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Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras individuais da Melnick Desenvolvimento Imobiliario S.A.
(anteriormente denominada Melnick Even Desenvolvimento Imobiliario S.A., "Companhia"), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstracoes do
resultado, do resultado abrangente, das mutagoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, assim como as demonstracées financeiras consolidadas da Melnick
Desenvolvimento Imobilidrio S.A. e suas controladas ("Consolidado™), que compreendem o balango
patrimonial consolidado em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstrac¢Ges consolidadas do
resultado, do resultado abrangente, das mutac6es do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Melnick Desenvolvimento Imobilidrio S.A. e da
Melnick Desenvolvimento Imobilidrio S.A. e suas controladas em 31 de dezembro de 2020, 0 desempenho
de suas operacoes e os seus respectivos fluxos de caixa, bem como o desempenho consolidado de suas
operacoes e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidas
pelo International Accounting Standards Board (IASB) aplicaveis a entidades de incorporagao imobiliaria
no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢io a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas".



Somos independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Enfase

Conforme descrito na nota explicativa n.° 2, as demonstracoes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia e suas controladas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e
com as normas internacionais de relatorios financeiros (IFRS) aplicaveis as entidades de incorporacao
imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagio da politica contdbil adotada pela
Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria
nao concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento
manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47
(IFRS 15). Nossa opinido ndo esta ressalvada em relacdo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sao aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio Asstntos
corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstracgoes financeiras individuais e consolidadas como um todo e na
formacao de nossa opinido sobre essas demonstragoes financeiras
individuais e consolidadas e portanto, ndo expressamos opinioes
separadas sobre esses assuntos.

Como o
assunto foi

Nossa auditoria para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foi into
condauzido

planejada e executada considerando que as operacoes da Companhia e suas
controladas permaneceram substancialmente consistentes com as operacoes
no ano anterior. Considerando esse contexto, nossa estratégia de auditoria e a
defini¢ao dos Principais Assuntos de Auditoria mantiveram-se os mesmos do exercicio anterior.

Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

Reconhecimento de receita (notas
2.14,3.1,6 e 14)

A Companhia e suas controladas utilizam Destacamos, a seguir, os principais procedimentos
o método de Porcentagem de Conclusao ("POC") de auditoria executados para dar resposta de

para contabilizar a receita com contratos de auditoria a esse assunto.

venda de unidades nos empreendimentos de

incorporagdo imobiliaria, observando os Efetuamos entendimento dos principais controles
procedimentos estabelecidos pelo Oficio internos estabelecidos pela administra¢ao para
Circular/CVM/SNC/SEP/ n2 02/2018, emitido pela reconhecimento da receita de venda das unidades
CVM. imobiliarias em construcao, bem como para a

preparacdo e aprovacdo das estimativas de custos a
O método de reconhecimento de receita por meio  incorrer e para o monitoramento dos custos
do POC requer que a administracdo da Companhia incorridos.
considere, entre outros aspectos, a estimativa dos
custos a incorrer até o término da construcao e Testamos os custos incorridos, em base amostral,



Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

entrega das chaves das unidades imobiliarias, a fim
de estabelecer uma proporc¢ao entre os custos ja
incorridos e o orgamento de custo da obra. Essa
proporgao é aplicada sobre o valor de venda das
unidades ja comercializadas e, subsequentemente, o
valor é reajustado segundo as condicoes dos
contratos de venda, determinando o montante da
receita a ser reconhecida em cada periodo de
competéncia.

Essa area foi considerada foco em nossa auditoria,
pois o processo de reconhecimento da receita
envolve estimativas criticas da administracdo na
determinacao dos orcamentos de custos, sua
revisdo periddica e o estagio da execucgao da obra.
Assim, quaisquer mudancas nessas estimativas
podem impactar de forma relevante a posicao
patrimonial e o resultado do exercicio.

inspecionando contratos, documentos e pagamentos
feitos, assim como efetuamos visitas de inspecoes de
selecionadas obras. Com base em uma amostra de
empreendimentos, inspecionamos os orcamentos de
obra e suas respectivas aprovacoes no Comité de
Lancamentos, e confrontamos os principais itens do
orcamento com contratos firmados junto a terceiros.

Efetuamos comparacao de selecionados orcamentos
entre exercicios e obtivemos esclarecimentos para
variacoes nao usuais. Para alguns empreendimentos
concluidos, confrontamos o custo total efetivo com os
respectivos orcamentos previamente efetuados.

Para determinadas transacoes de receita com vendas
de unidades imobiliarias, inspecionamos contratos
de venda, comprovantes de liquidacao financeira e
recalculamos o saldo a receber de acordo com o
indice contratual vigente.

Nossos procedimentos de auditoria demonstraram
que as estimativas utilizadas pela administracdo em
relacdo a esse tema sao razoaveis e condizentes com
os critérios estabelecidos pelo Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n. 02/2018. Para as informacoes dos
empreendimentos concluidos, nossos testes
indicaram que o custo orcado se aproxima do custo
efetivo total, e as informacoes divulgadas estao
consistentes com as informacoes e documentos
obtidos.

Provisao para distratos (notas 3.1, 6 e 12)

Em virtude de aspectos econémicos ou de
alteracOes nas condi¢Ges do mercado imobiliério,
determinados compradores optam por desistir da
compra do imével em um periodo compreendido
entre a data de venda e a data de obtencao do
financiamento, ocasionando o cancelamento dos
contratos ("distratos").

A Companhia constitui provisao para perdas com
distratos com base em estimativas da administracao
em relacao as futuras rescisoes contratuais, tanto
para obras entregues quanto para aquelas que se
encontram em andamento.

Essa avaliacdo realizada pela administra¢do envolve
subjetividade nos calculos e pode ocasionar impacto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre
outros, o entendimento dos controles internos
relevantes associados a analise de crédito e ao
monitoramento da carteira de contas a receber em
aberto considerando os periodos de vencimento e
analises.

Realizamos o entendimento e testes das premissas
utilizadas na estimativa adotada pela administracao
para determinacdo da provisao para distratos.
Adicionalmente, analisamos se a movimentac¢ao da
provisdo constituida no exercicio anterior condiz
com as mudancas de estimativas para o exercicio
atual.

Além disso, avaliamos a adequacao das divulgacoes



Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

material nas demonstragoes financeiras. Dessa
forma, consideramos esse assunto como uma das
areas de foco de nossa auditoria.

realizadas nas demonstracoes financeiras da
Companbhia.

Nossos procedimentos de auditoria demonstraram
que julgamentos e premissas utilizados pela
administragdo em relaco a esse assunto sao
razoaveis.

Realizacao do saldo de iméveis
a comercializar (notas 3.1e7)

Os imo6veis a comercializar, representados pelos
terrenos para futuras incorporacdes e pelas
unidades concluidas, ou em construcao a
comercializar, estdo demonstrados ao custo, o qual
nao deve exceder o valor de venda liquido dos
custos para alienar o ativo.

A dinidmica do cenéario econ6mico que impacta o
acesso ao crédito e os precos dos imoéveis, leva a
administragdo a estabelecer estimativas e
julgamentos relevantes para determinar a
necessidade, ou nao, de reducao dos ativos ao valor
realizavel, liquido dos custos de alienacao, a partir
de informacoes disponiveis de transacoes de venda

de ativos similares e outras referéncias de mercado.

Esse assunto foi considerado como uma area de
foco de nossa auditoria pois a utilizacao de
diferentes estimativas e pressupostos nas
circunstancias descritas podem causar impactos
relevantes nas demonstracées financeiras.

Destacamos a seguir os principais procedimentos de
auditoria executados para dar resposta a esse
assunto.

Efetuamos entendimento dos controles internos
relevantes associados a analise de margem dos
empreendimentos, bem como discussao da
metodologia e principais premissas utilizadas pela
Companhia para determinacao do valor dos imoéveis
a comercializar. Também, testamos se os precos
utilizados nas premissas sdo proximos aqueles
praticados no mercado e efetuamos analise da
razoabilidade dos célculos matematicos efetuados
pela administracao.

Para uma amostra de terrenos a incorporar,
inspecionamos e discutimos com a administracao o
estudo de viabilidade preparado pela area de
Estudos Econoémicos e os laudos de avaliacao
preparados por terceiros contratados pela
administracao.

Nossos procedimentos de auditoria demonstraram
que as premissas e os critérios utilizados pela
administragdo estao alinhados com as informacgées
de mercado e laudos produzidos e, dessa forma, sao
razoaveis para a verificagdo da necessidade de
constituicdo de provisao para eventuais perdas.




Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

Provisao para riscos civeis e
trabalhistas (notas 3.1 e 12)

A Companhia esté exposta a questoes civeis, Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre
trabalhistas, além de tributarias, no curso normal  outros, o entendimento dos principais controles
de seus negdcios de incorporagao imobiliaria. Essas internos estabelecidos pela administracao para o
discuss6es envolvem, entre outros, temas como acompanhamento dos processos, a avaliacdo das
revisdo de clausulas contratuais, atrasos na entrega probabilidades de desfecho e o célculo dos valores
de unidades imobiliarias e pagamento de comissdo envolvidos.
a corretores de imoveis autonomos.

Efetuamos testes de recalculo de valores

A avaliacdo de riscos e o registro da provisio provisionados com base nos suportes apresentados
envolvem julgamentos significativos efetuados pela pela administragio e, com o apoio de nossos
administracao, suportados por pareceres de especialistas, discutimos as principais matérias e
assessores legais externos e/ou internos, cujos efetuamos confronto de informacoes com
prognosticos de desfechos podem resultar em confirmacoes obtidas diretamente dos assessores

impactos relevantes nas demonstracoes financeiras. legais e discutimos as principais matérias e as
posicoes da administracdo com o Comité

Devido a complexidade das matérias, as evolucbes  de Auditoria.

da jurisprudéncia e tendéncias nos tribunais e a

relevancia do tema para o neg6cio da Companhia, = Nossos procedimentos de auditoria demonstraram

bem como a criticidade dos julgamentos para o que os critérios e os julgamentos da administragao

estabelecimento da probabilidade de perda para tratar essas contingéncias, sdo consistentes com

envolvida no desfecho dos processos e no calculo de as informacoes obtidas de assessores legais e com as

provisoes, consideramos que esse tema como um informacoes divulgadas.

dos principais assuntos de nossa auditoria.

Outros assuntos

Demonstracoes do Valor Adicionado

As demonstrac6es individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em

31 de dezembro de 2020, elaboradas sob a responsabilidade da administracao da Companhia e
apresentadas como informacao suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragées financeiras da Companhia. Para a
formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragoes estao conciliadas com as demonstragoes
financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetido estdo de acordo com os
critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - "Demonstracdo do Valor Adicionado". Em nossa
opinido, essas demonstragoes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sao consistentes em relacao as
demonstracées financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.



Outras informacoes que acompanham as demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas e o relatorio do auditor

A administracdo da Companhia é responséavel por essas outras informacoes que compreendem o Relatério
da Administracao.

Nossa opinido sobre as demonstracoes financeiras individuais e consolidadas nao abrange o Relatoério da
Administragio e ndo expressamos qualquer forma de concluso de auditoria sobre esse relatdrio.

Em conexao com a auditoria das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatério da Administracao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio esta, de
forma relevante, inconsistente com as demonstragoes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na
auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho
realizado, concluirmos que h4 distor¢ao relevante no Relatério da Administragio, somos requeridos a
comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

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

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracoes financeiras individuais de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e das
demonstracoes financeiras consolidadas de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil e as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis a entidades de incorpora¢do imobiliaria
no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessérios para
permitir a elaboracao de demonstracoes financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas, a administragio é responsével
pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das
demonstracgoes financeiras , a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade pela

supervisao do processo de elaboracao das demonstracées financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras individuais
e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto
nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracées financeiras.

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



- Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracées financeiras individuais e
consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco de ndo detecgdo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j4 que a fraude pode envolver o ato de burlar
os controles internos, conluio, falsificagio, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficicia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

« Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

+ Concluimos sobre a adequacio do uso, pela administra¢io, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condicoes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes
forem inadequadas. Nossas conclusées estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar a Companhia a nao mais se
manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contetido das demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas, inclusive as divulgacoes e se essas demonstracoes financeiras representam as
correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

« Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacoes financeiras das
entidades ou atividades de negbcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracoes
financeiras consolidadas. Somos responsaveis pela diregao, supervisao e desempenho da auditoria do
grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracao de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos apliciveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicéavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatoério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem,
dentro de uma perspectiva razoével, superar os beneficios da comunicacio para o interesse publico.

Sao Paulo, 18 de marco de 2021
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

(Em milhares de reais - R$)

Nota Controladora Consolidado

ATIVOS explicativa 31/12/2020 31/12/2019  31/12/2020 31/12/2019
CIRCULANTES

Caixa e eauivalentes de caixa 4.1 418 52 6.491 9.213
Titulos e valores mobilidrios 5 397.062 307 691.472 120.825
Caixa restrito 4.2 - - 3.577 5.587
Contas a receber 6 243 222 299.374 324.680
Imdveis a comercializar 7 17.695 14.957 563.334 430.277
Demais contas a receber 235 313 22.786 14.949
Total dos ativos circulantes 415.653 15.851 1.587.034 905.531
NAO CIRCULANTES

Contas a receber 6 - - 139.971 143.948
Imdveis a comercializar 7 - - 44.410 141.820
Adiantamentos para futuros investimentos 19 233.819 83.229 400 -
Partes relacionadas 19 8.832 19.538 3.122 20.110
Demais contas a receber 320 213 8.148 6.690
Total do realizavel a longo prazo 242.971 102.980 196.051 312.568
Investimentos 8 537.908 441.805 1.487 200
Direito de uso 527 1.403 571 1.951
Imobilizado 4.407 3.100 5.090 3.805
Intangivel 221 359 231 363
Total dos ativos n&o circulantes 786.034 549.647 203.430 318.887
TOTAL DOS ATIVOS 1.201.687 565.498 1.790.464 1.224.418

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

PASSIVOS E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTES

Fornecedores

Contas a paaar por aauisicdo de iméveis
Empréstimos e financiamentos
Impostos e contribuicdes correntes
Impostos e contribuicdes diferidos
Adiantamentos de clientes
ProvisGes

Dividendos propostos

Partes relacionadas

Demais contas a pagar

Total dos passivos circulantes

NAO CIRCULANTES

Contas a pagar por aquisigéo de imdveis
ProvisGes

Empréstimos e financiamentos
Impostos e contribuicdes diferidos

Total dos passivos ndo circulantes

TOTAL DOS PASSIVOS

PATRIMONIO LIOUIDO

Canpital social

Custo para emissdo de acles
Aiuste de avaliacdo patrimonial
Reserva de lucros

Participagdo dos ndo controladores
Total do patriménio liauido

TOTAL DOS PASSIVOS E PATRIMONIO LIQUIDO

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
1.918 2.617 15.697 18.195
9 - - 48.853 39.321
10 - - 56.194 88.229
2.693 2.190 7.714 6.721
- - 7.526 9.143
11 - - 266.816 135.399
12 15.587 12.922 52.375 46.285
1.295 - 1.295 -
19 642 83.526 29.289 118.314
1.088 324 17.415 20.854
23.223 101.579 503.174 482.461
9 - - 24.097 35.754
12 15.685 16.085 26.394 22.741
10 - - 23.039 167.025
- - 15.086 16.076
15.685 16.085 88.616 241.596
38.908 117.664 591.790 724.057

13

1.154.604 394.111 1.154.604 394.111
(41.669) - (41.669) -
(3.906) - (3.906) -
53.750 53.723 53.750 53.723
1.162.779 447.834 1.162.779 447.834
- - 35.895 52.527
1.162.779 447.834 1.198.674 500.361
1.201.687 565.498 1.790.464 1.224.418
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E DE 2019

(Em milhares de reais - R$, exceto o lucro por acdo)

OPERAGCOES
Receita
Custo incorrido das vendas realizadas

LUCRO BRUTO

DESPESAS OPERACIONAIS

Comerciais

Gerais e administrativas

Provisdes

Outras despesas operacionais, liquidas

(PREJUIZO) LUCRO OPERACIONAL ANTES DAS PARTICIPACOES

SOCIETARIAS E DO RESULTADO FINANCEIRO

RESULTADO DAS PARTICIPACOES SOCIETARIAS
Equivaléncia patrimonial

RESULTADO FINANCEIRO
Despesas financeiras
Receitas financeiras

LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E
DA CONTRIBUICAO SOCIAL

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL
Imposto de renda e contribuicdo social - correntes
Imposto de renda e contribuicdo social - diferidos

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO ATRIBUIVEL A
Acionistas
Participacdo dos nao controladores

LUCRO POR ACAO ATRIBUIVEL AOS ACIONISTAS
DA COMPANHIA DURANTE O EXERCICIO- R$
Lucro basico por acdo
Lucro diluido por acdo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.

Nota Controladora Consolidado

explicativa  31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
13 10.315 9.964 581.449 562.893
14 (9.013) (9.188) (451.382) (424.025)
1.302 776 130.067 138.868

15 (43) (3) (42.220) (47.784)
15 (24.926) (31.622) (27.399) (35.253)
(1.530) (5.318) (3.836) (2.703)

17 (9.242) (1.912) (1.932) 2.676
(35.741) (38.855) (75.387) (83.064)
(34.439) (38.079) 54.680 55.804

8 77.001 86.621 - -
77.001 86.621 - -

16 (464) (1.966) (5.585) (4.781)
16 2.580 138 20.888 16.900
2.116 (1.828) 15.303 12.119

44.678 46.714 69.983 67.923

18 (2.165) (1.256) (11.576) (12.278)
18 - (1.239) (333)
42.513 45.458 57.168 55.312

42.513 45.458

14.655 9.854

57.168 55.312

0,351 2,055 0,351 2,055

0,351 2,055 0,351 2,055
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A

DEMONSTRACAQ DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E DE 2019
(Em milhares de reais - R$)

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

31/12/2020 31/12/2019

LUCRO LIQUIDO DOS EXERCICIOS 42.513 45.458

OUTROS RESULTADOS ABRANGENTES - -

RESULTADO ABRANGENTE DO EXERCICIOS 42.513 45.458

LUCRO LIQUIDO DOS EXERCICIOS ATRIBUIVEL A
Acionistas
Participacdao dos ndo controladores

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

57.168 55.312
57.168 55.312
42.513 45.458
14.655 9.854
57.168 55.312
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A

DEMONSTRAGAO DE MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E DE 2019

(Em milhares de reais - R$)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

Lucro Liquido do Exercicio
Destinagdo do Lucro:
Reserva legal
Reserva estatutaria
Transferencia entre reservas

Contribuicdo dos Acionistas e distribuigdes:

AgGes emitidas
Dividendos propostos
Dividendos pagos

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

Lucro Liquido do Exercicio
Destinagdo do Lucro:

Reserva legal

Transferencia entre reservas

Contribuigdo dos Acionistas e distribuigdes:

AgGes emitidas pré OPA

OPA e custo de transacgao
Aumento de capital em investidas
Compra de participagoes
Dividendos pagos

Dividendos propostos

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

Atribuivel aos acionistas da controladora

Reserva de Lucros

. - ~ L N Total do
Capital social Custo d~e Ajuste d_e ava_Ilagao Retengdo de Estatutéria Legal Lucros/Prejuizos Total P~art|C|paga0 dos patriménio
transagao patrimonial Lucros acumulados ndo controladores liauido
344.735 - - 22.962 36.060 19.061 - 422.818 42.597 465.415
- - - - - - 45.458 45.458 9.854 55.312
- - - - - 2.273 (2.273) - - -
- - - - 32.389 - (32.389) - - -
- - - 36.060 (36.060) - - - - -
49.376 - - - - - - 49.376 76 49.452
- - - - - - (10.796) (10.796) - (10.796)
- - - (59.022) - - - (59.022) - (59.022)
394.111 - - - 32.389 21.334 - 447.834 52.527 500.361
- - - - - - 42.513 42.513 14.655 57.168
- - - - - 2.126 (2.126) - - -
- - - 30.290 - - (30.290) - - -
139.993 - (3.906) - - - - 136.087 (27.716) 108.371
620.500 (41.669) - - - - - 578.831 - 578.831
- - - - - - - - 10.026 10.026
- - - - - - - - (7.619) (7.619)
- - - - (32.389) - (8.802) (41.191) (5.978) (47.169)
- - - - - - (1.295) (1.295) - (1.295)
1.154.604 (41.669) (3.906) 30.290 - 23.460 - 1.162.779 35.895 1.198.674

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras.
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A

DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E DE 2019
(Em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado

31/12/2020 _31/12/2019 _31/12/2020 _31/12/2019

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicdo social 44.678 46.714 68.744 67.923
Aiustes para reconciliar o lucro antes do imposto de renda e da contribuicdo social

com o caixa liquido gerado pelas atividades operacionais:

Depreciagdo e amortizacdo 1.815 1.811 2.935 3.040
Provisdo para contingéncias, liquida 1.187 2.859 1.242 2.902
Provisdo para garantias, liquida - - 1.797 1.225
Provisdo para distratos, liquida - - 4.681 (6.509)
Provisdo para participacdo nos resultados (3.391) 6.223 (3.163) 6.628
Resultado de equivaléncia patrimonial (77.053) (86.621) - -
Despesa de juros e variacdes monetarias - - 23.235 26.008
VariagOes nos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes:
Contas a receber (21) (222) 46.241 17.807
Imodveis a comercializar (2.738) (900) (29.281) (1.680)
Demais contas a receber 30 (440) (7.908) (23.082)
Fornecedores (714) 79 (2.859) (640)
Contas a paaar por aquisicdo de imdveis - - (2.161) (76.789)
Adiantamentos de clientes = - 127.911 46.405
Demais passivos 1.264 1.279 (9.402) 11.250
Caixa aerado pelas (aplicado nas) opberacdes (34.943) (29.218) 222.012 74.488
Juros pagos - - (27.740) (25.360)
Imposto de renda e contribuigdo social pagos (2.165) (1.256) (11.576) (12.278)
Caixa liauido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais (37.108) (30.474) 182.696 36.850
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Titulos e valores mobilirios (396.638) 191 (564.204) (25.747)
Partes relacionadas (150.590) (28.042) (400) 22.319
Dividendos recebidos 120.316 102.704 - -
Aumento de capital em controladas (129.006) (31.633) (1.287) (200)
AquisicBes de bens do ativo imobilizado e intangivel (842) (3.150) (1.439) (3.304)
Caixa liauido agerado pelas (aplicado nas) atividades de investimento (556.760) 40.070 (567.330) (6.932)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Caixa restrito - - 2.010 (4.421)
Partes relacionadas 60.500 - 17.684 -
Aumento de capital 616.594 49.376 616.594 49.453
Custo para emissdo de acles (41.669) - (41.669) -
Captacdo de empréstimos e financiamentos - - 96.780 154.225
Amortizacdo de empréstimos e financiamentos - - (268.296) (153.106)
Dividendos pagos (41.191) (59.022) (41.191) (69.818)
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades de financiamento 594.234 (9.646) 381.912 (23.667)
AUMENTO (REDUGAOQ) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 366 (50) (2.722) 6.251

SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

No inicio do periodo 52 52 9.213 2.962
No final do periodo 418 2 6.491 9.213
AUMENTO (REDUGAOQ) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 366 (50) (2.722) 6.251

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A

DEMONSTRACOES DO VALOR ADICIONADO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E DE 2019
(Em milhares de reais - R$)

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

RECEITA
Incorporagdo, revenda de imdveis e servigos 11.717 11.325 592.116 577.552
INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS
Custo (9.013) (9.188) (428.699) (395.554)
Materiais, eneraia, servicos de terceiros e outros operacionais (14.231) (5.703) (48.551) (48.490)
(23.244) (14.891) (477.250) (444.044)
VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO BRUTO (11.527) (3.566) 114.866 133.508
RETENCOES
Provisdes (reversdes) (1.530) (5.318) (3.836) (2.703)
DepreciacGes e amortizacoes (1.815) (1.811) (2.935) (3.040)
(3.345) (7.129) (6.771) (5.743)
VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO PRODUZIDO PELA COMPANHIA (14.872) (10.695) 108.095 127.765
VALOR ADICIONADO RECEBIDO EM TRANSFERENCIA
Resultado de equivaléncia patrimonial 77.001 86.621 - -
Receitas financeiras - inclui variacdes monetarias 2.580 138 20.888 16.900
79.581 86.759 20.888 16.900
VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR 64.709 76.064 128.983 144.665
DISTRIBUICAO DO VALOR ADICIONADO
Salarios e encargos (13.556) (19.800) (15.404) (22.203)
Participacdo dos empregados nos lucros (4.609) (6.223) (4.661) (6.628)
Impostos, taxas e contribuicGes (3.567) (2.617) (23.482) (27.270)
Despesas financeiras - incluem variacdes monetarias (464) (1.966) (28.268) (33.252)
Participacdo de minoritarios no resultado - - (14.655) (9.854)
Dividendos (10.097) (10.796) (10.097) (10.796)
Lucros retidos (32.416) (34.662) (32.416) (34.662)
(64.709) (76.064) (128.983) (144.665)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A. (anteriormente denominada como Melnick Even
Desenvolvimento Imobilidrio S.A.) E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS PARA
O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

1. INFORMAGOES GERAIS

A Melnick Desenvolvimento Imobiliario S.A., anteriormente denominada como Melnick Even
Desenvolvimento Imobiliario S.A., ("Companhia” ou “Controladora” ou “Grupo” quando em conjunto
com as empresas controladas) é uma sociedade anonima de capital aberto, sendo suas acdes
comercializadas na Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros de Sdo Paulo - Brasil Bolsa Balcdo - B3
- sob a sigla MELK3. e esta sediada em Porto Alegre.

Tem por atividade preponderante o desenvolvimento das atividades de incorporacdo imobiliaria em
empreendimentos residenciais, comerciais e em loteamentos residenciais na regiao Sul do Brasil,
através da participacdo societaria em sociedades de propdsito especifico.

A Companhia é o veiculo de parceria iniciada em 4 de marco de 2008 entre a Melnick Participacdes
S.A. (MPAR) e a Even Construtora e Incorporadora S.A. (Even), esta Ultima também listada na B3 -
sob a sigla EVEN3, para atuacdo e desenvolvimento de atividades de incorporacdo imobilidria na
regiao Sul do Brasil. A MPAR e a Even passaram a ser partes relacionadas em 09 de novembro de
2015, quando o socio controlador da MPAR passou a compor o Conselho de Administracdo da Even
e, a partir de 2020, o cargo de Diretor Presidente.

Durante 2020, objetivando a Oferta Publica de AgGes (OPA ou IPO, em inglés) da Companhia,
concretizada em 24 de setembro de 2020, ocorreram as seguintes reorganizagoes societarias:

Incorporacao da Melnick Even Incorporacdes e Construcoes S.A. (MEIC) pela Companhia

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 30 de junho de 2020, foi aprovada a incorporagdo
da MEIC pela Companhia, avaliada a valor contdbil, mantendo os mesmos percentuais de
participacao da Even e da MPAR no Capital da Companhia (80% pela Even e 20% pela MPAR). Vide
detalhes da operacao na Nota Explicativa n°13.

Permuta de acdes da MPAR

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 10 de julho de 2020, foi aprovado o aumento do
capital social da Companhia, mediante conferéncia, pela acionista MPAR, de acervo patrimonial
avaliado a valor justo, por empresa especializada, composto por: (i) participacdes detidas pela MPAR
em sociedades que desenvolvem empreendimentos imobilidrios; e (ii) direito de participar nos
futuros empreendimentos da Companhia com uma participacdao de até 15% (quinze por cento), e
gue poderia atingir, futuramente, até 30% (trinta por cento), nos termos do acordo de investimentos
celebrado entre a Even e a MPAR. A participacao da Even e da MPAR no capital da Companhia era
de 80% e 20%, respectivamente e, em razdo da conferéncia desse acervo patrimonial, a MPAR
passou a deter a totalidade de participacao nos empreendimentos em que a MPAR havia exercido
seu direito de participacdo e Even deixou de ter o efeito diluitivo quando exercido o direito de
participacao pela MAR em futuros empreendimentos. Consequentemente, a participagdao da MPAR na
Companhia passou a ser de 32% e da Even 68%. Vide Nota detalhes da operagao na Explicativa
no13.

Oferta Publica de acdes - OPA

Em 28 de setembro de 2020, a Companhia iniciou a negociagao de suas agdes no segmento do Novo
Mercado da B3, sob a sigla "MELK3"” (Nota 13 (a) iv).

Em 7 de dezembro de 2020, através de Assembleia Geral Extraordinaria a Companhia alterou sua
razdo social de Melnick Even Desenvolvimento Imobilidrio S.A. para Melnick Desenvolvimento
Imobiliario S.A..A Even e a MPAR possuem acordo de acionistas, segundo o qual, mesmo apods a
OPA, confere o controle da Companhia a Even.
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A. (anteriormente denominada como Melnick Even
Desenvolvimento Imobilidrio S.A.) E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS PARA
O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

As demonstrag0Oes financeiras foram aprovadas pela administragdo em 16 de margo de 2021.

2. RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As principais praticas contabeis aplicadas na preparacdao destas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas estdao descritas a seguir. Essas praticas vém sendo aplicadas de modo
consistente em todos os exercicios apresentados, salvo se mencionado em contrario.

2.1 Base de preparagdao das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas considerando o custo
histérico como base de valor (exceto quando exigido critério diferente), e ajustadas para refletir a
avaliacdo de ativos e passivos mensurados a valor justo ou considerando a marcagao a mercado,
guando tais avaliacdes sdo exigidas pelas normas contabeis.

A preparacao de demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas e
também o exercicio de julgamento por parte da administracdo da Companhia. Aquelas areas que
requerem maior nivel de julgamento e tém maior complexidade, bem como as areas nas quais
premissas e estimativas sao significativas para as demonstragdes financeiras, estdo divulgadas na
Nota 3.

As demonstracoes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis
as entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM). Os aspectos relacionados ao reconhecimento da receita desse setor, bem como de
determinados assuntos relacionados ao significado e a aplicagdo do conceito de transferéncia
continua de riscos, beneficios e controle na venda de unidades imobilidrias pelas empresas de
incorporacao imobiliaria no Brasil, base para o reconhecimento de receitas, seguem o entendimento
da CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico
NBC TG 47 (IFRS 15), para entidades brasileiras do setor de incorporagao imobiliaria, registradas na
CVM, o qual assevera que um nivel elevado de distratos observados no setor ndo coloca em
questionamento o reconhecimento da receita pelo POC em contratos nos quais se enquadram os
principais contratos de venda do Grupo. Nesse sentido, em 18 de fevereiro de 2019, o Instituto dos
Auditores Independentes do Brasil — IBRACON, emitiu o Comunicado Técnico 1/2019, objetivando
orientar os auditores independentes na emissdao de relatérios de auditoria das DemonstracGes
Financeiras elaboradas por entidades de incorporacao imobilidria registradas na Comissao de Valores
Mobilidrios (“"CVM”), para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, esclarecendo o
entendimento da CVM constante no referido Oficio Circular. A partir das referidas orientagdes, o
reconhecimento de receita vem sendo realizado de forma consistente, na elaboracao das ITRs e
demonstragdes financeiras anuais da Companhia em periodos/ exercicios subsequentes, conforme
descrito em detalhes na nota explicativa n° 2.14 (a).

As normas contabeis requerem que ao elaborar as demonstragdes financeiras, a administracdo deve
fazer a avaliacdo da capacidade de a entidade continuar em operacdao no futuro previsivel. A
administracdo, considerando o equilibrio observado do seu capital circulante liquido, além da
expectativa de geracao de caixa futura, considera ser suficiente para liquidar os seus passivos para
os préximos 12 meses, ndao havendo nenhuma incerteza material que possa gerar duvidas
significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e, portanto, concluiu que é adequado a
utilizagdo do pressuposto de continuidade operacional para a elaboracdo de suas demonstragoes
financeiras.

2.2 Consolidacao
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MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A. (anteriormente denominada como Melnick Even

Desenvolvimento Imobilidrio S.A.) E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS PARA
O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2.3

2.4

2.5

2.2.1 Demonstragoes financeiras consolidadas

Os investimentos em sociedades controladas sao consolidados. Transacgdes entre a companhia
e as controladas e entre estas, bem como os saldos e ganhos nao realizados nessas
transacbes sdo eliminados. As praticas contabeis das controladas sdo alteradas e suas
demonstragoes financeiras individuais sdo ajustadas, quando necessario, para assegurar a
consisténcia dos dados financeiros a serem consolidados, com as praticas adotadas pela
Companhia.

A Companhia consolida todas as entidades sobre as quais detém o controle, isto &€, quando
esta exposta ou tem direitos a retornos varidveis de seu envolvimento com a investida e tem
capacidade de dirigir as atividades relevantes da investida.

a) Procedimentos de consolidagao

Os principais procedimentos de consolidacao foram:

e Eliminacdo dos saldos das contas de ativo e passivo entre as empresas e companhia
consolidadas;

e Eliminacdo da participagcdao no capital, reservas e lucros acumulados das empresas e
companhia consolidadas;

e Eliminacdo dos saldos de receitas e despesas entre as empresas e companhia
consolidadas.

A descricao das entidades controladas e informacgdes correlatas estao divulgadas na Nota 8

(b).
Moeda funcional

As empresas do Grupo atuam em um mesmo ambiente econémico, usando o real (R$) como
moeda funcional, que também é a moeda de apresentacdo das demonstragoes financeiras.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em caixa, os depdsitos bancarios e outros
investimentos de curto prazo de alta liquidez, que sdao prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca de
valor.

Ativos financeiros

2.5.1 Classificacao

A Companhia e suas controladas classificam seus ativos financeiros nas seguintes categorias:
Mensurados ao valor justo por meio do resultado e custo amortizado. A classificacao depende
do modelo de negdcio da entidade para gestdo dos ativos financeiros e os termos contratuais
do fluxo de caixa. Para ativos financeiros mensurados ao valor justo, os ganhos e perdas sao

registrados no resultado.

2.5.2 Reconhecimento e mensuragao

18



MELNICK DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A. (anteriormente denominada como Melnick Even

Desenvolvimento Imobilidrio S.A.) E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS PARA
O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2.6

Compras e vendas regulares de ativos financeiros sdo reconhecidas na data de negociacao,
data na qual a Companhia e suas controladas se comprometem a comprar ou vender o ativo.
Os ativos financeiros sdao desreconhecidos quando os direitos de receber fluxos de caixa
tenham vencido ou tenham sido transferidos e a Companhia e suas controladas tenham
transferido substancialmente todos os riscos e beneficios da propriedade.

No reconhecimento inicial, a Companhia e suas controladas mensuram um ativo financeiro ao
valor justo acrescido, no caso de um ativo financeiro mensurado ao custo amortizado, dos
custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo financeiro. Os custos de
transacao de ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo
registrados como despesa no resultado.

2.5.3 Impairment de ativos financeiros

A partir de 1° de janeiro de 2018, a Companhia e suas controladas passaram a avaliar, em
base prospectiva, as perdas esperadas de seus valores a receber. A metodologia de
impairment aplicada depende de ter havido ou ndo um aumento significativo no risco de
crédito. Para as contas a receber de clientes, o Grupo aplica a abordagem simplificada
conforme permitido pelo IFRS 9/CPC 48 e, por isso, reconhece as perdas esperadas ao longo
da vida util a partir do reconhecimento inicial dos recebiveis. O valor contabil do ativo é
reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na demonstragéo do resultado. Se, em um
periodo subsequente, o valor da perda por “impairment” diminuir e a diminuicdo puder ser
relacionada objetivamente a um evento que ocorreu apds o “impairment” ser reconhecido
(como uma melhoria na classificacdo de crédito do devedor), a reversdo da perda por
“impairment” reconhecida anteriormente sera reconhecida na demonstragao do resultado.

2.5.4 Classificagdo dos instrumentos financeiros

Abaixo demonstramos a classificacdo dos ativos e passivos:

Ativo/Passivo Financeiro Classificacdo pelo CPC 48
AplicagGes financeiras Custo amortizado
Contas a receber de clientes Custo amortizado
Demais contas a receber Custo amortizado
Fornecedores Custo amortizado
Contas a pagar por aquisicdo de imoveis Custo amortizado
Contas a pagar (partes relacionadas) Custo amortizado
Demais contas a pagar Custo amortizado

Contas a receber

A comercializagdo das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de
lancamento e construcao dos empreendimentos. As contas a receber de clientes, nesses
casos, sao constituidas aplicando-se o percentual de evolugao da obra (POC) sobre a receita
das unidades vendidas, ajustada segundo as condicdes dos contratos de venda (acrescido da
variacdo do Indice Nacional da Construcdo Civil - INCC); sendo assim, o valor das contas a
receber é determinado pelo montante das receitas acumuladas reconhecidas deduzidas das
parcelas recebidas. Caso o montante das parcelas recebidas de todos os contratos de
determinado empreendimento seja superior ao da receita acumulada reconhecida, o saldo é
classificado como “Adiantamento de clientes”, no passivo.

As contas a receber de clientes correspondem, portanto, aos valores a receber das atividades
de incorporagao imobilidria. A Companhia e suas controladas mantém as contas a receber de
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2.7

2.8.

clientes com o objetivo de arrecadar fluxos de caixa contratuais e, assim, sao inicialmente
reconhecidas pelo valor justo e subsequentemente mensuradas pelo custo amortizado com o
uso do método da taxa efetiva de juros, menos a provisao para “Impairment” de ativos
financeiros (Nota 2.5.3).

Quando concluida a construcao, sobre as contas a receber incidem juros e variacdo monetaria
segundo indices contratuais, os quais passam a ser apropriados ao resultado financeiro
quando auferidos, obedecendo ao regime de competéncia de exercicios.

Com base na carteira total das contas a receber de cada empreendimento, é estabelecido o
montante previsto para ser recebido em periodo de até um ano, sendo o saldo contabil das
contas a receber, no limite desse valor, classificado no ativo circulante. A parcela das contas
a receber que exceda os recebimentos previstos no periodo de até um ano, € apresentada no
ativo nado circulante.

Para o calculo da provisdao para distratos, a Companhia incorpora a previsdao de distratos
futuros (esperados para os proximos 12 meses), levando em consideracdo, entre outros, as
experiéncias passadas, conforme detalhamos abaixo em 3.1.

Imodveis a comercializar

Os imoveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgdo ou ao valor
liguido de realizacdo, dos dois o0 menor. No caso de imdveis em construcdo, a parcela em
estoque corresponde ao custo incorrido das unidades ainda nao comercializadas.

O custo compreende o custo de aquisicao/permuta do terreno, gastos com projeto e
legalizagdo do empreendimento, materiais, mao de obra (prdépria ou contratada de terceiros)
e outros custos de construcdo relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado
(encargos financeiros de contas a pagar por aquisicdo de terrenos e das operacles de
financiamento, incorridos durante o periodo de construgdo).

O valor liquido de realizagdo é o prego de venda estimado, no curso normal dos negdcios,
deduzidos os custos estimados de conclusdo e as despesas estimadas para efetuar a venda.
Os terrenos estdo demonstrados ao custo de aquisicdo, acrescido dos eventuais encargos
financeiros gerados pelo seu correspondente contas a pagar. No caso de aquisicdo de terrenos
por meio de permuta por unidades a serem construidas, seu custo corresponde ao preco de
venda a vista previsto para as unidades a serem construidas e entregues em permuta. O
registro do terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do imoével, ndo
sendo reconhecido nas demonstracdes financeiras enquanto em fase de negociagdo,
independentemente da probabilidade de sucesso ou do estagio de andamento desta.

Os terrenos destinados a venda sdo classificados como mantidos para venda se seus valores
contabeis forem recuperados por meio de uma transagdo de venda da propriedade. Essa
condicdo € considerada cumprida apenas quando a venda for altamente provavel e o ativo
estiver disponivel para venda imediata na sua condicdo atual e a possibilidade da venda esteja
dentro de um ano a partir da data de classificagdo. Os terrenos destinados a venda sdo
mensurados com base no menor valor entre o valor contabil e o valor de venda, liquido dos
custos de alienagdo (valor recuperavel).

Contas a pagar a fornecedores e por aquisicdo de imédveis

As contas a pagar a fornecedores sdao obrigagdes a pagar por bens ou servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios. As contas a pagar por aquisicdo de imdveis sdo
relacionadas a aquisicdo de terrenos para o desenvolvimento de projetos de incorporagado
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2.9

2.10

2.11

imobiliaria. Contas a pagar a fornecedores e por aquisicdo de imdveis sdo classificadas como
passivos circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano; caso contrario,
sdo apresentadas como passivo nao circulante.

Elas sdo inicialmente reconhecidas pelo valor justo e subsequentemente mensuradas pelo
custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros. Na pratica, sdo normalmente
reconhecidas ao valor da fatura/contrato correspondente, acrescido dos encargos contratuais
incorridos.

Empréstimos e Financiamentos

Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transacao, e
subsequentemente demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores
captados (liquidos dos custos da transacdo) e o valor de liquidacdo é reconhecida durante o
periodo em que os empréstimos estdo em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de
juros, como parcela complementar do custo do empreendimento (ativo em construgao), ou
na demonstracdo do resultado. Sao classificados como passivo circulante, a menos que a
Companhia e suas controladas tenham um direito incondicional de diferir a liquidacdao do
passivo por, pelo menos, 12 meses ap0ds as datas dos balangos.

Provisoes

Reconhecidas quando a Companhia e suas controladas tém uma obrigacdo presente, legal ou
nado formalizada, como resultado de eventos passados e é provavel que uma saida de recursos
seja necessaria para liquidar a obrigagcdo e uma estimativa confidvel do valor possa ser feita.

Quando ha uma série de obrigagGes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada
levando-se em consideracdo a classe de obrigacdes como um todo.Uma provisdao é
reconhecida mesmo que a probabilidade de liquidacdo relacionada com qualquer item
individual incluido na mesma classe de obrigacGes seja pequena.

As provisOes sdao mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigacdo, usando uma taxa antes dos efeitos tributarios, a qual reflita as avaliagdes
atuais de mercado do valor do dinheiro no tempo e dos riscos especificos da obrigacdo. O
aumento da obrigacdo em decorréncia da passagem do tempo é reconhecido como despesa
financeira.

Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro

O encargo de imposto de renda e contribuigcdo social do exercicio compreendem os impostos
correntes e diferidos, reconhecidos na demonstracao do resultado.

Os encargos de imposto de renda e contribuigao social correntes sao calculados com base nas
leis tributdrias promulgadas nas datas dos balancos.

A Companhia e suas controladas adotam o regime de tributagdao do Lucro Presumido e as suas
controladas optam pelo regime de tributagdo do Lucro Real, lucro presumido ou tributagao
pelo Regime Especial de Tributacdo - RET. Conforme facultado pela legislagdo tributaria (Lei
n° 10.931/04), parcela substancial das sociedades controladas efetuaram a opgao irrevogavel
pelo Regime Especial de Tributagdo — RET, adotando o patriménio de afetacdo, segundo o
qual o imposto de renda e a contribuicdo social sdo calculados a razdo de 1,92% sobre as
receitas brutas (4% também considerando a Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social - COFINS e o Programa de Integracdao Social — PIS sobre as receitas).
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2.12

2.13

2.14

Beneficios a funcionarios e Dirigentes

A Companhia e suas sociedades controladas ndo mantém planos de previdéncia privada ou
gualquer plano de aposentadoria ou beneficios pds sua saida da companhia.

A Companhia reconhece um passivo e uma despesa de participacao nos resultados com base
em uma férmula que leva em conta um plano de atendimento de metas financeiras e
operacionais. A Companhia reconhece provisdo ao longo do exercicio, a medida que os
indicadores das metas a serem atendidas mostrem que é provavel que sera efetuado
pagamento a esse titulo e o valor possa ser estimado com seguranca.

Também é oferecido plano de remuneracdo com base em acgdes, o qual esta previsto para ser
liguidado com ac¢bes de sua controladora EVEN Construtora e Incorporadora S.A., segundo o
qual a Companhia recebe os servicos como contraprestacdes das opcgOes. Os valores
envolvidos ndo sdo relevantes para as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.

Capital Social

Estd representado exclusivamente por agdes ordinarias, classificadas como patrimonio
liquido.

Reconhecimento da receita

A receita compreende o valor justo da contraprestacdao recebida ou a receber pela
comercializacdo de produtos e servigos no curso normal das atividades da Companhia. A
receita é apresentada liquida de imposto, dos distratos estimados, dos abatimentos e dos
descontos, bem como das eliminacdes de transagdes entre empresas do Grupo. A Companhia
e suas controladas reconhecem a receita pelo valor justo dos contratos de venda firmados
quando critérios especificos tiverem sido atendidos, conforme descricdo a seguir:

a) Receita de venda de incorporacdo imobiliaria

Na venda de unidades dos empreendimentos lancados que ndo mais estejam sob os
efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial de
incorporacao, foram observados os procedimentos e normas estabelecidos pela CVM
(Nota 2.1), segundo o0s quais o0s seguintes procedimentos foram adotados para o
reconhecimento da receita de vendas de unidades em construgao:

(i) O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades
vendidas é apropriado integralmente ao resultado e , conforme descrito acima
em 2.7, o custo compreende o custo de aquisicao/permuta do terreno, gastos
com projeto e legalizacdo do empreendimento, materiais, mao de obra (prdpria
ou contratada de terceiros) e outros custos de construcao relacionados,
incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de contas
a pagar por aquisicao de terrenos e das operagdes de financiamento, incorridos
durante o periodo de construcgdo).

(i) E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o
terreno), em relacao ao seu custo total orcado (POC), o qual é aplicado sobre
o valor justo da receita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das
permutas efetuadas por terrenos), ajustada segundo as condicdes dos
contratos de venda, sendo assim determinado o montante da receita de venda
reconhecida.
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b)

c)

d)

(iii) Os montantes das receitas de vendas reconhecidas, incluindo a atualizagao
monetéria do contas a receber com base na variacdo do Indice Nacional da
Construcao Civil (INCC), liquido das parcelas ja recebidas (incluindo o valor
justo das permutas efetuadas por terrenos), sao contabilizados como contas a
receber, ou como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.

(iv) O valor justo da receita das unidades vendidas é calculado a valor presente
com base na taxa de juros para remuneragdo de titulos publicos indexados pelo
Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, entre o momento da
assinatura do contrato e a data prevista para a entrega das chaves do imédvel
pronto ao promitente comprador (a partir da entrega das chaves, sobre as
contas a receber passam a incidir juros de 12% ao ano, acrescidos de
atualizacdo monetdaria segundo os indices contratuais). Subsequentemente, a
medida que o tempo passa, 0s juros sao incorporados ao novo valor justo para
determinacdo da receita a ser apropriada, sobre o qual sera aplicado a POC.

(v) O encargo relacionado com a comissdao de venda é de responsabilidade do
adquirente do imovel, ndo incorporando o preco da venda. Se surgirem
circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos
ou extensdao do prazo para conclusdo, as estimativas iniciais sdao revisadas.
Essas revisdes podem resultar em aumentos ou reducdes das receitas ou custos
estimados e estdo refletidas no resultado no periodo em que a administracao
tomou conhecimento das circunsténcias que originaram a revisao.

(vi) Os valores recebidos por vendas de unidades nao concluidas dos
empreendimentos lancados que ainda estejam sob os efeitos da
correspondente clausula resolutiva, constante em seu memorial de
incorporacao, sao classificados como adiantamento de clientes.

Apos a obtengdo do habite-se, emitido pelos 6rgaos publicos municipais, a atualizagdo
monetaria das contas a receber passa a ser calculada pela variagdo do Indice de Precos
ao Consumidor — Amplo - IPCA e passam a incidir juros de 12% ao ano, apropriados
de forma “pro rata temporis”. Apds essa fase, para as vendas com financiamento
direto, a atualizacdo monetaria e os juros passam a ser registrados como receita
financeira pelo método da taxa efetiva de juros e ndo mais integram a base para
determinacdo da receita de vendas.

Receita de venda de loteamento imobiliario

As vendas de lotes urbanizados também obedecem ao critério do POC, como acima
descrito no item 2.14 (a).

Receita de Servicos

A controladora presta servicos de administracdo de obra para determinadas
controladas, controladas em conjunto e coligadas. A receita remanescente na
demonstracdo do resultado consolidadas corresponde a servicos prestados a
controladas em conjunto e a coligadas.

Receita financeira
A receita financeira é reconhecida conforme prazo decorrido, usando o método da taxa

efetiva de juros. Sobre as contas a receber de financiamento direto, apds a conclusdo
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

da unidade, passa a incidir atualizacdo monetaria acrescida de juros, os quais sdo
apropriados a medida que o tempo passa, em contrapartida de receita financeira.

Distribuicdo de Dividendos

A obrigacdo distribuicdo de dividendos para os acionistas da Companhia, quando aplicavel, é
reconhecida como um passivo nas demonstragdes financeiras no final do exercicio social, com
base em seu estatuto social. Qualquer valor acima do minimo obrigatdrio sé é provisionado,
caso aplicavel, na data em que é aprovado pelos acionistas, em Assembleia Geral.

Reserva de lucros

A reserva legal é calculada na base de 5% do lucro liquido do exercicio, conforme
determinacdo da Lei n® 6.404/76.

A Reserva estatutaria refere-se a retencdo do saldo remanescente de lucros, a serem
aplicados com base em proposta da administracao refletida em orcamento de capital a ser
encaminhado para aprovacao pela Assembleia Geral Ordindria, em conjunto com estas
demonstracgdes financeiras, nos termos estabelecidos pelo Estatuto Social e pela Lei das
Sociedades por Acgoes.

Resultado basico e diluido por acdo

O resultado por acdo basico e diluido é calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel
aos acionistas da Companhia, e a média ponderada das acdes ordinarias em circulacdo no
respectivo exercicio, considerando, quando aplicavel, ajustes de desdobramento.

Demonstracao do Valor Adicionado ("DVA")

Essa demonstracdao tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia e suas
controladas e sua distribuicdo durante determinado periodo e é apresentada conforme
requerido pela legislagdo societaria brasileira, como parte de suas demonstragoes financeiras
individuais e como informacgao suplementar as demonstracoes financeiras consolidadas, pois
ndo é uma demonstracdo prevista nem obrigatdéria conforme as IFRSs. A DVA foi preparada
de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 09 — Demonstracdo do Valor Adicionado e com
base em informacdes obtidas dos registros contabeis que servem de base de preparacao das
demonstragdes financeiras.

Arrendamento mercantil

A Companhia e suas controladas reconhecem os ativos de direito de uso na data de inicio da
locacdo (ou seja, a data em que o ativo subjacente esta disponivel para uso). Os ativos do
direito de uso sao mensurados pelo custo, deduzido de qualquer depreciacdo acumulada e
perdas por redugdo ao valor recuperavel, e ajustados por qualquer nova remensuragao dos
passivos de arrendamento.

O custo dos ativos de direito de uso inclui o valor dos passivos de arrendamento reconhecidos,
custos diretos iniciais incorridos e pagamentos de arrendamentos feitos antes ou na data de
inicio menos os incentivos de arrendamento recebidos. A menos que seja razoavelmente certo
que a Companhia e suas controladas obtenham a propriedade do ativo arrendado ao final do
prazo do arrendamento, os ativos de direito de uso reconhecidos sdo depreciados pelo método
linear durante o periodo de sua vida Gtil estimada e do prazo do arrendamento.
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2.20 Apresentacao de informagdes por segmento

A Companhia elabora relatérios em que suas atividades de negdcio sdo apresentadas de
varios modos, os quais sdo utilizados pela Diretoria Executiva e pelo Conselho de
Administracdo para avaliagdéo do desempenho da Companhia e tomada de decisdes. A
Companhia reporta a informacao por segmento operacional levando em consideracao a
atividade da operagdo, as quais possuem gestor responsavel por reportar diretamente ao
principal gestor das operagdes e com este mantém contato regular para discutir sobre as
atividades operacionais, os resultados financeiros, as previsdes e os planos para o segmento.

2.21 Normas e interpretagdes novas e revisadas

Nao existem novos Pronunciamentos, interpretagdes ou Orientacdes emitidos pelo CPC ou
pelo IASB que entraram em vigor 01 de janeiro de 2020 e que impactaram significativamente
as demonstracdes contabeis da Controladora e suas Controladas.

3. ESTIMATIVAS E JULGAMENTOS RELEVANTES

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

Com base em premissas, a Companhia faz estimativas com relacdo ao futuro. Por definicdo, as
estimativas contabeis resultantes podem ndo ser iguais aos respectivos resultados reais.

As principais estimativas e premissas que apresentam risco significativo com probabilidade de
causar ajuste relevante nos valores contabeis de ativos e passivos para os proximos exercicios
sociais, estao relacionadas com os temas a seguir:

3.1 Estimativas contdbeis da Companhia

a) Reconhecimento de receita

A Companhia e suas controladas usam o método de POC para apropriar as receitas de seus
contratos de venda de unidades nos empreendimentos de incorporagdao imobiliaria e na prestagao
de servicos. O uso desse método requer que se estime os custos a serem incorridos até o término
da construgcdo e entrega das chaves das unidades imobilidrias pertencentes a cada
empreendimento de incorporacdo imobilidria, e os revise a cada data de preparacdo de seus
relatorios de informacdes financeiras, para estabelecer uma proporgcao em relagcao aos custos ja
incorridos, definindo assim a proporgao de receita contratual a ser reconhecida.

“Impairment” de contas a receber e Provisao para distratos

As vendas de unidades sdo realizadas durante o periodo de construcdo, ao final da qual ocorre a
liguidacdo do saldo pelo cliente através da obtencdo de financiamento junto as instituigdes
financeiras ou, em alguns casos, efetuada a alienacéo fiduciaria do bem como garantia do saldo
a receber, ndo havendo expectativa de perda que requeira a constituicdo de provisao para créditos
de liquidacao duvidosa.

Quando se observa deterioracdo do crédito por parte dos compradores entre a data da venda e a
data de obtencdao do financiamento, determinados contratos sdo objeto de cancelamento
(“distratos”), motivo pelo qual uma provisdo pode ser necessaria para fazer face a margem de
lucro apropriada de contratos firmados que:
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(i) por ocasiao do reconhecimento da receita, a Companhia e suas controladas monitoram

a

inadimpléncia de 100% de seus contratos e, para aqueles que apresentam evidéncias objetivas
de “impairment” reconhece a provisao para distratos, afetando as rubricas de Receita e Custo das

vendas realizadas; e

(ii) adicionalmente, uma provisao é constituida para distratos que, muito embora ndo apresentem
evidéncias objetivas de impairment, sdo esperados para os préoximos 12 meses, levando em
consideracdo, entre outros, as experiéncias passadas, afetando a rubrica de Despesas

Operacionais.

Ambas provisbes sdo constituidas como redutora das contas a receber de clientes tendo
contrapartida as rubricas:(i) provisao de distratos e indenizacles, que corresponde ao estorno de
receita no resultado; e (ii) reversdao do custo reconhecidos referentes aos distratos com
contrapartida dos imdveis a comercializar. Eventual passivo financeiro devido para devolucdo de
parcela dos valores recebidos, estd apresentado na rubrica “provisdes”, no balanco patrimonial.

b) Provisodes

A Companhia e suas controladas estdo sujeitas no curso normal dos negdcios a investigacdes,
auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria,
trabalhista, ambiental, societaria e direito do consumidor, dentre outras. O Grupo reconhece

provisGes e a avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis,

a

hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisées mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados internos e externos.
As provisfGes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais
como prazo de prescricdao aplicavel, conclusGes de inspecbes fiscais ou exposicoes adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisbes de tribunais. Adicionalmente, as
sociedades controladas e coligadas estdo sujeitas a determinacdao do imposto de renda e das
contribuicdes (i) social sobre o faturamento; (ii) ao Programa de Integracdo Social (PIS) e ao
Financiamento da Seguridade Social (COFINS), tendo como base de calculo as receitas, como
definido na Legislacdo Tributaria correspondente. Em alguns casos, é necessario um julgamento
significativo para determinar a receita tributdvel, ja que a mesma ndo coincide com a mesma
reconhecida de acordo com as praticas contabeis. A administracdo da Companhia efetua os

julgamentos, quando aplicavel, apoiado em opinides de seus consultores juridicos.

c) Reducgdo ao valor recuperavel do saldo de imoveis a comercializar

No minimo ao final de cada exercicio, a Companhia e suas controladas revisam o valor contabil
de seus imoveis a comercializar para verificar se ha alguma indicacdo de que tais ativos sofreram

alguma perda por reducgdo ao valor recuperavel.

Uma perda por redugdo ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo excede o
seu valor recuperavel, o qual é o maior entre o valor justo menos custos de venda. O calculo do
valor justo menos custos de venda é baseado em informacGes disponiveis de transacdes de venda

de ativos similares ou pregos de mercado.
3.2 Impactos dos efeitos da COVID19
Destacamos a seguir os principais aspectos em relagdo as estimativas e julgamentos criticos:

(a) Estimativa dos custos a serem incorridos até o término da construgdo:

Custos incorridos no periodo de paralizacdo das obras: as obras nos empreendimentos
localizados no municipio de Porto Alegre ficaram paralisadas durante dois periodos: de 23 de
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margo a 23 de abril e de 29 de junho a 10 de agosto de 2020.

(i) Custos fixos: a parcela de custo fixo ndo é representativa em relacdo ao custo total da
construcdo, uma vez que parcela substancial dos servicos necessarios sao prestados por
terceiros € o uso da mao-de-obra prépria ndo é significativa. Os custos com quadro
colaborativo proprio (engenheiros e arquitetos) que ficaram relativamente ociosos, foram
amenizados dentro das medidas de flexibilizacdo dos contratos de trabalho, com reducdo de
jornada e/ou férias temporarias/banco de horas. Desde o0 més de setembro de 2020, ndo ha
mais colaboradores com contratos de trabalho suspensos ou com reducdo de jornada de
trabalho.

(i) Custos adicionais: foram adotadas uma série de medidas de seguranga, como triagem dos
funcionarios antes da entrada nos canteiros, equipamentos de protecao individual para evitar
contagio, afastamento minimo entre os funcionarios, reforco na limpeza, alcool em gel
disponivel aos funcionarios, dentre outras medidas. Efetuamos a revisao do custo orcado a
incorrer nos empreendimentos de forma periddica e o custo relacionado com as medidas
adicionais de segurancga nao afetaram o custo orcado de maneira significativa.

Apesar das paralizacbes das obras em Porto Alegre, nao tivemos casos de prestadores de
servico que ficaram insolventes em fungdo da interrupcdo, bem como ndo temos expectativas
da necessidade de renegociacdo de contratos com prestadores de servigos que afetem o custo
orcado de forma significativa.

(i) Disponibilidade de suprimentos (supply-chain): Durante o segundo semestre de 2020,
ocorreram veiculagdes na midia sobre escassez e aumentos nos pregos das commodities
utilizadas pela Companhia em suas construgdes. Devido ao volume das obras da Companhia,
o Departamento de Suprimentos vem negociando os precos destas commodities e nao
observamos dificuldades na obtencdo dos suprimentos necessarios para a manutencao do
ritmo previsto das obras. Até a divulgacdo destas demonstracdes financeiras, nao foi
identificado impacto expressivo nos custos orgados das obras em andamento.

Em consonancia com o descrito acima, mensalmente o Departamento de Engenharia tem a
pratica de revisar o custo orgado das obras em andamento. Nesta atualizacdo é ponderado
tanto o acréscimo do indice do INCC, quanto todas as nossas contratagdes finalizadas pelo
Departamento de Suprimentos até o momento.

(b) Impactos dos efeitos da COVID-19 na provisao para distratos:

(i) Distratos e inadimpléncia no exercicio: ndo identificamos aumento significativo no volume
de distratos e da inadimpléncia, que requeresse a revisdo das estimativas relacionadas com a
provisao para distrato a ser considerada por ocasidao do reconhecimento da receita.

(i) Expectativa de distratos para os proximos 12 meses (IFRS9): a Administracao monitora
constantemente a qualidade da carteira de contas a receber, incluindo repasse e a
inadimpléncia. No inicio da pandemia houve um aumento expressivo no volume de clientes
que acessaram a central de relacionamento e a resposta da Companhia foi reforgar as equipes
de cobranca e eleger uma equipe com viés comercial para ajudar os clientes que tiveram suas
receitas impactadas pelo COVID-19, com o objetivo de entender as necessidades de ajustes
em seus fluxos de pagamento, de modo a continuarem adimplentes e assim evitar o aumento
dos distratos.

Apo0s decorridos aproximadamente 9 meses de medidas de confinamento, a Companhia vem
conseguindo manter a qualidade da carteira, que é resultado deste trabalho interno. A
principal iniciativa tem sido a negociacdo com os clientes chamados pré-NPL (inadimplentes
até 90 dias), com acbes relacionadas, por exemplo, com a isencdo da multa e redugdo dos
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juros no pagamento de boletos em atraso.

No entanto, existe a ciéncia que caso a crise em funcdo do COVID-19 se estenda ao longo do
proximo exercicio social, pode ocorrer uma deterioracao da carteira, sem possibilidade ainda
de mensuracdo da sua extensdo e do impacto nos préximos exercicios.

(c) Impactos dos efeitos da COVID-19 nas provisodes:

(i) Atrasos na entrega de obras: em virtude dos dois periodos de paralizagdes das obras nos
empreendimentos localizados no municipio de Porto Alegre, readequamos os prazos de
entregas das obras, contudo dentro dos prazos de caréncias contratuais (180 dias), nao
gerando obrigacbes financeiras adicionais que requeira reflexo nas demonstragdes
financeiras;

(i) Processos administrativos e judiciais: com base na avaliacdo das evidéncias disponiveis,
nao identificamos fatores de riscos adicionais que requeiram avaliacdo quanto a necessidade
de complementar de provisoes, além das avaliagcbes que ja vem sendo realizadas de forma
consistentes em cada exercicio de elaboracdo das demonstragdes financeiras.

(d) Impactos dos efeitos da COVID-19 na classificagdo e no valor recuperavel dos estoques:

(i) Imoveis concluidos e em construcdo: Até o presente momento a Companhia ndo alterou a
sua politica de precos e o volume de vendas em 2020 esteve em linha com o de 2019. A
Companhia esta com uma condigdo de liquidez e posigdo de caixa saudaveis, o que garante a
continuidade das operagdes, honrando com os compromissos financeiros assumidos, sejam
com os colaboradores, tributos, bancos, investidores ou qualquer stakeholder, permitindo
manter a politica de pregos. Sendo assim, ndo foi efetuada revisdo do valor de realizagdo dos
estoques. A revisdo do valor de recuperagdo podera vir a ser requerida no futuro, caso se
observe reflexos negativos importantes nos precos de mercado e/ou a crise tome proporgoes
superiores do projetado nas analises de cenario.

(i) Terrenos para novos lancamentos: mesmo com a pandemia, a Companhia realizou seis
lancamentos em 2020, para 2021 ja temos quatro empreendimentos com abertura do estande
de vendas. Monitoramos a intensidade e a extensao da crise, para revisarmos os estudos de
viabilidade e definirmos o melhor momento dos préximos langamentos, ndo existindo, nesse
momento, nenhum indicador que demonstre a inviabilidade de langamento dos projetos de
empreendimento imobilidrio planejados para o futuro e que requeira o redirecionamento e
uma nova analise do valor recuperavel dos terrenos, levando em consideragdo outro cenario
que ndo a sua destinacdo aos empreendimentos imobiliarios planejados. Caso seja identificado
no préximo exercicio a postergagao de langamento de empreendimentos em periodo superior
a 12 meses, uma reclassificacdo do valor dos terrenos dos correspondentes empreendimentos
podera ser feita para o ativo ndo circulante. Adicionalmente, uma eventual deterioragdo futura
do valor de venda pode afetar o valor recuperavel dos estoques concluidos, em construcéo e
dos terrenos para futura incorporacao, podendo ser requerida a constituicao de provisao, em
exercicios subsequentes.
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4. CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA e CAIXA RESTRITO

4.1 CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Caixa e contas correntes 4 1 4.306 2.654
Aplicacdes financeiras (i) 414 51 2.185 6.559
418 52 6.491 9.213

(i) As aplicacdes financeiras referem-se a aplicacdes automaticas atreladas a conta corrente e em
renda fixa, tais como CDB'’s, e sdo remuneradas a taxa média de 99% da variacdo do Certificado
de Depésito Interbancario - CDI (94,8% em 31 de dezembro de 2019). Referidas aplicagoes
financeiras estdo disponiveis para resgate a qualquer momento, sem prejuizo aos rendimentos
auferidos e, portanto, classificadas como equivalentes de caixa.

4.2 CAIXA RESTRITO
Refere-se a securitizagdo de recebimentos de clientes, com a cessao dos créditos
correspondentes, os quais serao liberados para utilizacao pelo Grupo conforme evolugdo da obra.
5. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Fundo exclusivo (i) 393.991 - - -

Titulos do Tesouro Nacional (i) - - 401.224 -

CDB'’s (ii) 3.072 307 290.248 120.825
397.062 307 691.472 120.825

(i) Para aplicacdo dos recursos advindos da OPA, a Companhia criou um fundo exclusivo em

28 de setembro de 2020. Os recursos desta aplicagdo compromissada foram transferidos
em 10 de outubro de 2020 para este fundo, o qual efetua suas aplicacdes em Titulos do
Tesouro Nacional remunerados, substancialmente, pela variagdo da taxa SELIC.

(i) Corresponde, substancialmente, a aplicagbes em Certificados de Depodsitos Bancarios
(CDB’s), remunerados a taxa média de 99% em variagcdo do Certificado de Depdsito
Interbancario - CDI (94,8% em e 31 de dezembro de 2019).

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o saldo de titulos e valores mobiliarios
aumentou substancialmente devido a dois fatores: (i) a Companhia realizou o langamento do
empreendimento Carlos Gomes Square e realizou a venda da totalidade de uma torre corporativa
por R$109 milhdes, com recebimento a vista; e (ii) captacao de R$620,5 milhdes brutos (R$578,8
milhdes liquidos) advindos da OPA da Companhia.

A gestdo das aplicagbes financeiras leva em consideracao o fluxo de caixa das atividades da
Companhia para efetuar a selegdo de suas aplicacdes, nao havendo intengao de resgate inferior
a 90 dias no momento em que sao efetuadas, motivo pelo qual ndo foram classificadas na rubrica
de caixa e equivalente de caixa, adicionalmente as consideragdes feitas para cada tipo de titulo.
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Consequentemente, na demonstracdao dos fluxos de caixa estdo apresentados na rubrica
“Atividades de investimento” como parte das variagoes do capital circulante.

6. CONTAS A RECEBER

Empreendimentos concluidos:
Em repasse bancario
Financiamento préprio
Provisao para distratos

Empreendimentos em construgdo:
Receita apropriada

Provisdo para distratos

Ajuste a valor presente

Parcelas recebidas

Permutas por terrenos

Contas a receber pela venda de
imoveis

Outras contas a receber (i)

Contas a receber apropriadas

Circulante
Nao circulante

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

31/12/2020 31/12/2019

i - 116.151 191.762
i - 100.702 100.463

i - (46.879) (75.197)

- - 169.974 217.028

i - 1.234.647 841.029

- - (62.534) (43.855)

- - (3.085) (5.151)

i - (688.741)  (364.768)

_ - (225.298)  (183.885)

_ - 254.269 243.370

_ - 424.242 460.398
243 222 15.103 8.230
243 222 439,345 468.628
222 299.374 324.680

- 139.917 143.948

(i) Corresponde a comissdes a receber e operacdes de revenda de imdveis recebidos em forma

de pagamento de vendas realizadas.

A andlise de vencimentos do total das parcelas a receber dos contratos de venda das unidades

concluidas e ndo concluidas, pode ser demonstrada conforme segue, por ano de vencimento:

Vencidas

A vencer:

2020

2021

2022

2023 em diante

Contas a receber apropriado (ii)
Contas a receber a apropriar

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

31/12/2020 31/12/2019

- - 133.401 135.746
- 222 - 355.318
243 - 375.083 281.529
- - 358.095 244.269
- 194.612 117.952
243 222 1.061.191 1.134.813
243 222 442.109 548.766
- - 619.082 586.048
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(ii) As contas a receber apropriadas esta liquida das parcelas classificadas em adiantamentos
de clientes. Adicionalmente, ndo considera as demais contas a receber, os efeitos da provisao
para distratos e ajuste a valor presente.

Os valores referentes a “"Receita apropriada” e “Parcelas recebidas”, anteriormente demonstradas,
consideram as operacbes de terrenos obtidos em permuta por unidades imobilidrias dos
empreendimentos, as quais estdo apresentados a seguir:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Valor dos terrenos recebidos em permuta 373.029 279.450
Receita apropriada (225.298) (183.885)
Receita a apropriar 147.731 95.565

A andlise do saldo contabil vencido de contas a receber de clientes estd apresentada a seguir:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Vencidas:

Até trés meses 24.930 31.713
De trés a seis meses 5.012 3.850
Acima de seis meses 51.710 69.064
Imodveis concluidos 81.652 104.628
Vencidas:

Até trés meses 38.175 9.659
De trés a seis meses 4,447 705
Acima de seis meses 9.127 20.754
Imoveis em construcdo 51.749 31.118

133.401 135.746

7. IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Representado pelos terrenos para futuras incorporagoes e pelos custos incorridos das unidades
imobilidrias a comercializar (iméveis prontos e em construcao) como demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Adiantamentos para aquisicdo de

terrenos - - 3.118 -
Terrenos 17.695 14.957 135.569 156.776
Imdveis em construgdo - - 264.615 177.369
Adiantamento a fornecedores - - 3.702 4.506
Imodveis concluidos - - 200.740 233.446
17.695 14.957 607.744 572.097

Circulante 17.695 14.957 563.334 430.277
Nado circulante - - 44.410 141.820
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Imodveis em construcdo e concluidos incluem o custo incorrido das unidades que se estima serem
distratadas, no total de R$65.035 e R$44.552, respectivamente (31 de dezembro de 2019:
R$49.994 e R$62.267, respectivamente). Estes valores somente estardo disponiveis a venda apds
a efetiva realizagao do cancelamento da venda.

O saldo de imdveis concluidos em 31 de dezembro de 2020, inclui R$22.360 em imoveis recebidos
em forma de pagamento de vendas realizadas.

A movimentacdo dos encargos financeiros incorridos com financiamento imobilidrio, apropriados
ao custo durante o periodo de construcao, pode ser demonstrada como segue:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2020

Saldo nos estoques no inicio do exercicio 15.140 14.588
Encargos financeiros incorridos no exercicio (i) 24.899 29.753
Apropriacao dos encargos financeiros ao custo das vendas (22.683) (29.201)
Saldo nos estoques no fim do exercicio 17.356 15.140
@) Os R$24.899 s3ao compostos por: R$23.235 de juros de empréstimos e financiamentos
(Nota 10) e R$1.664 de juros incorridos com outros passivos, como o de aquisicao de
terrenos.

8. INVESTIMENTOS
As principais informacg0es das participagdes societarias mantidas estdo resumidas a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Em sociedades controladas 536.421 441.605 - -
Em sociedade nao controladas (i) 1.487 200 1.487 200
537.908 441.805 1.487 200

(i) Em 16 de setembro de 2019, a Companhia aumentou o capital da investida Otto Tecnologia e
Desenvolvimento de Software Ltda. em R$ 200, passando a deter 20% de participagdo em seu
capital. Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia passou a deter 50% do capital da investida
HUB de inovacgao Participagbes S.A. Para ambas participacdes, as demonstragdes financeiras da
investida ndo sdo consolidadas, pois seu controle é compartilhado com os demais sdcios.

a) A movimentagao dos investimentos na Controladora pode ser assim apresentada:

Subscrigdo
No inicio do (redugdo) Lucros Equivaléncia Incorporagdo  Permuta de  Outros No fim do
exercicio de capital distribuidos patrimonial MEIC(ii) agoes (iii) (iv) exercicio
Controladas 441.605 88.201 (120.316) 77.001 10.412 39.238 280 536.421
N&o controladas 200 1.287 - - - - - 1.487
Total 441.805 89.488 (120.316) 77.001 10.412 39.238 280 537.908

(ii) Incorporacao da Melnick Even Incorporagoes e Construgdes S.A. ("MEIC”) — Nota 13 (a) ii. A
equivaléncia apds a data da incorporacgao foi um ganho de R$197 mil.
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(iii) Na permuta de acbes da MPAR, a Companhia passou a deter 100% de participacdo em
determinadas SPEs em que a acionista MPAR detinha 15% de participagdo. Nao houve alteracao
de critério de controle dessas SPEs - Nota 13 (a) iii.

(iv) Refere-se substancialmente a alienagdo a Melnick Participagbes Ltda. (MPAR) de 15% de
participacao no capital social das seguintes investidas: Melnick Even Angico Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., Melnick Even Pinheiro Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Melnick Even
Cambui Empreedimentos Imobilidrios Ltda. e Melnick Even Guarita Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. a valores contabeis, ndo gerando perdas ou ganhos para a Companhia. Em 10 de julho de
2020, a MPAR realizou a permuta de agdes descrita no item acima (iii), retornando essas
participacdes para a Companhia.

b) Principais informacbes das participagdes societarias em controladas:

Participagao Valor da
(%) Participagdo Equivaléncia Lucro Liguido
Nome 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Canoas Coral Emp. Imob. SPE Ltda. 100% 100% 15.647 13.119 938 3.157 938 3.157
MEGC Emp. Imob. SPE Ltda. 50%  50% 2.494 2.493 1 1 2 3
Melnick Even Acacia Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 85% 38.364 23.276 (1.032) (1.512) (1.032) (1.778)
Melnick Even Agua Marinha Emp.
Imob. SPE Ltda. 100%  85% 5.329 3.706 4 5 4 6
Melnick Even Andiroba Emp. Imob.
Ltda. 100%  85% 9.708 - 16.493 (2.369) 16.493 (2.787)
Melnick Even Angico Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 5.461 - 5.859 (1.332) 5.859 (1.332)
Melnick Even Aragd Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 3.110 8.035 (225) 1.057 (225) 1.057
Melnick Even Aurora Emp. Imob. SPE
Ltda. 100%  85% 5.297 2.343 7.417 5.483 7.417 6.451
Melnick Even Berilo Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 12.089 11.624 465 (474) 465 (474)
Melnick Even Biribda Emp. Imob. SPE
Ltda. 100%  85% 9.366 5.126 1.771 2.054 1.771 2.417
Melnick Even Brita Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 4.777 6.056 2.422 1.528 2.422 1.528
Melnick Even Cambui Emp. Imob.
Ltda. 100% 100% 4.283 158 18 65 18 65
Melnick Even Carvalho Emp. Imob.
SPE Ltda. 100%  85% 8.508 3.755 4.037 3.761 4.037 4.424
Melnick Even Castanheira Emp. Imob.
SPE Ltda. 100%  85%  34.927 24.721 (355) 23.422 (355) 27.556
Melnick Even Cedro Emp. Imob. SPE
Ltda. 100%  85% 35.800 15.945 13.346 3.458 13.346 4.069
Melnick Even Cerejeira Emp. Imob.
SPE Ltda. 100% 100% 11.674  19.165 (1.691) 4.886 (1.691) 4.886

Melnick Even Crux Emp. Imob. Ltda. 100%  85% 7.066 6.141 (245) 2.898 (245) 3.409
Melnick Even Diamante Emp. Imob.

SPE Ltda. 100% 100% 2.481 2.481 1 2 1 2
Melnick Even Figueira Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 4.476 7.126 850 870 850 870
Melnick Even Hematita Emp. Imob.
SPE Ltda. 100% 100% 4,155 3.277 878 244 878 244
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Participagao Valor da
(%) Participacdo Equivaléncia Lucro Liquido
Nome 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Melnick Even Ingd Emp. Imob. SPE
Ltda. 100%  85% 5.127 6.874 21 2.942 21 3.461
Melnick Even Ipé Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100%  22.065  29.955 (7.719) 8.220 (7.719) 8.220
Melnick Even Jaborandi Emp. Imob.
SPE Ltda. 100%  85% 2.036 - 3.699 5.554 3.699 6.530
Melnick Even Jacaranda Emp. Imob.
SPE Ltda. 100% 100% 4.251 6.528 1.097 (345) 1.097 (371)
Melnick Even Jaspe Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 2.410 1.952 338 38 338 38
Melnick Even Limoeiro Emp. Imob.
SPE Ltda. 100%  85%  19.092  13.626 5.229 7.835 5.229 9.218
Melnick Even Madrepérola Emp.
Imob. SPE Ltda. 100% 100%  14.695 13.979 785 2.075 785 2.075
Melnick Even Mangueira Emp. Imob.
SPE Ltda. 100%  85% 6.682 5.476 - 2 - 2
Melnick Even Marmore Emp. Imob.
SPE Ltda. 100% 100%  18.770  22.407 863 (1.697) 863 (1.697)
Melnick Even Opala Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100%  30.460  40.785 2.166 2.787 2.166 2.787
Melnick Even Parreira Emp. Imob. SPE
Ltda. 100%  85% 3.519 6.671 1.478 1.147 1.478 1.350
Melnick Even Peridoto Emp. Imob.
SPE Ltda. 100% 93%  14.259  21.050 1.409 2.127 1.409 2.288
Melnick Even Pinheiro Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 7.082  13.351 524 11.053 524 11.053
Melnick Even Pinus Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100% 9.307 4.739 (244) (1.239) (244) (1.239)
Melnick Even Platano Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 85% 2.912 474 1.192 2 1.192 3
Melnick Even Safira Emp. Imob. SPE
Ltda. 100% 100%  11.624  10.023 664 333 664 358
Melnick Even Urbanizadora Ltda. 60% 100%  98.796  60.418 14.190 (4.504) 23.650 (4.504)
Melnick Even Urucum Emp. Imob.
Ltda. 100%  85%  19.276 8.720 8.880 5.390 8.880 6.341
Melnick Even Zuckhan Campos Sales
Emp. Imob. SPE Ltda. 100% 100% 2.755 7.269 (2.114) (634) (2.114) (634)
Ponta da Figueira Emp. Imob. S.A. 25% 0% 3.091 - - - -
Outras investidas (*) 13.200 8.761 (6.409) (1.669) (6.409) (1.775)

536.421 441.605 77.001 86.621 86.462 97.277

(*) Em 31 de dezembro de 2020, investidas cujo saldo individual de cada investimento representa menos do que 0,3%
(0,40% em 31 de dezembro de 2019) do saldo total.
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9. CONTAS A PAGAR POR AQUISICAO DE IMOVEIS

Sao compromissos assumidos na compra de terrenos, objeto das incorporacdes imobiliarias. Os
saldos estdo sujeitos a encargos contratuais como assim demonstrados:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Contas a pagar em moeda corrente, sujeitas a:

Variacao do INCC - permuta financeira 59.760 65.712
Demais aquisicdes 13.190 9.363

72.950 75.075
Circulante 48.853 39.321
Nao circulante 24.097 35.754

O saldo a pagar das operacdes de permuta financeira é liquidado na medida em que ocorre o
recebimento das vendas das unidades do empreendimento realizado no terreno. Até o
recebimento, essas contas a receber também estdo sujeitas a variacdo do Indice Nacional de
Construcdo Civil - INCC. Os montantes tém a seguinte composicdo, por ano previsto para
pagamento:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

2020 - 39.321
2021 48.853 35.754
2022 11.249 -
2023 em diante 12.848 -

72.950 75.075

10. EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Corresponde a operacdes de crédito imobilidrio, em moeda nacional, sujeitas aos seguintes
encargos:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

TR+6,6% a 9,0% ao ano 72.713 199.646
IPCA+9,0% ao ano 6.520 55.608

79.233 255.254
Circulante 56.194 88.229
Nao circulante 23.039 167.025
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Clausulas restritivas contratuais (*Covenants”)

Os contratos de operacdes de crédito imobilidario possuem clausulas restritivas que podem
impactar a liberacdo dos recursos pelas instituicdes financeiras, verificaveis trimestralmente, tais
como: (i) aplicacdo dos recursos no objeto do contrato; (ii) registro de hipoteca do
empreendimento; (iii) cumprimento de cronograma das obras e outros. Os compromissos
assumidos vém sendo cumpridos pela Companhia e suas controladas, nos termos contratados.

Garantias e avais

Os empréstimos e financiamentos sdo garantidos por contas a receber e imdveis destinados a
venda, concluidos e em construcdo (Nota 7), no montante de R$ 372.355 (31 de dezembro de
2019 - R$ 394.512).

Movimentacdo dos empréstimos e financiamentos

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Saldo inicial 255.254 253.487
Captacoes 96.780 154.225
Juros incorridos 23.235 26.008
Pagamento de principal (268.296) (153.106)
Pagamento de juros (27.739) (25.360)
Saldo final 79.233 255.254

Os saldos de empréstimos e financiamento tém a seguinte composicdo, por ano de vencimento:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

2020 - 88.229
2021 56.194 78.305
2022 18.734 88.720
2023 em diante 4.305 -

79.233 255.254
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11. ADIANTAMENTOS DE CLIENTES
Os adiantamentos de clientes estdo assim demonstrados:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Valores recebidos por venda de empreendimentos cuja

incorporacao ainda nao ocorreu e demais antecipacdes 23.733 1.715

Permutas a apropriar (**) 147.731 97.850

Unidades vendidas de empreendimentos em construgao:

Receita apropriada (*) (232.650) (55.221)

Parcelas recebidas (*) 328.002 91.056
266.816 135.399

(*) Quando as parcelas recebidas excedem a receita apropriada, a diferenca é classificada como
adiantamento de clientes. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, companhia
realizou o langamento do empreendimento Carlos Gomes Square, e realizou a venda da totalidade
de uma torre corporativa por R$109 milhdes, sendo que seu com recebimento foi a vista.

(**) Corresponde ao saldo da receita a apropriar das unidades em construgdao a serem dadas em
permuta pelos terrenos onde estdo sendo desenvolvidos empreendimentos imobilidrios. Os
critérios de apropriacdao sdo os mesmos aplicados para o resultado de incorporacdo imobiliaria em
seu todo. Em garantia da entrega das unidades, objeto da permuta, foi firmado termo de confissao
de divida, garantido por fianga bancaria.

12.  PROVISOES

Controladora

Participagao Riscos Provisao
nos trabalhistas Passivo
Garantias resultados e civeis Descoberto Total
(a) (b) (c) (d)

31 de dezembro de 2018 - 10.621 7.504 - 18.125
Provisdo constituida, liquida - 6.223 5.326 5.722 17.271
Pagamento - (3.922) - - (3.922)
Reversdo de provisdo, liquida - - (2.467) - (2.467)
31 de dezembro de 2019 - 12.922 10.363 5.722 29.007
Provisdo constituida, liquida - 4,123 1.189 334 5.646
Incorporacao (Nota 13 (a)(ii) - - 4.133 - 4.133
Pagamento - (7.514) - - (7.514)
Circulante 15.587
Nao Circulante 15.685
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Consolidado
Participacao Riscos Provisao
nos trabalhistas Passivo
Garantias resultados e civeis Distrato Total
(a) (b) (©) (d)

31 de dezembro de 2018 18.173 10.621 7.504 32.058 68.356
Provisdo constituida, liquida 8.142 6.627 5.369 13.056 33.194
Pagamento - (3.575) - - (3.575)
Reversdo de provisao, liquida (6.917) - (2.467) - (9.384)
Reversao do contas a pagar - - - (19.565) (19.565)
31 de dezembro de 2019 19.398 13.673 10.406 25.549 69.026
Provisdo constituida, liquida 1.797 4,353 1.242 4.680 12.072
Incorporacao (Nota 13 (a)ii) 666 - 4.133 386 5.185
Pagamento - (7.514) - - (7.514)
Circulante 52.375
Nao Circulante 26.394

a) Garantias

O Grupo concede exercicio de garantia sobre os imoveis com base na legislagao vigente por um
periodo de cinco anos. Uma provisdo é reconhecida a valor presente da estimativa dos custos a
serem incorridos no atendimento de eventuais reivindicacbes, tomando-se por base gastos
historicos e outras definicbes da area de Engenharia.

A constituicdo da provisao de garantia é registrada nas sociedades controladas ao longo da
construgdo do empreendimento, compondo o custo total da obra, e apds a sua entrega inicia-se
o processo de realizagdo da provisdo. O custo com a efetiva prestacdo dos servigos de assisténcia
técnica é incorrido pela controladora e reconhecida no resultado do exercicio, enquanto as
sociedades controladas efetuam a correspondente reversdo da provisao constituida, levando em
consideracdo a curva histérica dos gastos no decorrer do periodo de garantias.

b) Participagdes nos resultados e Bonus

O programa de participagcao nos resultados foi aprovado em maio de 2010 e esta fundamentado
em metas individuais e do Grupo. O encargo esta apresentado na nota explicativa n° 18.(b).

c) Riscos trabalhistas e civeis

Certas controladas figuram como polo passivo, de forma direta ou indireta, em reclamacgdes
trabalhistas: no montante total de R$11.471 (R$16.825 em 2019), as quais a Administracdao da
Companhia, conforme corroborado pelos assessores legais, classifica como perda provavel o
montante de R$6.636 (R$3.214 em 2019) e possivel o montante de R$4.835 (R$13.611 em
2019), nas contestagdes apresentadas pelas controladas.

Processos civeis em que controladas figuram como polo passivo totalizam R$30.907 (R$ 25.763
em 2019), relacionados principalmente a: (i) a rescisdo de contrato de Promessa de Compra e
Venda de unidades imobilidrias, no qual pleiteiam os respectivos adquirentes a restituicdo de
valores acima dos provisionados (vide item (d) abaixo); (ii) a devolugdo dos valores pagos a titulo
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de comissdo de corretagem. A expectativa da ocorréncia de decisdes desfavoraveis em parte
desses processos e classificadas pela administragdo como perdas provaveis corresponde ao
montante de R$9.145 em 31 de dezembro de 2020 (R$3.518 em 2019) e possiveis de R$26.906
(R$ 22.245 em 31 de dezembro de 2019).

Ao final de cada exercicio, a Companhia e suas controladas, assessoradas por seus assessores
legais, revisam as premissas e parametros da estimativa de perda das causas a luz das mais
recentes experiéncias nos termos envolvidos.

d) Provisao para distratos

A Companhia constitui provisao para distratos, tanto para os contratos de venda cujas obras estao
concluidas quanto para aquelas em andamento.

A parcela correspondente a expectativa de recursos a serem devolvidos aos clientes, em
decorréncia dos distratos é de R$30.615 (31 de dezembro de 2019: R$25.549).

O efeito da Provisao para distratos em cada uma das linhas do balanco patrimonial pode ser assim
demonstrado:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Contas a receber (Nota 6) (109.414) (123.293)
Imédveis a comercializar (Nota 7) 109.587 115.646
Constituicdo de contas a pagar/provisao para distratos (30.615) (25.549)
Efeito liquido 30.442 33.196

13.  PATRIMONIO LIQUIDO
a) Capital social

O capital social integralizado é de R$ 1.154.604 (R$394.111 em 31 de dezembro de 2019),
representados por 207.969.341 acgOes ordinarias, todas nominativas e sem valor nominal
(28.574.471 agoes ordinarias em 31 de dezembro de 2019).

Os aumentos de capital e suas naturezas estao listados abaixo:

(i) Por integralizacdo de Adiantamentos para Futuro Aumento de Capital

Em 21 de fevereiro de 2020, os acionistas aprovaram o aumento de capital da Companhia em R$
63.111, por meio da capitalizacao de AFACs - Adiantamentos para Futuro Aumento de Capital e
sem efeito caixa na Demonstragdo dos Fluxo de Caixa, por meio da subscricdo de 63.111.594
novas agoes ordindrias, todas nominativas e sem valor nominal, em tudo idénticas as entdo
existentes.

Em 4 de agosto de 2020, os acionistas aprovaram o aumento de capital da Companhia em R$
23.934, por meio da capitalizacao de AFACs - Adiantamentos para Futuro Aumento de Capital e
sem efeito caixa na Demonstracdo dos Fluxo de Caixa, sem emissdo de novas agles ordinarias.

(ii) Incorporagdao da Melnick Even Incorporagdao e Construgdes (MEIC)

Conforme mencionado na Nota 1, em 30 de junho de 2020 a Companhia teve seu capital social
aumentado em R$9.804 (correspondentes a 2.137.170 de agdes), pela incorporacao do acervo
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patrimonialda MEIC, conforme laudo de avaliacdo a valor contabil emitido por empresa

especializada, assim resumido:

Controladora Consolidado
Titulos e valores mobiliarios 117 6.443
Contas a receber - 16.958
Imoveis a comercializar - 6.366
Partes relacionadas 2.488 2.340
Demais contas a receber 59 1.387
Investimentos (Nota 8) 10.412 -
Imobilizado 1.266 1.269
Fornecedores (15) (361)
Contas a pagar por aquisicdo de imoveis - (36)
Adiantamento de clientes - (3.506)
Impostos e contribuicdes correntes (3) (323)
Impostos e contribuigdes diferidos - (714)
Provisdes (Nota 12) (4.521) (5.186)
Demais contas a pagar - (3.312)
Acervo patrimonial (9.804) (21.325)

Esta operacdo ndo teve efeito caixa na Demonstragao dos Fluxos de Caixa da controladora e do

consolidado.

(iii)Permuta de agoes

Conforme mencionado na Nota 1, em 10 de julho de 2020, foi aprovado o aumento do capital
social da Companhia no montante total de R$43.144, com a emissao de 20.245.401 acdes
ordinarias, mediante conferéncia, pela socia Melnick Participacbes Ltda. — *“MPAR” (proprietaria
até 31 de dezembro de 2020 de 20% do Capital Social da Companhia) dos seguintes bens,
avaliados a valor justo por empresa especializada: (i) participagdes detidas pela MPAR em
sociedades que desenvolvem empreendimentos imobiliarios; e (ii) direito de participar nos futuros
empreendimentos da Companhia com uma participacao de até 15% (quinze por cento), e que
poderia atingir, futuramente, até 30% (trinta por cento), nos termos do acordo de investimentos
celebrado entre a Companhia, a MPAR e outros. Em razdo da conferéncia de bens, a participagao

da MPAR na Companhia passou a ser de 32%.
Os impactos contabeis na Companhia em 10 de julho de 2020 foram:

Controladora

R$
Aumento da participacdo nos investimentos (Nota 8) (*) 39.238
Aumento de capital 43.144
Ajuste de avaliagdao patrimonial (3.906)
Efeito no patrimonio liquido 39.238
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Consolidado
R$
Aumento de capital 43.144
Ajuste de avaliacao patrimonial (3.906)
Diminuicao da participacdo dos nao controladores (*) 39.238
Efeito no patrimdnio liquido 0

(*) valor contabil da conferéncia de bens.

O valor justo dos bens integrantes do acervo integralizado incluiu o direito da MPAR de participar
nos futuros empreendimentos da Companhia com uma participagcdo de até 15% (quinze por
cento), e que poderia atingir, futuramente, até 30% (trinta por cento), nos termos do acordo de
investimentos celebrado entre a Companhia, a MPAR e outros. Esse bem, embora possua valor
justo para terceiros, nao corresponde a um ativo para a Companhia, tendo seu valor
correspondente sido classificado para a conta de ajuste de avaliagdo patrimonial, por ocasido do
registro da integralizagao.

(iv) Oferta Publica de agdes (OPA)

A OPA consistiu em uma oferta primaria, onde foram emitidas 73.000.000 de novas acles
ordinarias ao valor de R$ 8,50 cada acgao, totalizando uma captacao de R$620.500. Os custos
com bancos, advogados, consultores e outros custos relacionados ao IPO totalizaram R$41.669,
classificados na Demonstracdo da Mutacdo do Patrimonio Liquido como “Custo para emissao de
acoes”, conforme CPC 08 - Custo de Transacdao e Prémios na Emissao de Titulos e Valores
Mobiliarios. Com a OPA, a participacdo da Even na companhia passou a ser 44,1%, da MPAR
20,8% e o mercado 35,1%. Além do descrito acima, a OPA teve um lote suplementar de
10.950.000 acdes (15% da oferta inicial) em carater de oferta secundaria, as quais foram
destinadas exclusivamente para prestacdo de servigos de estabilizacdo de precos das acdes. Os
vendedores deste lote foram a Even e MPAR, na proporcao de 68% e 32%, respectivamente.
Em 30 de outubro de 2020, a Companhia, através de comunicado ao mercado, comunicou o
encerramento da OPA, e consequentemente, o encerramento do servico de estabilizacao.
Resultando assim, nos seguintes percentuais de participacdao na companhia: Even 43,1%, MPAR
20,3% e o mercado 36,6%.

O total das agOes emitidas e valores captados podem ser assim resumidos:

R$ mil Acdes
Integralizacdo de AFAC em 21/02/2020 63.111 63.111.594
Incorporagao da MEIC em 30/06/2020 9.804 2.137.170
Permuta de agdes em 10/07/2020 43.144 20.245.401
Integralizacao de AFAC em 04/08/2020 23.934 -
Reorganizacdo societaria pré-OPA 139.993 85.494.165
OPA 620.500 73.000.000
Total 760.493 158.494.165
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b) Reserva legal

A reserva legal é calculada com base em 5% do lucro liquido do exercicio, apdés a compensacao
dos prejuizos acumulados, limitada a 20% do capital social conforme determinacdao da Lei n©
6.404/76.

c) Reserva estatutaria

A Reserva estatutaria vinha sendo constituida pelo montante correspondente a 150% dos
montantes necessarios ao pagamento das despesas gerais e administrativas dos 12 meses
subsequentes, considerando-se as eventuais receitas projetadas para a Companhia relacionada a
remuneracdo dos servigos de construcdo.

Com a reforma do estatuto social aprovado pela Assembleia realizada em 30 de julho de 2020, a
reserva estatutaria ndo é mais aplicavel a Companhia, com isso, foi deliberado que todo o seu
saldo, no valor de R$32.389, fosse distribuido aos acionistas em carater de dividendos.

d) Reserva de retengdo de lucros

Refere-se a retencao de lucros para fazer face as necessidades de capital préoprio para o
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios, conforme orcamento de capital aprovado
pelo Conselho de Administragdo, a ser submetido para aprovagao pela Assembleia Geral Ordinaria,
em conjunto com estas demonstracgdes financeiras, como estabelecido no artigo 45 (c) do Estatuto
Social.

e) Dividendos

O Estatuto da Companhia determina que do lucro liquido do exercicio, apds as deducGes legais,
destinar-se-a 5% para a constituicdo de reserva legal e o restante terd a destinagao que lhe for
determinada pela Assembleia Geral, assegurado aos acionistas o direito ao recebimento de um
dividendo anual obrigatério ndo inferior a 25%.

Em Assembleias Geral Extraordinaria realizadas em 27 de junho de 2019 e 23 de setembro de
2019, foi deliberada a distribuicdo de R$ 58.567 em dividendos, pagos a conta de reserva de
lucros retidos.

Conforme mencionado no tépico (c), em 30 de julho de 2020 foi deliberada a distribuicdo do saldo
remanescente da reserva estatutaria no valor de R$32.389. Adicionalmente, em reunido do
Conselho de Administracao de 24 de setembro de 2020 foi aprovada a distribuicdo de dividendos
no montante de R$8.802, pagos a titulo de antecipacao de dividendos do exercicio findo em 31
de dezembro de 2020.

Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério correspondente a
25% do lucro liquido do exercicio, calculado nos termos da Lei das S/As.
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A destinacdo do resultado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 ¢é a

seguinte:
31/12/2020 31/12/2019

Lucro liguido do exercicio 42.513 45.458
Reserva legal - 5% (2.126) (2.273)

40.387 43.185
Dividendos estatutarios - 25% (10.097) (10.796)
Dividendos distribuidos 8.802 -
Dividendos propostos (1.295) (10.796)
Reserva estatuaria - (32.389)
Parcela a disposicdo da Assembleia Geral Ordinaria: 30.290 -

f}  Lucro por acao

O lucro basico por acdo é calculado mediante a divisao do prejuizo atribuivel aos acionistas da
Companhia, pela quantidade de agdes. A Companhia ndao possui instrumentos patrimoniais que

possam causar potencial de diluigao.

Lucro atribuivel aos acionistas da Companhia
Quantidade média ponderada de acGes ordinarias emitidas
em poder dos acionistas (milhares)

Lucro basico e diluido por agao

14. RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA

Controladora e Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

42.513 45.458
121.177 22.120
0,351 2,055

A reconciliacdo das vendas e dos servicos prestados contratuais para a receita liquida é como segue:

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

31/12/2020 31/12/2019

Receita bruta:

Incorporacdo e revenda de iméveis - - 576.109 551.300
Prestagao de servigos 11.717 11.325 8.997 19.985
Provisao de distrato - - 9.914 6.267
Deducdes da receita bruta (*) (1.402) (1.361) (13.571) (14.659)
Receita liquida operacional 10.315 9.964 581.449 562.893

(*) Deducdes da receita bruta estd substancialmente representado pelas Contribuicdes ao PIS e a

COFINS.
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15. CUSTOS E DESPESAS POR NATUREZA

a) Custos dos Imdveis Vendidos e Servigos Prestados

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019  31/12/2020 31/12/2019

Terrenos - - (157.947) (78.766)
Obra - - (214.869) (254.470)
Incorporagao - - (16.692) (8.075)
Manutencao em garantia - - (9.448) (5.629)
Gerenciamento (9.013) (9.188) (28.733) (38.573)
Custo financeiro - - (25.567) (29.716)
Total do custo incorrido (9.013) (9.188) (453.256) (415.229)
Provisao de distrato - - (6.519) 27.153
Ajuste entre custo incorrido e custo

apropriado - - 8.393 (35.948)
Total de custos (9.013) (9.188) (451.382) (424.025)

A rubrica “Obra” compreende o custo com materiais, mdo de obra (prdpria ou contratada de
terceiros) e outros custos de construcdo relacionados.

b) Despesas Comerciais, gerais e administrativas e remuneragao dos administradores

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Beneficios a empregados (c) (13.556) (19.800) (15.404) (22.203)
Viagens e deslocamentos (203) (325) (218) (375)
Consultoria (2.188) (2.514) (2.544) (2.825)
Consumos diversos (4.370) (2.760) (4.572) (3.222)
Bonus (4.609) (6.223) (4.661) (6.628)
Despesas com vendas - (3) (31.571) (39.104)
Outras despesas comerciais (43) - (10.649) (8.680)

(24.969) (31.625) (69.619) (83.037)
Classificadas como:
Despesas com vendas (43) (3) (42.220) (47.784)
Despesas gerais e administrativas (24.926) (31.622) (27.399) (32.253)

c) Beneficios a empregados:
Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Salarios (9.959) (12.440) (11.267) (13.885)
Encargos (1.214) (4.208) (1.452) (4.722)
Outros beneficios (2.383) (3.151) (2.685) (3.596)

(13.556) (19.800) (15.404) (22.203)
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16. RESULTADO FINANCEIRO:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Despesas financeiras:
Juros (421) (652) (1.162) (1.106)
Descontos concedidos - - (2.861) -
Outras despesas financeiras (43) (1.314) (1.562) (3.675)
(464) (1.966) (5.585) (4.781)
Receitas financeiras:
Juros com aplicagdes financeiras 2.530 27 7.692 7.630
Juros recebidos (*) 50 111 13.196 9.370
2.580 138 20.888 16.900
Resu|tado financeiro 2.116 (1828) 15.302 12.119

(*) Refere-se a atualizagdo monetaria de contas a receber de imoveis concluidos e juros recebidos

no pagamento em atraso dos boletos.

17. OUTRAS DESPESAS OPERACIONAIS, LIQUIDAS

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Provisdo de garantias (7.702) - - (192)
Outras despesas (1.540) (1.912) (1.932) 2.868
(9.242) (1.912) (1.932) 2.676

18.

DESPESA DE IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL

O recalculo entre a despesa de imposto de renda e contribuigdo social estad demonstrada a seguir:

Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019  31/12/2020 31/12/2019
Receita de Venda - - 586.023 557.567
Aliguota da base de calculo presumida (8%) - - 46.882 44.605
Receita de Prestacao de Servigo 11.634 11.325 8.997 19.985
Aliguota da base de calculo presumida (32%) 3.723 3.624 2.879 6.395
Receita Financeira 2.580 138 20.888 16.900
Outras receitas 134 - 134 -
Base de calculo IR e CSLL 6.437 3.762 70.783 67.901
CSLL (Aliquota 9%) (579) (339) (6.370) (6.111)
IR (Aliquota basica 15%) (966) (564) (10.617) (10.185)
IR Adicional (10% sobre o excedente a R$
240 mil) (620) (353) (7.066) (6.778)
Efeito do resultado tributado Regime Especial
de Tributagao - - 11.239 10.463
Despesa com imposto de renda e
contribuigdo social - total (2.165) (1.256) (12.815) (12.611)
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19. PARTES RELACIONADAS

a) Saldos
Ativo:
Controladora Consolidado
31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19
Adiantamento para futuro Investimento 233.818 83.229 400 -
MUtuos com parte relacionadas: 8.832 19.538 3.122 20.110
Even S.A. (i) - 14.789 - 14.789
Melnick Participagdes Ltda. (i) - 3.697 - 3.697
Empresas controladas 8.832 1.052 - -
Outras - - 3.122 1.624
242.819 102.767 3.522 20.110
Nao circulante:
Adiantamentos para futuros investimentos  233.818 83.229 400 -
Partes relacionadas 8.832 19.538 3.122 20.110

(i) Os mutuos sdo com os acionistas da Companhia sem incidéncia de juros e foram quitados através no més de
agosto de 2020 pelas distribuigdes de dividendos.

Passivo:

Controladora Consolidado
31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19

Adiantamento para futuro aumento de

capital: - 63.112 - 70.590
Even S.A. (ii) - 50.490 - 50.490
Melnick Participacdes Ltda. (ii) - 12.622 - 12.622
Melnick Participagdes Ltda. (iii) - - - 5.612
Outras - - - 1.866

Matuos com parte relacionadas: 642 20.414 1.122 22.245
Melnick Even Castanheira - 11.014

Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda - -
Even S.A. (iv) - 9.200 - 19.982
Outras 642 200 1.122 2.263

Contas a pagar por aquisicdo de imdveis (v) - - 28.167 26.155

642 83.526 29.289 118.314

Circulante:

Partes relacionadas 642 83.526 29.289 118.314

(i} Os adiantamentos para futuro aumento de capital foram integralizados em fevereiro/2020, vide nota 13.

(iii) Os adiantamentos para futuro aumento de capital em SPEs que a MPAR detinha 15% de participacdo foram
integralizados até 30 de junho de 2020.

(iv) Os mutuos sdo com a Even corrigido por CDI+4%, foram quitados nos meses de julho e agosto de 2020

(v) Operacdo de mutuo, atualizada pelo INCC, da Melnick Even Limeiro Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. com
parte relacionada para construcdo de empreendimento comercial, que sera liquidado na entrega da sua parcela
do empreendimento.
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b) Transacdes com partes relacionadas

Transacoes efetivadas com saldos em aberto

Data da ~ Taxa de juros . . Valor da

transacio Duragao ou correcio Empresa Conta no Balango Patrimonial transacio 31/12/2020 31/12/2019
Desenvolvimento de empreendimento imobiliario - participagdo no VGV

06/03/2018 Até 1 ano apds a habite-se INCC Melnick Even Aurora Contas a pagar por aquisicdo de imdveis 33.867 15.310 31.100
Dagdo em pagamento em forma de permuta fisica

14/04/2018 - - Melnick Even Jaborandi  Outras contas a pagar 1.737 - 1.737
Transacoes efetivadas no exercicio

Data da ~ R (s

~ Duragao Empresa Classificagao contabil 31/12/2020 31/12/2019

transagao

Contratagdo de materiais e prestagdes de servigos de mobiliario

- - SPEs Custo dos imoveis vendidos 342 227
Distribuicdo de dividendos

- - SPEs Participacdes de ndo controladores 3.680 13.158
Compras de participacdes

- - SPEs Participacdes de ndo controladores 1.480 4.173
Prestacdes de servigos

- - SPEs Custo dos imoéveis vendidos 4.143 7.348
Aluguel da sede

- Indeterminado Melnick Even Desenvolvimento e Prion Direito de uso 1.029 970
Compra de apartamento

- - Melnick Even Andiroba Receita de vendas 627 -
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Transacoes sob cldusulas resolutivas

Taxa de juros

Data ou correcdo Empresa Valor da transagao Valor esperado
12/05/2016 INCC Menick Even Angelim Participagcdo no VGV 74.810
07/11/2017 INCC Melnick Even Urbanizadora Participacdo no VGV 5.608
17/12/2017 INCC Melnick Even Coqueiro Participacdo no VGV 35.617
08/12/2018 INCC Melnick Even Urbanizadora Participacdo no VGV 6.423

Referem-se a transagdes de compra de terrenos com partes relacionadas que ainda possuem
clausulas resolutivas para sua efetivacdo e correspondente registro contabil.

c) Remuneragao da administragao

O pessoal chave da Administracdo inclui os Diretores, sendo pago no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 (incluindo bonus) o valor de R$6.394 (R$6.375 em 31 de dezembro de 2019).

20. GESTAO DE RISCO FINANCEIRO
a) Fatores de risco financeiro

As atividades da Companhia o expdem a diversos riscos financeiros: de mercado (incluindo taxa
de juros dos financiamentos de crédito imobiliario, riscos de taxa de juros de fluxo de caixa e de
preco de determinados ativos avaliados ao valor justo), de crédito e de liquidez.

O programa de gestdo de risco global da Companhia, estabelecido em conjunto com sua
controladora Even Construtora e Incorporadora S.A., esta concentrado na imprevisibilidade dos
mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da
Companhia. A Companhia ndo tem como pratica utilizar instrumentos financeiros derivativos para
proteger exposicdes a risco.

A gestdo de riscos é realizada pela Tesouraria Central da Companhia, a qual identifica e avalia os
riscos e protege a Companhia contra eventuais riscos financeiros em cooperacdao com as
sociedades controladas.

b) Risco de mercado
(i) Risco cambial

Considerado praticamente nulo em virtude de a Companhia ndo possuir ativos ou passivos
sujeitos a variagdo de moeda estrangeira nem depender significativamente de materiais
importados em sua cadeia produtiva. Adicionalmente, a Companhia ndo efetua vendas
indexadas em moeda estrangeira.

(ii) Risco de fluxo de caixa

A Companhia analisa sua exposicdo a taxa de juros de forma dinamica. Sdo simulados
diversos cendrios, levando em consideracdao refinanciamento, renovacdo de posicoes
existentes e financiamento.

Os passivos sujeitos a taxas variaveis de juros sao: (i) crédito imobiliario, o qual esta sujeito
a variagdo da TR de juros, cujo risco de volatilidade é considerado baixo pela Administragao;
(ii) empréstimos e financiamentos, os quais estdo parcialmente sujeitos a variagdo das taxas
de CDI e para as quais existe uma protecdo natural nas aplicagdes financeiras, minimizando
impactos relacionados com os riscos de volatilidade; e (iii) contas a pagar na aquisicao de
imoveis, as quais estdo sujeitas a variacdo do INCC e para as quais existe uma protecdo
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(iii)

(iv)

natural nas contas a receber de clientes de unidades em construcao, que estao indexadas
pelo mesmo indice de atualizagao.

Risco de crédito

O risco de crédito decorre de contas a receber de clientes e depdsitos em bancos. Detalhes
das acOes relacionadas com risco de crédito estdo mencionados na Nota 3.2 (b).

Risco de liquidez

A previsdo de fluxo de caixa é realizada nas entidades operacionais da Companhia e agregada
pela Diretoria Financeira, o qual monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez
do Grupo para assegurar que ele tenha caixa suficiente para atender as necessidades
operacionais. Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito
compromissadas disponiveis, a qualquer momento, a fim de que a Companhia ndo quebre os
limites ou as clausulas do empréstimo, quando aplicavel, em qualguer uma de suas linhas de
crédito. Essa previsdo leva em consideracdo os planos de financiamento da divida da
Companhia e o cumprimento de clausulas contratuais.

O excesso de caixa mantido pelas entidades operacionais, além do saldo exigido para
administracdo do capital circulante, é transferido para o fundo exclusivo mantido pelo Grupo
ou é aplicado em CDB's.

Na tabela a seguir, analise dos passivos financeiros da Companhia, por faixas de vencimento,
correspondentes ao exercicio remanescente no balango patrimonial até a data contratual do
vencimento:

De 12 de janeirode De 12 de janeiro de De 12 de janeiro
2021 até 31 de 2022 até 31 de de 2023 até 31 A partir de 12 de
dezembro de dezembro de de dezembro  janeiro de 2024
2021 2022 de 2023
Crédito imobilidrio 51.244 18.365 3.104 -
Desconto de recebiveis 4.950 369 288 913

A Companhia realizou analise de sensibilidade para os instrumentos financeiros expostos a
variacdo de taxas de juros e indicadores financeiros. A andlise de sensibilidade foi
desenvolvida considerando a exposicdo a variacdo dos indexadores dos ativos e passivos
financeiros em 31 de dezembro de 2020, como se os referidos saldos estivessem em aberto
durante todo o exercicio de 2021.

Para os ativos e passivos financeiro foram considerados a taxa efetiva verificada no ano de
2020, multiplicada pelo saldo exposto liquido em 31 de dezembro de 2020 para calcular o
efeito financeiro, caso o cenario provavel se materializasse no ano de 2021. Para as
estimativas dos efeitos considerou-se uma redugdao para o ativo financeiro e um aumento
para o passivo financeiro na taxa estimada para 2021 em 25% no cenario possivel e 50% no
cenario remoto.
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21.

Andlise de sensibilidade de variacdo em taxas de juros e outros indexadores dos ativos e
passivos financeiros

Possivel Remoto

Ativo Passivo  Provavel (25%) (50%)

Dados consolidados
Aplicagdes financeiras

CDI 685.664 - 18.856 14.142 9.428
Contas a receber de clientes

IPCA 169.974 - 7.547 5.660 3.773

INCC 269.013 - 22.829 17.121 11.414
Empréstimos e financiamentos

IPCA - 6.520 (289) (362) (434)

TR - 72.713 - - -
Contas a pagar de terrenos

INCC - 72.950 (6.191) (7.738) (9.286)

A Companhia procura nao ter descasamentos em termos de moedas e taxas de juros. As
obrigagOes estdo atreladas majoritariamente ao INCC, ao CDI ou a TR. Ndo ha ativos nem
passivos denominados em moeda estrangeira nem dependéncia significativa de materiais
importados na cadeia produtiva. A Companhia procura manter um equilibrio entre
indexadores de passivos e ativos, mantendo os mutuos a receber e o caixa aplicado em CDI
para balancear as obrigacbes financeiras e os recebiveis indexados ao INCC no lado ativo,
para balancear o custo de construcao a incorrer.

GESTAO DE CAPITAL

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sao salvaguardar a capacidade de sua
continuidade para oferecer retorno aos acionistas e beneficios a outras partes interessadas,
além de manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Companhia pode rever a politica de pagamento
de dividendos, devolver capital aos acionistas ou, ainda, emitir novas acdes ou vender ativos
para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras companhias do setor, a Companhia monitora o capital com base no
indice de alavancagem financeira, que corresponde a divida liquida dividida pelo capital total.

A divida liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos (de curto e longo prazos,
conforme demonstrado no balango patrimonial consolidado), subtraido do montante de caixa
e equivalentes de caixa. O capital total é apurado por meio da soma do patrimdnio liquido,
conforme demonstrado no balancgo patrimonial consolidado, com a divida liquida.

A estratégia da Companhia até 2019 foi manter o indice de alavancagem financeira entre 20%
e 30%. Conforme explicado na nota explicativa n® 4, durante o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 tiveram dois fatores que levaram o Grupo a nao apresentar alavancagem:
(i) a Companhia realizou o langamento do empreendimento Carlos Gomes Square, e realizou a
venda da totalidade de uma torre corporativa por R$109 milhdes, com recebimento a vista; (ii)
captagdo de R$620,5 milhGes brutos (R$578,8 milhdes liquidos) advindos da OPA da
Companhia.
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22.

23.

Os indices de alavancagem financeira em 31 de dezembro de 2020 e de 2019, de acordo com
as demonstracdes financeiras consolidadas, podem ser assim sumariados:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Total dos empréstimos 79.233 255.254
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicagOes financeiras (*) (697.963) (130.038)
(-) Caixa restrito (3.577) (5.587)
Divida (caixa) liquida (622.307) 119.629
Total do patriménio liquido 1.198.674 500.361
Total da divida (caixa) + patrimonio liquido 576.367 619.990
Indice de alavancagem financeira - % 0 19,2

(*) Vide explicacdo acima e nota explicativa n© 4.

COMPROMISSOS

a) Compromissos de incorporagdo imobiliaria

De acordo com a Lei de Incorporacdo Imobiliaria, a Companhia tem o compromisso legal de
finalizar os projetos de incorporacao imobilidria que foram aprovados e que ndo mais estejam
sob clausula resolutiva, segundo a qual a Companhia poderia desistir da incorporacdo e
devolver os montantes recebidos aos clientes.

Nenhum empreendimento em construgao estd sob cldusula resolutiva.

As principais informac0es relacionadas com os empreendimentos em construcao, decorrentes
das unidades vendidas, podem ser assim demonstradas:

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Receita de vendas a apropriar (Nota 6) 619.082 528.463
Permuta por terrenos a apropriar (Nota 11) 147.731 95.565
Receita bruta de vendas a apropriar (i) 766.813 624.028
Impostos (12.877) (10.992)
Receita de vendas a apropriar 753.936 613.036
Custo orgado a incorrer das unidades vendidas (540.158) (425.798)
Resultado a apropriar 213.778 187.238

(i) Sujeita aos efeitos de ajuste a valor presente por ocasiao de sua apropriagao.

INFORMACOES POR SEGMENTO DE NEGOCIOS

A Administracdo da Companhia foca seus negocios na atividade de incorporagdao imobiliaria.
As informacGes sdo analisadas através de relatérios gerenciais internos por empreendimento
imobilidrio, sendo a tomada de decisdo de alocacao de recursos e sua avaliagao pela Diretoria
Executiva da Companhia, definindo seus segmentos entre empreendimentos de incorporacao
de Edificagbes e urbanizagdo. Essa segmentacdo para tomada de decisdo passou a ocorrer no
exercicio de 2020, em fungdo da evolugdo dos negocios.
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A receita gerada pelos segmentos operacionais reportados é oriunda, principalmente, da
venda de imoveis.

O desempenho dos segmentos operacionais da atividade de incorporagao imobiliaria, com
base em uma mensuragao do lucro bruto deduzido das despesas comerciais, encontra-se
resumida a seguir:

Incorporagao de

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 Edificacbes Urbanizagdo Total

Receita bruta operacional 508.466 86.555 595.021
Dedugdes da receita bruta (11.762) (1.810) (13.572)
Receita liquida operacional 496.704 84.745 581.449
Custo incorrido das vendas realizadas (391.166) (60.216) (451.382)
Lucro bruto 105.538 24.529 130.067
Despesas comerciais (37.850) (4.369) (42.219)
Lucro bruto deduzido de despesas comerciais 67.688 20.160 87.847

Incorporagao de

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 Edificages ~ _Urbanizagdo Total

Receita bruta operacional 531.375 46.177 577.552
Deducdes da receita bruta (13.453) (1.206) (14.659)
Receita liquida operacional 517.922 44.971 562.893
Custo incorrido das vendas realizadas (382.115) (41.909) (424.025)
Lucro bruto 135.807 3.061 138.868
Despesas comerciais (42.352) (5.432) (47.784)
Lucro bruto deduzido de despesas comerciais 93.455 (2.370) 91.085

A seguir, a conciliacdo do lucro bruto deduzido das despesas comerciais com o lucro liquido dos

exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019:

Lucro bruto deduzido das despesas comerciais

Despesas administrativas

Receitas (despesas) financeiras, liquidas
ProvisGes e outras despesas, liquidas
Imposto de renda e contribuigao social

Lucro liquido do exercicio

Consolidado
31 de dezembro 31 de dezembro
de 2020 de 2019

87.847 91.085
(27.399) (35.253)
15.303 12.119

(5.763) (27)
(12.815) (12.611)
57.168 55.313

Os ativos correspondentes aos segmentos reportados apresentam-se conciliados com o total do

ativo e do passivo conforme segue:

Segmento Incorporacao de Edificacbes
Segmento Urbanizagao
Ativo total, conforme balango patrimonial

31 de dezembro

31 dedezembro

de 2020 de 2019
1.582.367 950.527
208.097 273.891
1.790.464 1.224.418
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS PARA
O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

31 de
31 de dezembro dezembro de
de 2020 2019
Segmento Incorporacdo de Edificacbes 482.489 510.583
Segmento Urbanizagao 109.301 213.474
Passivo total, conforme balango patrimonial 591.790 724.057

24. EVENTO SUBSEQUENTE
COVvID-19

As principais implicagbes para o negécio da Companhia em 2020 estdo descritas na nota
explicativa 3.2. Até a data de aprovacao destas Demonstracées Financeiras, a Companhia
segue com seus negocios com as restricées estabelecidas por autoridades para contencdo do
novo agravamento da pandemia durante o més de margo/2021. Detalhamos os principais
impactos do COVID-19 e as medidas que a Companhia esta tomando:

Plantdes de Vendas: Fechamos nossos estandes de vendas, evitando assim aglomeragoes e
maior risco de contagio. Reforcamos os canais digitas de venda e orientamos nossos
corretores a proceder o atendimento on-line, fazendo uso de ferramentas de assinatura
digital, para formalizagdo das Promessas de Compra e Venda.

Obras em Construgdo: Estamos com nossas obras funcionando, porém, respeitando as regras
do Estado do Rio Grande do Sul, com 75% do efetivo.

Escritério: Mantivemos o trabalho remoto, home office. Nossas ferramentas de TI provaram-
se de extrema eficacia e, juntamente com a disciplina de gestdo, os colaboradores continuam
a trabalhar com produtividade.

Neste momento ndo é possivel prever o tempo até o controle ou estabilizacdo do COVID-19
ou medir os desdobramentos na economia e consequentes impactos nos negdcios da
Companhia. Estamos confiantes que temos tomado todas as medias adequadas para prevenir
a disseminacdo do COVID-19, bem como assegurar a continuidade de nossos negdcios
durante o periodo de pandemia.
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