percentagem completada - POC). Determinados assuntos relacionados ao
significado e aplicacao do conceito de transferéncia continua de riscos, beneficios e
de controle na venda de unidades imobiliarias serdo analisados pelo International
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC). Os resultados dessa analise
podem fazer com que a Companhia tenha, em exercicios futuros, que revisar suas
praticas contabeis relacionadas ao reconhecimento de receitas.

A emisséo destas demonstracdes financeiras foi autorizada pela Administracdo da
Companhia em 28 de fevereiro de 2014.

2.1 Moeda funcional e de apresentacao

As demonstrac@es financeiras estdo apresentadas em Reais (moeda de
apresentacdo), que também é a moeda funcional da Companhia.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis -- Continuagéo

2.2

11

Reconhecimento de resultados

Na apuracgéo do resultado de incorporagéo e venda de imoveis, a receita, e 0S
custos relativos as unidades vendidas e ndo concluidas de incorporacdo
imobiliaria, séo apropriados ao resultado ao longo do periodo de construcéo
dos empreendimentos, observando o seguinte:

(a) Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado € apropriado no
momento em que a venda é efetivada com a transferéncia significativa
dos riscos e direitos, independentemente do prazo de recebimento do
valor contratual.

(b) Nas vendas de unidades nado concluidas, os seguintes procedimentos sédo
seguidos:

¢ O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos
relacionados diretamente com a formacg&o do estoque) correspondente as
unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado;

e E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo
o terreno), em relacéo ao seu custo total orcado, sendo esse percentual
aplicado sobre o valor de venda das unidades vendidas, ajustado segundo
as condi¢des dos contratos de venda, sendo assim determinado o
montante das receitas a serem reconhecidas de forma diretamente
proporcional ao custo;

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

¢ Os tributos incidentes sobre a diferenca entre a receita incorrida de
incorporacédo imobiliaria e a receita acumulada submetida a tributacéo séo
calculados e refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento da
receita;

¢ As demais despesas de propaganda e publicidade sao apropriadas ao
resultado quando incorridas - representadas pela veiculacéo - pelo regime
de competéncia.

Em atendimento aos requerimentos do ICPC 02 - paragrafo 20 e 21, os
valores de receitas reconhecidas e dos custos incorridos estdo apresentados
na demonstracdo de resultados e os adiantamentos recebidos na rubrica
“Adiantamento de clientes”.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis -- Continuagéo

2.3

12

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros somente sdo reconhecidos a partir da data em
que a Companhia se tornou parte de suas disposi¢des contratuais. Quando
reconhecidos, séo inicialmente registrados ao seu valor justo acrescido dos
custos de transacao que sejam diretamente atribuiveis a sua aquisi¢éo ou
emissédo, exceto no caso de ativos e passivos financeiros classificados na
categoria ao valor justo por meio do resultado, onde tais custos sédo
diretamente langados no resultado do exercicio. Sua mensuragéo
subsequente ocorre a cada data de balango de acordo com as regras
estabelecidas para cada tipo de classificacdo de ativos e passivos financeiros
em: (i) Ativo e passivo financeiro mensurado ao valor justo por meio de
resultado; (ii) Mantido até o vencimento; (iii) Empréstimos e recebiveis; e (iv)
Disponivel para venda.

Ativos financeiros

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa e
aplicacdes financeiras, classificadas como instrumentos mensurados ao valor
justo por meio do resultado, e contas a receber de clientes, empréstimos e
outros recebiveis, classificados na categoria de empréstimos e recebiveis.

Passivos financeiros

Os passivos financeiros da Companhia incluem contas a pagar a
fornecedores, tributos, impostos e contribuicdes a pagar, empréstimos e
financiamentos e outras contas a pagar, todos classificados na categoria de
empréstimos e recebiveis.

Apbs reconhecimento inicial, instrumentos financeiros ao valor justo através do
resultado sédo medidos pelo valor justo, e suas flutuacfes séo reconhecidas no
resultado. Empréstimos e recebiveis sujeitos a juros, por sua vez, sdo
mensurados subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da
taxa de juros efetivos, reduzidos por eventuais reducdes no valor recuperavel.

A Companhia n&o possui instrumentos financeiros derivativos. Os ativos e
passivos financeiros estdo atualizados até a data do balanco, de acordo com
as disposicdes contratuais, e seus saldos néao divergem significativamente dos
valores justos.

Os principais fatores de risco de mercado e as suas influéncias sobre o
negoécio da Companhia estéo relacionados ao risco de deterioracao dos
encargos financeiros_incidentes sobre seus empréstimos, que pode vir a gerar
impactos negativos no resultado por variagdes nas despesas de juros. A
Companhia ndo tem exposi¢ao a riscos cambiais e precos de commaodities.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

13

Politicas contabeis -- Continuagéo

2.4

2.5

2.6

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem substancialmente depdsitos a vista e
certificados de depésitos bancarios compromissados, denominados em reais,
com alto indice de liquidez de mercado e vencimentos ndo superiores a 90
dias, ou para os quais inexistem multas ou quaisquer outras restricdes para
seu resgate imediato, junto ao emissor do instrumento.

Contas a receber

Sao demonstrados ao custo. A provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa
é constituida por valor considerado suficiente pela Administracdo para cobrir
as perdas estimadas na realizacdo dos créditos que ndo possuem garantia
real.

Imdéveis a comercializar

Os terrenos sdo demonstrados ao seu custo de aquisi¢éo. O registro do
terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do imoével, ndo
sendo reconhecido nas demonstrac¢des financeiras enquanto em fase de
negociacao, independentemente da probabilidade de sucesso ou estégio de
andamento das mesmas. Os iméveis sdo demonstrados ao custo de
construcdo, que ndo excede ao seu valor liquido realizavel. No caso de
imoveis em construcdo, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido
das unidades ainda ndo comercializadas. O custo incorrido compreende
construcao (materiais, mdo-de-obra prépria ou contratada de terceiros e outros
relacionados), despesas de legalizacdo do terreno e empreendimento,
terrenos e encargos financeiros aplicados no empreendimento incorridos
durante a fase de construgéo.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2.
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Politicas contabeis -- Continuagéo

2.6

2.7

2.8

Imoéveis a comercializar -- Continuacao

Quando o custo de construcdo dos imoéveis a comercializar exceder o fluxo de
caixa esperado das suas vendas, concluidas ou em construgdo, uma perda de
reducdo ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em que foi
determinada que o valor contabil ndo sera recuperavel. Os iméveis a
comercializar sdo revisados anualmente, na data de encerramento do
exercicio, para avaliar a recuperacgdo do valor contabil de cada
empreendimento imobiliario, independente de terem ocorrido eventos ou
mudangas nos cendrios macroecondmicos que indiquem que o valor contabil
nao sera recuperavel. Se o valor contabil de um empreendimento imobiliario
néo for recuperavel, comparado com o seu valor realizavel por meio dos fluxos
de caixa esperados, uma provisdo para perdas é contabilizada.

A administrag&o revisou a composi¢ao de seus estoques e nao identificou
necessidade de constituicdo de provisdo para realizacdo em 31 de dezembro
de 2013 e 2012.

Gastos com intermediacdo das vendas e comissdes

Os gastos de corretagem sao registrados no resultado observando-se o
mesmo critério adotado para o reconhecimento das receitas das unidades
vendidas, com base no custo incorrido em relacdo ao custo or¢cado. Encargos
relacionados com a comisséo de venda pertencente ao adquirente do imovel,
n&o constitui receita ou despesa da Companhia.

Despesas pagas antecipadamente

Sao amortizadas ao resultado quando incorridas pelo regime de competéncia
de exercicios.



Pedra Branca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
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Politicas contabeis -- Continuagéo

2.9 Propriedades para investimento

Propriedades para investimento sdo, inicialmente, mensuradas ao custo,
incluindo custos da transagé&o. O valor contabil inclui o custo de reposicéo de
parte de uma propriedade para investimento existente a época em que 0 custo
for incorrido se os critérios de reconhecimento forem satisfeitos; excluindo os
custos do servigo diario da propriedade para investimento.

Propriedades para investimento sédo baixadas quando vendidas ou quando a
propriedade para investimento deixa de ser permanentemente utilizada e ndo
se espere nenhum beneficio econémico futuro da sua venda. A diferenga entre
o valor liquido obtido da venda e o valor contabil do ativo é reconhecida na
demonstragéo do resultado no periodo da baixa. Transferéncias sao feitas
para a conta de propriedade para investimento, ou desta conta, apenas
gquando houver uma mudanga no seu uso.

Apb6s o reconhecimento inicial, a Companhia optou por continuar registrando
suas propriedades para investimento pelo método de custo, que compreende
0 custo histdrico, menos provisdo para depreciacao e perda por reducdo ao
valor recuperavel, se aplicavel. A depreciagdo € calculada tendo como base
uma vida util de 25 anos.

Adicionalmente, a Companhia esta divulgando na nota explicativa 7 o valor
justo das propriedades para investimento contabilizadas ao custo, que reflete
as condicBes de mercado na data do balanco.
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Politicas contabeis -- Continuagéo

2.10

2.11

Imobilizado

Registrado ao custo de aquisi¢do, liquido de depreciacdo acumulada e/ou
perdas acumuladas por reducéo ao valor recuperavel, se aplicavel. Um item
de imobilizado é baixado quando vendido ou quando nenhum beneficio
econdmico futuro for esperado do seu uso ou venda eventual. Ganho ou perda
resultante da baixa do ativo (calculado como sendo a diferenca entre o valor
liquido da venda e o valor contabil do ativo) sao incluidos na demonstracdo do
resultado, no exercicio em que o ativo for baixado.

A depreciagédo é calculada com base no método linear, tomando-se por base a
vida util estimada dos bens (construgdes 20 anos, moveis e utensilios 10
anos, maquinas 10 anos, veiculos 10 anos e showroom 5 anos). O valor
residual, vida Util e métodos de depreciagéo séo revisados no encerramento
de cada exercicio.

Os gastos incorridos com a construcdo dos estandes de vendas,
apartamentos-modelo e respectivas mobilias, sdo incorporados ao ativo
imobilizado da Companhia. Tais ativos sao depreciados ap6s o langamento do
empreendimento pelo prazo médio de cinco anos.

Os ativos imobilizados estéo sujeitos a analises periddicas sobre a
deterioragao de ativos (“impairment”).

Tributacéo

As receitas estdo sujeitas aos seguintes impostos e contribui¢cdes, pelas
seguintes aliquotas basicas:

Aliquotas
COFINS - Contribuigéo para Seguridade Social 3,00%
PIS — Programa de Integragéo Social 0,65%

Esses encargos séao apresentados como deducdes da receita bruta na
demonstracéo do resultado.

O imposto de renda e a contribui¢cdo social sobre o lucro liquido séo
computados sobre o lucro presumido, reconhecidos pelo regime de
competéncia. As antecipacfes ou valores passiveis de compensacao sao
demonstrados no ativo circulante ou ndo circulante, de acordo com a previsao
de sua realizagéo.
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2.11

2.12

2.13

Tributacdo -- Continuacao

Em julho de 2012 o empreendimento Patio da Pedra passou a ser tributado
pelo Regime Especial de Tributacao - RET, aplicavel as incorporacdes
imobiliarias, de acordo com a Lei 10.931 de 2004 e atualiza¢des posteriores,
sendo que o imposto de renda e contribuicdo social sdo calculados a razéo de
3,34% sobre as receitas brutas (6% considerando PIS e COFINS sobre as
receitas).

Os empreendimentos Patio da Pedra, Péatio da Praca (Office +Smart) e Atrium
séo tributados pelo Regime Especial de Tributagédo - RET, aplicavel as
incorporadoras imobiliarias, de acordo com a Lei 10.931 de 2014 e
atualizagOes posteriores, sendo que o IRPJ e CSLL s&o calculados na base de
1,92% e PIS e COFINS na base de 2,08%, ou seja, recolhimento de 4,00%
sobre as receitas brutas deduzidas as devolugdes.

Os impostos diferidos referem-se aos tributos calculados sobre a diferenca
temporaria existente entre base da incorporacédo imobiliaria tributados pelo
lucro presumido e regime de caixa e a base apurada pelo resultado societario
da Companhia.

Qutros passivos circulantes e ndo circulantes

S&do demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos,
guando aplicavel dos correspondentes encargos e variagdes monetarias até a
data do balanco patrimonial, cuja contrapartida € lancada ao resultado do
exercicio. Quando aplicavel os passivos circulantes e ndo circulantes sao
registrados ao valor presente com base em taxas de juros que refletem o
prazo, a moeda e o risco de cada transagéo.

Beneficios a empregados

Os beneficios concedidos a empregados e administradores da Companhia
incluem a remuneracéo fixa (salarios e contribuicdes para a seguridade social
(INSS), férias e 13° salario), remuneracdes variaveis como participagdes nos
lucros e bénus. Esses beneficios sao registrados no resultado do exercicio,
na rubrica “Despesas gerais e administrativas”, a medida que sao incorridos.
O sistema de bonus opera com metas corporativas individuais, estruturadas
na eficiéncia dos objetivos corporativos, seguidas por objetivos de negdcios e
finalmente por objetivos individuais. A Companhia ndo mantém planos de
previdéncia privada e plano de aposentadoria ou outros beneficios pés-
emprego.
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2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

Ajuste a valor presente

Os elementos integrantes do ativo e do passivo, decorrentes de operacdes de
longo prazo ou de curto prazo quando houver efeito relevante, séo ajustados a
valor presente. Em 31 de dezembro de 2013 e 2012 os efeitos do valor
presente sdo considerados irrelevantes pela Administracéo.

Provisao para reducéo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

A Administragéo revisa no minimo anualmente, na data do encerramento do
balanco, o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias econdémicas e operacionais, que possam
indicar perda de seu valor recuperavel. Quando tais evidéncias sdo
identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é
constituida provisdo para deterioracdo ajustando o valor contabil liquido ao
valor recuperavel.

Demonstracdo dos fluxos de caixa

A demonstracao dos fluxos de caixa € preparada e apresentada pelo método
indireto. Os juros e dividendos pagos séo classificados como atividades de
financiamento.

Resultado por acdo basico e diluido

O resultado basico por agéo é calculado pela divisao do resultado liquido
disponivel aos acionistas ordinarios pelo numero médio de agbes em aberto
durante o periodo. Resultados por acao diluidos sdo calculados de maneira
similar aos resultados por acao basicos, exceto pelo fato de que as
guantidades de a¢Bes em circulacdo sdo aumentadas para incluir um nimero
de acdes adicionais, as quais teriam sido consideradas no célculo dos
resultados basicos, caso as acdes com potencial de diluicdo, tivessem sido
convertidas. Em 31 de dezembro de 2013 e 2012, a Companhia ndo apura
diferenca entre o resultado por agéo basico e diluido e ndo ha eventos
dilutivos que possam alterar o resultado por acao.

Classificacdo de itens circulantes e ndo circulantes

Ativos e passivos vincendos ou com expectativa de realizacdo dentro dos
proximos 12 meses sdo classificados como itens circulantes e aqueles com
vencimento ou com expectativa de realizag&do superior a 12 meses sao
classificados como itens ndo circulantes.
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2. Politicas contabeis -- Continuagéo

2.19 Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2013

Os seguintes normativos foram aplicados pela primeira vez no exercicio de

2013:

CPC 36 (R3)
CPC 35 (R2)
CPC 19 (R2)
CPC 18 (R2)

CPC 45
CPC 46
CPC 33 (R1)

Demonstracoes consolidadas

Demonstragfes separadas

Negdcios em conjunto

Investimentos em coligada, em controlada e empreendimento controlado
em conjunto

Divulgacao de participagdes em outras entidades

Mensuragéo a valor justo

Beneficios a empregados

As alteragBes nado afetaram os saldos registrados pela Companhia, todavia
podem ter requerido divulgagdes adicionais, feitas nas respectivas notas

explicativas.

2.20 Pronunciamentos do IFRS ainda ndo em vigor em 31 de dezembro de 2013

As normas e interpretagdes emitidas, mas ainda néo efetivas na data destas
demonstragdes financeiras estdo descritas abaixo. A Companhia pretende
adotar as normas e interpretacdes, se aplicavel, quando as mesmas se
tornarem efetivas.

IFRS 9

IAS 32

IFRS 10 e

outros

IFRIC 21

IAS 39

Instrumentos financeiros

Com vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2015, e trata da classificacéo e
mensuracao de ativos e passivos financeiros conforme definido na IAS 39.
Compensacdo de ativos e passivos financeiros - Revisdes da IAS 32

Com vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2014, esclarece conceitos e critérios
de aplicagéo da norma.

Entidades de investimento (revisées da IFRS 10, IFRS 12 e IAS 27)

Com vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2014, as revisdes fornecem uma
excecao aos requisitos de consolidagéo para entidades de investimento.
Tributos

Com vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2014, clarifica 0 momento em que o
passivo de tributos é registrado, quando o fato gerador é contingente.
Renovacéo de derivativos e continuacéo de contabilidade de hedge

Com vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2014, ameniza da descontinuagdo da
contabilidade de hedge quando certos critérios sao atingidos.

N&o se espera que essas alteracfes causem impacto sobre a posicao
financeira e desempenho da Companhia.
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Julgamentos, estimativas e premissas contabeis

A preparacdo das demonstracdes financeiras da Companhia requer que a
administracdo faca julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam os
valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos, bem como a
divulgacao de passivos contingentes, na data base das demonstra¢des financeiras.
As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e
outras importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, que
podem resultar em valores diferentes quando da liquidacdo, sdo discutidas a seguir:

a) Perda por reducao ao valor recuperavel de ativos nao financeiros: Uma perda por
reducdo ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo ou unidade
geradora de caixa excede o seu valor recuperavel, o qual é o maior entre o valor
justo menos custos de venda e o valor em uso. O célculo do valor justo menos
custos de vendas € baseado em informacgdes disponiveis de transacdes de vendas
em ativos similares ou precos de mercado menos custos adicionais para descartar o
ativo. O célculo do valor em uso é baseado no modelo de fluxo de caixa
descontado. Os fluxos de caixa derivam do orgamento para 0s proXimos cinco anos
e ndo incluem atividades de reorganizagdo com as quais a Companhia ainda néo
tenha se comprometido ou investimentos futuros significativos que melhorardo a
base de ativos da unidade geradora de caixa objeto de teste. O valor recuperavel é
sensivel a taxa de desconto utilizada no método de fluxo de caixa descontado, bem
como aos recebimentos de caixa futuros esperados e a taxa de crescimento
utilizada para fins de extrapolacéo.

b) ProvisBes para riscos tributérios, trabalhistas e civeis: A avaliacdo da
probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidencias disponiveis, a hierarquia
das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e
sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados
externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragcfes
nas circunstancias, tais como prazo de prescricao aplicavel, conclusées de
inspecdes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base em novos
assuntos ou decisfes de tribunais. A liquidacdo das transacdes envolvendo essas
estimativas podera resultar em valores diferentes dos estimados em razéo de
imprecisdes inerentes ao processo da sua determinacdo. A Companhia revisa as
estimativas e as premissas pelo menos anualmente.
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Julgamentos, estimativas e premissas contabeis -- Continuacéo

As provisdes para o custo esperado com a manutengdo de imoveis sdo
reconhecidas ao resultado no mesmo critério de apropriacao da receita de
incorporacgdo imobiliaria, a partir da data da venda das respectivas unidades
imobilidrias, com base na melhor estimativa da Administracdo em relacéo aos
gastos necessarios para liquidar a obrigagdo da Companhia. Considerando que os
primeiros empreendimentos foram entregues em 2013 e ndo se tem um histérico de
custos incorridos com manutencgéo, tampouco séo esperados custos desta natureza,
com isso a Companhia estima que nenhuma provisao € necessaria para 31 de
dezembro de 2013.

Instrucdo Normativa RFB 1.397 (IN 1.397) e Medida Proviséria 627 (MP 627):

Em 17 de setembro de 2013, foi publicada a Instru¢cdo Normativa RFB 1.397 (IN
1.397) e em 12 de novembro de 2013 foi publicada a Medida Proviséria 627 (MP
627) que: (i) revoga o Regime Tributario de Transicdo (RTT) a partir de 2015, com a
introducdo de novo regime tributario; (ii) altera o Decreto-Lei n°® 1.598/77 pertinente
ao calculo do imposto de renda da pessoa juridica e a legislagéo sobre a
contribuicdo social sobre o lucro liquido. O novo regime tributario previsto na MP
627 passa a vigorar a partir de 2014, caso a entidade exerca tal op¢éo. Dentre o0s
dispositivos da MP 627, destacam-se alguns que dao tratamento a distribuicdo de
lucros e dividendos, base de calculo dos juros sobre o capital préprio e critério de
calculo da equivaléncia patrimonial durante a vigéncia do RTT.

A Companhia preparou um estudo dos potenciais efeitos da aplicacdo da MP 627 e
IN 1.397 e concluiu que n&o resultam em efeitos relevantes em suas operagdes e
em suas demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013,
baseada na nossa melhor interpretacéo do texto corrente da MP. A possivel
conversao da MP 627 em Lei pode resultar em alteragdo na nossa conclusdo. A
Companhia aguarda a definicdo das emendas a MP 627 para que possa optar ou
nao pela sua adocédo antecipada no exercicio fiscal 2014.

c) Valor justo de instrumentos financeiros: Quando o valor justo de ativos e passivos
financeiros apresentados no balanco patrimonial ndo puder ser obtido do mercado
de ativos, é determinado utilizando técnicas de avaliacao, incluindo o método do
fluxo de caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles
praticados no mercado, quando possivel, contudo, quando isso n&o for viavel, um
determinado nivel de julgamento é requerido para estabelecer o valor justo. O
julgamento inclui consideragfes sobre os dados utilizados como, por exemplo, risco
de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudangas nas premissas sobre esses
fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros.
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Julgamentos, estimativas e premissas contabeis -- Continuacéo

d) Custos orcados dos empreendimentos: Os custos orcados totais, compostos
pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o encerramento das obras,
sao regularmente revisados, conforme a evolugéo das obras, e 0s ajustes com base
nesta revisao sao refletidos nos resultados da Companhia, os quais sao base para o
calculo do percentual para o reconhecimento de receita.

e) Provisdo para distratos: é constituida para cobrir eventuais reversdes de margem
reconhecida pela aplicagdo do critério POC, relativa a contratos cancelados pelo
cliente.

f) A Companhia apresenta suas propriedades para investimento ao valor de custo e
divulga seu valor justo. O valor justo dos terrenos foi estabelecido mediante
cotacbes com especialistas do setor imobiliario na data do balango. Para
propriedades para investimento mantidas para auferir rendimentos com aluguel, a
administracao utilizou técnica de avaliacdo com base no método de fluxo de caixa
descontado, devido a falta de dados comparaveis de mercado dada a natureza das
propriedades. O valor justo determinado das propriedades para investimento é
sensivel ao rendimento estimado, bem como a taxa de vacancia de longo prazo e a
taxa de desconto. As principais premissas adotadas para determinar o valor justo da
propriedade para investimento sdo detalhadas na nota explicativa 7.

Aplicacdes financeiras

2013 2012
Bradesco 6.345 1.785
Banco Safra 1.331 -
Total de aplicagdes financeiras 7.676 1.785
Circulante 6.345 1.785
Nao circulante 1.331 -

As aplicacdes financeiras referem-se, substancialmente, a certificados de depdsito
bancério, remunerados a taxas que variam de 100% a 101% do Certificado de
Deposito Interbancério — CDI. As operacgdes sao realizadas junto a instituicdes
financeiras avaliadas pela Administracdo como de primeira linha.

A aplicacéo classificada no ndo circulante possui restricdo de uso. O resgate esta
condicionado a amortizacao integral do empréstimo a que a aplicacao esta
vinculada.
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5. Contas areceber

2013 2012

Condominio Patio da Pedra 16.975 52.349
Condominio Patio das Flores 21.512 23.082
Condominio Péatio da Praca — Office Green 29.062 13.979
Condominio Patio da Praca — Smart Residence 11.951 674
Edificio Atrium 366 -
Outros 531 363
Total de contas a receber 80.397 90.447

Circulante 66.459 59.482

N&o circulante 13.938 30.965

Os valores por faixa de vencimento (aging) sdo apresentados a seguir:

Aging 2013 2012
A vencer 38.510 89.830
Aguardando repasse 40.388 -
Vencidos:

De 1 a 30 dias 534 147
De 31 a 60 dias 210 58
De 61 a 90 dias 102 34
Acima de 90 dias 653 378
Total 80.397 90.447

Em 31 de dezembro de 2013 a Companhia avalia que seu risco de perda nao é
relevante pelo fato de que suas vendas terem respaldo contratual e previsao de
distratos, de ambas partes, isso resguarda a Companhia de perdas relevantes. Apés
a conclusao e entrega do empreendimento, o valor a receber é recebido via
financiamento bancario, assim, sem existéncia de perdas.
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6. Imodveis acomercializar

2013 2012

Imével Patio da Pedra 13.561 8.581
Imével Patio das Flores 22.430 17.207
Imovel em construgdo Patio da Praca 8.472 3.091
Imével em construcdo Edificio Atrium 541 -
Terrenos para futuras incorporagées 20.030 14.169
Outros empreendimentos a comercializar 5.676 3.445
Total dos Im@veis a comercializar 70.710 46.493

Circulante 46.313 28.879

N&o circulante 24.397 17.614

A classificag@o dos imdveis a comercializar entre o ativo circulante e o ativo ndo
circulante é realizada por meio de expectativa de prazo para o langamento dos
empreendimentos imobiliarios, revisada periodicamente pela Administragéo.

7. Propriedades para investimento

Depreciagao Valor
Empreendimento Custo  acumulada contébil Valor justo
Lojas Patio da Pedra 1.380 (13) 1.367 4.847
Lojas Patio das Flores 1.164 (12) 1.153 4.137
EdificacBes Passeio Pedra Branca 11.129 (70) 11.059 13.602
Total 13.673 (94) 13.579 22.586

A companhia registrou no exercicio de 2013 o valor de R$ 13.579 de propriedades
para investimento que se referem as lojas que ficam no andar térreo do
empreendimento Patio da Pedra e Patio das Flores e edificac6es do Passeio Pedra
Branca. Com a finalizagdo dos empreendimentos as lojas foram alugadas e
transferidas do grupo de estoques para Propriedade para Investimento.

Com objetivo de atender os requisitos de divulgacédo a administragcdo da Companhia
estimou o valor justo de suas propriedades para investimentos. O valor justo foi
determinado com base em avaliac@es realizadas por engenheiro, devidamente
registrado e qualificado pelo CRECI, em 31 de dezembro de 2013. O valor justo dos
imoveis foi determinado através do método comparativo, tendo sido aplicado
segundo as normas brasileiras de avaliagdo. A principal varidvel que afeta a
estimativa de valor justo é o preco por metro quadrado de area construida na regiao,
sendo que foi utilizado uma média aproximada de R$ 6,6 por metro quadrado.
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8.

9.
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Imobilizado

Custo ou avaliacao:

Em 31 de dezembro de 2011
Adicdes

Transferéncias

Baixas

Em 31 de dezembro de 2012
Adicdes

Transferéncias

Baixas

Em 31 de dezembro de 2013

Depreciacao:

Em 31 de dezembro de 2011
Depreciacéo do exercicio
Baixas

Em 31 de dezembro de 2012

Depreciacéo do exercicio
Depreciacéo por baixa

Em 31 de dezembro de

2013

Valor residual liquido:
Em 31 de dezembro de 2012
Em 31 de dezembro de 2013

Patio da Pedra
Patio das Flores

Patio da Praga — Office Green

Construgdes Mbveis e Maguinas e Veiculos Show Total

¢ utensilios equipamentos room

- 7 125 137 5.575 5.844

656 270 926

656 7 125 137 5.845 6.770

_ (3.272)  (3.272)

656 7 125 137 2.573 3.498

- ) (14) (24) (2.143) (2.183)

(25) 1) (12) (14) (1.128) (1.180)

(25) 3) (26) (38) (3.271)  (3.363)

(26) 1) (13) (14) (171) (225)

- - - - 3.272 3.272

(51) (4) (39) (52) (170) (316)

631 4 99 99 2.574 3.407

605 86 85 2.403 3.182

Adiantamento de clientes

Patio da Praca — Smart Residence

Atrium

Total de adiantamento de clientes

Sao contabilizados nessa rubrica os montantes recebidos, relacionados a venda de
unidades, quando superiores aos valores reconhecidos como contas a receber.

2013 2012
- 280
- 135
253 666
610 1.305
1.887 -
2.750 2.386
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10. Empréstimos e financiamentos

Crédito Imobiliario:

Banco Bradesco Patio da Pedra
Banco Bradesco Pétio das Flores
Banco Itall Smart Residence
Banco Ital Office Green
Capital de giro:

Banco ABC

Banco Banrisul

Banco Safra

Banco Votorantim

Total dos empréstimos e financiamentos
Circulante
N&o circulante

O prazo de vencimento e taxas contratadas sdo como segue:

Crédito Imobiliario Banco Bradesco Patio da Pedra
Crédito Imobiliario Banco Bradesco Patio das Flores
Banco ABC

Banco Banrisul

Cédula de Crédito Bancario Itat Pétio da Praca
(Smart Residence e Office Green)

Banco Safra

Banco Votorantim

2013 2012
17.515 34.371
27.786 19.338
11.154 -
17.051 -
21.919 10.103
8.837 15.146
13.163 -
10.067 -
127.492 78.958
87.824 70.127
39.668 8.831
Vencimento Taxa
dez/2013 a dez/2016 9,9% a.a.
jan/2014 a jan/2017 9,9% a.a.
abr/2013 a abr/2015 CDI + 4% a.a.
ago/2012 a jul/2014 CDI + 4% a.a.

dez/2012 a dez/2015
nov/2013 a dez/2017
jun/2013 a Mai/2015

10,5% e 11% a.a.
CDI + 3,05% a.a.
CDI + 3,60% a.a.

Os contratos de crédito imobiliario possuem a garantia hipotecéaria dos préprios
empreendimentos (Patio da Pedra e Patio das Flores), além dos direitos creditérios
decorrentes dos compromissos de venda. Os empréstimos de capital de giro
possuem como garantia a alienacao fiduciaria de terrenos, contabilizados nas

rubricas de estoque.

Nestes contratos ndo ha compromissos referentes ao cumprimento de indices

financeiros.

Cronograma de vencimentos do passivo nao circulante:

Ano de vencimento 2013 2012
2014 87.824 70.127
2015 21.222 -
2016 - -
2017 13.164 -
2018 e posteriores 5.282 8.831

127.492 78.958
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11.

12.
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Impostos diferidos

Refere-se aos tributos calculados sobre a diferenca temporaria existente entre base
da incorporacéo imobiliaria tributados pelo lucro presumido e regime de caixa e a
base apurada pelo resultado societario da Companhia.

2013 2012
Pis 320 225
Cofins 920 1.037
CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido) 340 373
IRPJ (Imposto de Renda Pessoa Juridica) 700 761
RET (Regime Especial de Tributacdo) 1.683 1.967
Total dos impostos diferidos 3.963 4.363

O RET (Regime Especial de Tributagdo) € um regime especial de tributacéo
aplicavel as incorporag@es imobiliarias e sobre o pagamento unificado de tributos
aplicavel as construgdes.

Partes relacionadas

Empréstimos com empresas ligadas

As transag0Oes entre partes relacionadas sao resultantes de operacgfes de
empréstimos praticados de acordo em condi¢Bes normais de mercado, sendo que
0s contratos de mutuos com empresas ligadas sao remunerados pela variacdo do
CDI (Certificado de Depésito Interbancario).

Taxas 2013 2012
Pedra Branca Ltda 9,9% a.a. 5.213 3.000
Espirito Santo Property 9,9% a.a. 2.153 -
Pedra Branca Ltda. — SCP 9,9% a.a. 634 -
Total de empréstimos com empresas ligadas 8.000 3.000

As operacdes com empresas ligadas relacionadas aos empréstimos geraram efeitos
no resultado, na rubrica de despesas financeiras, no montante de R$ 274 em 31 de
dezembro de 2013 (R$ 174 em 31 de dezembro de 2012).
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12. Partes relacionadas -- Continuagao

Remuneracdo da Administracdo

Os montantes registrados na rubrica “Despesas gerais e administrativas” no
exercicio de 2013 e 2012, referentes a remunerac¢do dos membros da
Administracéo, estdo demonstrados a seguir:

Conselho de Diretoria
Administragao Estatutaria Total
2013
Numero de membros 7 3 10
Salario, pro-labore - 200 200
Total da remuneragéao - 200 200
Conselho de Diretoria
Administragéo Estatutéaria Total
2012
Numero de membros 7 3 10
Salario, pro-labore - 198 198
Total daremuneragao - 198 198

13. Proviséo para contingéncias

ProvisBes para contingéncias sdo reconhecidas quando a Companhia tem uma
obrigacao presente em consequéncia de um evento passado, € provavel que
beneficios econdmicos sejam requeridos para liquidar a obrigacao e uma estimativa
razoavel do valor da obrigacéo possa ser feita. A avaliagdo da probabilidade de
perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as
jurisprudéncias disponiveis, as decisbes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados
externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em consideracao
alteracdes nas circunstancias, tais como prazo de prescri¢cao aplicavel, conclusées
de inspec¢des fiscais ou exposi¢des adicionais identificadas com base em novos
assuntos ou decisdes de tribunais.

A Companhia possui exposi¢cao a riscos, decorrentes do curso normal das
operac0es, envolvendo questdes fiscais, tributarias e previdenciarias na data-base
31 de dezembro de 2013, para as quais a Administrac&o constituiu provisdo em
montante de R$1.519, considerado suficiente para cobrir eventuais perdas.

Em 31 de dezembro de 2013 a Companhia ndo é parte em nenhuma outra acéo
cuja classificacédo de perda foi determinada como provavel ou possivel, sendo esta
situagdo similar ao ano de 2012.
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14. Patriménio liquido
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a)

b)

Capital social

O capital social subscrito € de R$12.700 em 31 de dezembro de 2013 e 2012,
representados por 12.700.500 ac¢des, com valor nominal de R$1,00 cada uma,
sendo 8.467.000 acdes da Classe "A" e 4.233.500 ac¢les da classe "B". Para as
acles da classe "A" e da classe "B" sdo conferidos os mesmos direitos,
vantagens e obrigagfes, cabendo a cada uma o direito a um voto nas
deliberacdes da assembleia geral.

Reserva de agio

A reserva de agio foi constituida em outubro de 2009, através da Assembleia
Geral Extraordinaria que decidiu aumentar o capital social da Companhia em
4.233.500 novas a¢Bes nominativas ao preco de emissédo de R$7,09 cada,
perfazendo um montante total de R$ 30.015, as quais foram integralmente
subscritas pela acionista Espirito Santo Properties (Brasil) S.A. através de 20
integralizag6es ocorridas entre outubro de 2009 a abril de 2011. Do valor total
subscrito, R$ 4.233 foram integralizados e destinados a formacgé&o do capital
social e R$25.782 atribuidos a reserva de 4gio a integralizar, que representam a
diferenca entre o valor nominal da acdo em relacdo ao preco de emissao.

As integralizac6es foram feitas pelo valor subscrito corrigido até o pagamento,
incrementando a reserva de agio em R$ 1.715.

Reservas de lucros e prejuizos acumulados

Em 31 de dezembro de 2012 a administracéo prop6s a destinacao do resultado,
a qual foi aprovada pela Assembleia Geral Ordinaria, em dezembro de 2013 a
administragdo prop0s a reversdo das Reservas de Lucro para compensar o
prejuizo do Exercicio de 2013, a qual sera analisada pela Assembleia Geral
Ordinéaria, como segue:

Descricdo 2013 2012

Lucro liquido (prejuizo) do exercicio (20.296) 13.090
Reverséo de reservas constituidas em 2012 4.338 -
Prejuizos acumulados - (8.752)
Lucro liquido ajustado (15.958) 4.338
(-) Reserva legal (5%) - (217)
(- ) Reserva de lucros a realizar - (4.121)
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15. Receita operacional liquida

16. Despesas operacionais por funcao e natureza
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A receita liquida de servi¢os apresenta a seguinte composicao:

Categoria da receita bruta

Vendas de imdveis a terceiros - Patio das Pedras
Vendas de imdveis a terceiros - Terrenos
Vendas de imédveis a terceiros - Patio das Flores
Vendas de imdveis a terceiros - Office Green
Vendas de imdveis a terceiros - Smart Residence
Vendas de Iméveis a Terceiros - Ed. Atrium

Total dareceita bruta

Devolucdes
Impostos
Receita operacional liquida

a) Despesas por fungéo

Despesas com vendas
Despesas gerais e administrativas
Outras despesas operacionais, liquidas

Custos operacionais na incorporagéo e venda de imoveis

Total das despesas por funcéo

2013 2012
30.327 50.371
1.263 134
30.638 28.380
26.764 22.026
16.002 1.671
821 -
105.815 102.582
(34.738) (3.684)
(2.821) (3.845)
68.256 95.053

2013 2012
(5.332) (5.223)
(10.592) (7.885)
1.185 137
(66.192) (66.927)
(80.931) (79.898)
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16. Despesas operacionais por funcao e natureza -- Continuagao

b) Despesas por natureza

A Companhia optou por apresentar a demonstragéo do resultado por fungéo.
Apresenta a seguir, o detalhamento da demonstracdo do resultado por natureza:

Custos empreendimento Patio da Pedra
Custos empreendimento Patio das Flores
Custos empreendimento Patio da Praca
Custos empreendimento Smart

Custos empreendimento Atrium
Marketing

Servicos de terceiros

Depreciacao

Remuneracao do pessoal

Comissoes sobre vendas

Encargos sociais de pessoal

Beneficios a empregados

Conservagao e manutencéo

Alugueis e arrendamentos

Viagens e estadias

Provisdo para contingéncias

Outras

Total das despesas por natureza

17. Resultado financeiro, liquido

O resultado financeiro liquido, em 31 de dezembro, estd assim composto:

Receitas financeiras

Juros

Descontos obtidos

Juros de aplicacdes financeiras
Outras

Total receitas financeiras

Despesas financeiras
Juros

Despesas bancarias
Descontos concedidos
Outras

Total despesas financeiras

Resultado financeiro liquido

2013 2012
(16.662) (33.479)
(19.548) (19.736)
(18.994) (12.451)
(10.159) (1.145)

(476) -
(2.964) (2.672)
(2.897) (2.207)

(225) (1.180)
(1.972) (1.822)
(1.062) (1.781)

(671) (631)

(198) (146)
(1.097) (616)

(60) (278)

(220) (281)
(1.519) -
(2.207) (1.473)

(80.931) (79.898)

2013 2012

91 36

5 15

408 796

- 17

504 864
(4.278) (1.056)

(565) (22)
(1.423) (120)
(1.014) (16)
(7.280) (1.214)
(6.776) (350)
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18. Imposto de renda e contribui¢cao social

2013 2012
Receita bruta atividade imobiliaria 105.815 102.582
Receita bruta aluguéis 92 -
Receita financeira 504 864
Ajuste RET (82.092) (50.370)
Ajustes para presuncéo (451) (6.791)
Base para presunc¢ao do Imposto de renda 23.868 46.285
Presuncéo de 8% para Imposto de renda 1.909 3.703
Oultras receitas 307 932
Base para Imposto de renda 2.216 4.635
Imposto de renda (15% + 10% de adicional de aliquota) (554) (1.160)
Base para presuncédo da Contribuicdo Social 23.868 46.285
Presuncéo de 12% para Contribuigc&o social 2.864 5.554
Oultras receitas 374 612
Base para Contribui¢ao social 3.238 6.166
Contribuigao social (9%) (291) (555)
Imposto de renda e contribuicdo social (845) (1.715)
IR e CS apurados por regime de caixa - Corrente (939) (580)
IR e CS registrados por regime de competéncia - Diferido 94 (2.135)

19. Resultado por acao

O lucro liguido (prejuizo) bésico e diluido por ac¢éo € calculado mediante a divisao
do prejuizo atribuivel aos acionistas da sociedade, pela quantidade de acdes
emitidas. A Companhia apresenta o0 mesmo valor do lucro bésico e diluido por ndo
possui acdes ordinarias potenciais diluidoras:

2013 2012
Numerador
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio (20.296) 13.090
Denominador
Média ponderada do nimero de ac¢des 12.700.500 12.700.500
Lucro (prejuizo) basico e diluido por acdo em Reais: (1,60) 1,03
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20.

21.
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Cobertura de seguros

A Companhia mantém cobertura de seguros para riscos operacionais e outros para
resguardar seus ativos imobilizados e seus estoques.

Vigéncia Cobertura
Bens iméveis e bens moveis (estoques) e Responsabilidade  02/08/2010/
Civil — empreendimento Patio da Pedra 02/02/2013 55.000
Bens imoéveis e bens méveis (estoques) e Responsabilidade ~ 28/07/2011/
Civil — empreendimento Patio das Flores 01/12/2013 42.216

Bens imdveis e bens moveis (estoques) e Responsabilidade 31/07/2012/
Civil — empreendimento Office Green e Smart Residence 30/12/2014 59.039

A suficiéncia da cobertura de seguros foi determinada e avaliada quanto a
adequacédo pela Administracdo da Companhia.

Instrumentos financeiros

A Companhia n&o possui instrumentos financeiros derivativos em aberto em 31 de
dezembro de 2013 e 2012, bem como nao contratou instrumentos desta natureza ao
longo de todo o periodo.

Os valores constantes nas contas do ativo e passivo, como instrumentos
financeiros, encontram-se atualizados na forma contratada até em 31 de dezembro
de 2013 e 2012 e correspondem, aproximadamente, ao seu valor de mercado.

21.1 Consideracdes gerais

A Companhia efetuou avaliacdo de seus ativos e passivos financeiros em
relac@o aos valores de mercado, por meio de informagdes disponiveis e
metodologias de avaliacdo apropriadas. Entretanto, a interpretacdo dos dados
de mercado e a selecdo de métodos de avaliacdo requerem consideravel
julgamento e estimativas para se calcular o valor de realizacdo mais
adequado. Como consequéncia, as estimativas apresentadas nao indicam,
necessariamente, os montantes que poderdo ser realizados no mercado
corrente. O uso de diferentes hip6teses de mercado e /ou metodologias pode
ter um efeito relevante nos valores de realizacdo estimados.

Os instrumentos financeiros da Companhia sdo apresentados em atendimento
aos Pronunciamentos Técnicos CPCs 38, 39 e 40.
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21.

34

Instrumentos financeiros -- Continuagao

21.1

21.2

Consideracdes gerais -- Continuacao

E apresentada a seguir uma tabela por classe de valor contébil dos
instrumentos financeiros da Companhia, apresentados nas demonstragfes
financeiras:

Valor Contabil

2013 2012
Ativos Financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 1.730 407
Aplicagdes financeiras 7.676 1.785
Contas a receber 80.397 90.447
Passivos Financeiros
Fornecedores 7.883 11.358
Empréstimos e financiamentos 127.492 78.958

O valor justo dos ativos e passivos financeiros € incluido no valor pelo qual o
instrumento poderia ser trocado em uma transacao corrente entre partes
dispostas a negociar, e ndo em uma venda ou liquidacéo forcada. As contas
de caixa e equivalentes de caixa, contas a pagar a fornecedores e outras
obrigacdes de curto prazo se aproximam de seu respectivo valor contabil em
grande parte devido ao vencimento no curto prazo desses instrumentos.

Fatores de risco gue podem afetar os negécios da Companhia

a) Risco de Mercado

O risco de mercado € o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa
futuros de um instrumento financeiro flutue devido a variacées nos precos
de mercado. Os precos de mercado englobam trés tipos de risco: risco de
taxa de juros, risco cambial e risco de preco que pode ser relativo as tarifas
de acdes. Em 31 de dezembro de 2013 e 2012 a Companhia apresenta
passivos em moeda estrangeira que serao liquidados no prazo de trés
meses. A Companhia ndo tem ac¢des negociadas em mercado.
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22. Instrumentos financeiros -- Continuagao

21.2 Fatores de risco gue podem afetar os negocios da Companhia --
Continuagéao

b) Risco de Crédito

O risco de crédito € o risco de a contraparte de um neg6cio ndo cumprir
uma obrigacao prevista em um instrumento financeiro ou contrato com
cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O risco de crédito de saldos
com bancos e instituigdes financeiras é administrado pela Geréncia da
Companhia de acordo com a politica por este estabelecida. Os recursos
excedentes sao investidos apenas em contrapartes aprovadas e dentro do
limite estabelecido a cada uma. O limite de crédito das contrapartes é
revisado anualmente pelo Conselho de Administracdo da Companhia e
pode ser atualizado ao longo do ano. Esses limites sdo estabelecidos a fim
de minimizar a concentragdo de riscos e, assim, mitigar o prejuizo
financeiro no caso de potencial faléncia de uma contraparte.

21.3 Gestdo de capital

O objetivo da gestdo de capital da Companhia é assegurar o inicio e a
continuidade de suas atividades a fim de suportar os negécios da Companhia
e maximizar o valor aos acionistas.

A Companhia administra e controla a estrutura do seu capital realizando
ajustes e adequando as condi¢des econdmicas. Para manter ou ajustar esta
estrutura, a Companhia podera com base nas projecdes ajustar o pagamentos
de dividendos aos acionistas, devolver capital a eles ou emitir novas agoes.
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