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RELATORIO _DOs AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS
DEMONSTRAGCOES CONTABEIS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos

Quotistas e Administradores da
Mérito Realty Ltda.

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas da Mérito
Realty Ltda. (“‘Empresa”) identificadas como controladora e consolidado
respectivamente que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2019 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das
mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, bem como as correspondentes notas explicativas incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas acima
referidas apresentam adequadamente em todos os aspectos relevantes a posicéao
patrimonial e financeira, individual e consolidada da Mérito Realty Ltda. em 31 de
dezembro de 2019 o desempenho individual e consolidado de suas operagdes e 0s
seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo
nessa data de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis as
entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas estao
descritas na seg¢do a seguir intitulada: “Responsabilidades dos auditores pela
auditoria das demonstragbes contabeis individuais e consolidadas”. Somos
independentes em relacdo a Empresa 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 (CFC) e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfase - reconhecimento da receita nos contratos de compra e venda de
unidade imobiliaria nao concluida

Conforme descrito na Nota Explicativa n° 3.3. as demonstragdes contabeis
individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil.




Dessa forma o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de
unidade imobiliaria ndo concluida sobre os aspectos relacionados a transferéncia de
controle segue o entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n°® 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47. Nossa opiniao nao
esta ressalvada em relacao a esse assunto.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas demonstragoes
contabeis individuais e consolidadas

A Administracido é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis individuais e consolidadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis as entidades de incorporag&o imobiliaria no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboragdo de demonstracbes contabeis livres de distorcdo relevante
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragcdo das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas a
Administracido é responsavel pela avaliacido da capacidade de a Empresa continuar
operando divulgando quando aplicavel os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracbes contabeis a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar a
Empresa e suas controladas ou cessar suas operagdes ou nao tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga da Empresa e suas controladas s&o aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes
contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdées contabeis
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis
individuais e consolidadas tomadas em conjunto estao livres de distorgao relevante
independentemente se causada por fraude ou erro e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Segurancga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcbes relevantes
existentes. As distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao
consideradas relevantes quando individualmente ou em conjunto possam influenciar
dentro de uma perspectiva razoavel as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

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




¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracoes
contabeis individuais e consolidadas independentemente se causada por fraude
ou erro planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais
riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorgcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro ja que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagcdo, omissdo ou
representacdes falsas intencionais;

e 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 eficacia dos controles internos
da Empresa e suas controladas;

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao;

e Concluimos sobre a adequacgao do uso pela Administracdo da base contabil de
continuidade operacional e com base nas evidéncias de auditoria obtidas se
existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam
levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional
da Empresa e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza relevante
devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas ou incluir
modificagdo em nossa opinido se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data
de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢cdes futuras podem levar a Empresa
e suas controladas a ndo mais se manterem em continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentagcdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
contabeis inclusive as divulgagdes e se as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas representam as correspondentes transagcdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada;

¢ Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes
financeiras das empresas ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma
opinido sobre as demonstragdes contabeis consolidadas. Somos responsaveis
pela direcdo, supervisdao e desempenho da auditoria do grupo e
consequentemente pela opinido de auditoria.

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

Sao Paulo, 20 de margo de 2020.

Pemom Auditores Independentes S.S.
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MERITO REALTY LTDA.

BALANGOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018
(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

Ativo circulante
Caixa e equivalente de caixa
Titulos e valores mobiliarios
Contas a receber de clientes
Iméveis a comercializar
Adiantamento a fornecedores
Despesas antecipadas
Impostos a recuperar
Outros créditos

Nao Circulante
Titulos e valores mobiliarios
Contas a receber de clientes
Depositos judiciais
Partes relacionadas
Outros créditos

Investimentos
Imobilizado liquido

Total do ativo

Controladora

Consolidado

Notas  31/12/2019 31/12/2018  31/12/2019 31/12/2018
4 928 761 7.169 7.737
4 - - 7.196 4.741
5 - - 55.403 44.802
6 38 - 128.567 154.605
7 - - 5.315 6.012

- - 258 576
24 9 69 1.511
- - 73 623
990 770 204.050 220.607
4 - - 56.094 56.094
5 - - 360.174 338.315
15 - - 354 220
8 - 6.626 289 19
1 5.800 694 5.817
1 12.426 417.605 400.465

9 261.828 117.545 58.465 -
1 - 587 783
261.829 117.545 59.052 783
262.821 130.741 680.708 621.855

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos
Parceiros em empreendimentos
Fornecedores
Obrigagdes tributarias
Obrigagdes trabalhistas
Dividendos a pagar
Outras contas a pagar
Adiantamento de clientes

Nao Circulante
Empréstimos e financiamentos
Parceiros em empreendimentos
Contas a pagar com partes relacionadas
Provis&o para contingéncias
Passivo diferido

Patriménio Liquido
Capital social
Capital a integralizar
Lucros/(prejuizos) acumulados

Transagdes entre acionista sobre mudanga

de participagdo em controlada

Controladora

Consolidado

Participacao de Acionistas nao controladores - -

Total do passivo e patriménio liquido

Notas  31/12/2019 31/12/2018  31/12/2019 31/12/2018
10 - - 12.164 13.251
1 - - 32.020 31.806

19 52 2.325 2.906

12 3 3 1.373 1.084
9 49 666 601

16e - - - 92.769
13 - - 37.908 35.589
14 - - 7.735 5.918
31 104 94191  183.924

10 - - 101573  115.284
1 - - 131.569  135.781
8 - 1.480 40 34
15 - - 7.079 3.797
12 8.441 7.025 40.535 39.470
8.441 8.505 280.796  294.366

16a 190.000  118.000 190.000  118.000
16a (8.000)  (14.000) (8.000)  (14.000)
- 73.341 19.124 73.341 19.124
16e (992) (992) (992) (992)
254349 122132 254349  122.132

51.372 21.433

262.821  130.741 680.708  621.855




MERITO REALTY LTDA.

DEMONSTRAGOES DE RESULTADOS
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018
(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

Receita liquida
Custos
Lucro bruto

Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas
Despesas com vendas

Despesas com contingéncias
Resultado de equivaléncia patrimonial
Outras receitas e despesas

impostos

Receitas financeiras
Despesas financeiras

Receita (despesas) financeiras liquidas
Resultado antes dos impostos

Imposto de renda e contribuigdo social - corrente
Imposto de renda e contribuigdo social - diferido

Resultado do exercicio
Atribuiveis a

Controladores
N&o Controladores

As notas explicativas s&do parte integrante das demonstragées financeiras.

Controladora

Consolidado

Notas 2019 2018 2019 2018
17 - - 70.066 46.712
18 - - (47.336)  (31.710)

- . 22.730 15.002
18 (392) (487) (11.770) (6.562)
18 @) (15) (1.465) (470)
18 - - (5.040) (2.486)
9 9.719 15.777 6.146 -
18 4.746 9.856 657 26.028
14.069 25.131 11.258 31.512

19 76 42 15.948 13.258
19 9) 3) (12.926) (1.188)
67 39 3.022 12.070

14.136 25.170 14.280 43.582
20 - - (2.424) (24)
20 (1.416) (2.548) (2.397) (9.825)
12.720 22.622 9.459 33.733

12.720 22.622

(3.261) 11111

9.459 33.733




MERITO REALTY LTDA.

DEMONSTRAGOES DE RESULTADOS ABRANGENTES
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018
(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

Controladora

Consolidado

2019 2018 2019 2018
Resultado do exercicio 12.720 22.622 9.459 33.733
Outros resultados abrangentes - - - -
Resultado abrangente total 12.720 22.622 9.459 33.733

Atribuiveis a
Controladores
Nao Controladores

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

12.720  22.622
(3.261)  11.111

9.459  33.733




MERITO REALTY LTDA.

DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

Saldo em 31 de dezembro de 2017

Subscrigéo de capital social

Integralizagao de capital social

Lucro do exercicio

Distribuicéo de dividendos

Ganho com transagdes de capital entre partes relacionadas
Ajuste de adogdo ao CPC 48 / IFRS 9 (nota explicativa 11.b)
Variagéo de participagdo em investida

Saldo em 31 de dezembro de 2018

Subscrigéo de capital social
Integralizacao de capital social
Lucro do exercicio
Distribuicéo de dividendos
Reverséo de dividendos

Saldo em 31 de dezembro de 2019

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Atribuido aos acionistas controladores

Lucros/ Transagdes entre acionista Participacao de
Capital Capital a (prejuizos) sobre mudanga de Total nao
Notas social integralizar acumulados participagao em controlada controladora controladores Total

48.000 (14.400) 7.857 (1.770) 39.687 22.842 62.529

70.000 (70.000) - - - - -

- 70.400 - - 70.400 - 70.400

- - 22.622 - 22.622 11.111 33.733
- - (8.700) - (8.700) - (8.700)

- - - 778 778 - 778
- - (2.655) - (2.655) - (2.655)
- - - - - (12.520) (12.520)

118.000 (14.000) 19.124 (992) 122.132 21.433 143.565

16a 72.000 (72.000) - - - - -
16a - 78.000 - - 78.000 - 78.000
- - 12.720 - 12.720 (3.261) 9.459
- - (21.064) - (21.064) - (21.064)

16e - - 62.561 - 62.561 33.200 95.761
190.000 (8.000) 73.341 (992) 254.349 51.372 305.721




MERITO REALTY LTDA.

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

Das atividades operacionais
Lucro do exercicio antes do imposto de renda e contribuigao social

Ajuste de itens sem desembolso de caixa para conciliagao
Depreciagao e amortizagao

Resultado de equivaléncia patrimonial

Perdas com dividendos desproporcionais

Baixas do ativo imobilizado

Constituicdo de provisao para demandas judiciais

Ajuste de valor presente de ativos e passivos

Juros e variagdes monetarias sobre empréstimos financeiros
Outros ganhos / (perdas) com investimento

Outros ganhos / (perdas) com investimento - Reserva Especial
Venda e variacdo de participagao a ndo controladores
Imposto de renda e contribuigao social pagos

Aumento (reducao) de ativos e passivos
Clientes

Estoques

Adiantamentos

Despesas antecipadas

Impostos a recuperar

(Pagamentos) resgate de depdsitos judiciais
Fornecedores

Obrigagdes tributarias

Obrigagdes trabalhistas

Parceiros em negdécios

Operagdes com partes relacionadas
Provis&o para contingéncias

Contas a Pagar

Outros ativos e passivos

Caixa liquido (aplicado nas) gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Incorporagéo do caixa de empresa adquirida
Aquisicdes de participagdes em controladas e coligadas
Dividendos recebidos

Aplicacdo/Resgate em titulos e valores mobiliarios
Aquisicdes de ativo imobilizado

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Desagio gerado em transagao de capital

Aumento de capital social com agdes
Integralizacéo de capital em dinheiro

Distribuicao de lucros

Pagamento de empréstimos

Aumento de empréstimos

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento
Aumento (reducgao) liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento (reducéao) liquido de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Controladora

Consolidado

2019 2018 2019 2018
14.137 25.170 14.280 43.582
- - - 94
(9.719)  (15.777) (6.146) -
- (1.437) - (1.592)
- - 3.282 2.486
- - 21.615 68
- - 10.048 (5.366)
(4.702) (7.495) - (25.030)
(62.561) - - .
- - 2.991 (12.520)
(1.416) - (4.821) -
- - (54.075)  (62.261)
(38) - 26.038 (29.176)
- - 1.817 (2.841)
- - - (475)
(1) 9) 1.442 (1.400)
- - - 8
(32) 52 (581) 1.755
- 5.570 - 549
1.374 49 1.354 6.244
- - (3.998) 19.117
- (3.085) - (680)
- - - 16
- - 2.325 -
5.784 (5.123) 6.815 18.043
(57.175) (2.085) 22.386 (49.379)
_ - - 2.418
5.146 (67.634) (270) (7.754)
(67.301) 7.833 (52.319) -
- - (2.455) -

_ - - (651)
(62.155)  (59.801)  (55.044) (5.987)
62.561 778 - 778

78.000 - 78.000 -
- 70.400 - 70.400
(21.064) (8.700)  (21.064) (8.700)
- - (39.153) -
- - 14.307 -
119.497 62.478 32.090 62.478
167 592 (568) 7.112
761 169 7.737 625
928 761 7.169 7.737
167 592 (568) 7.112
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MERITO REALTY LTDA.

Notas explicativas da Administragdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$)

1.

Contexto operacional

A Mérito Realty Ltda. (“Mérito Realty” ou “Empresa”) € uma sociedade limitada,
constituida em 29 de julho de 2016 e com sede social na Avenida Dr. Cardoso
de Melo, 1308, conjunto 71, Sdo Paulo/SP, atuando em todo territério nacional
e tem como objetivo social:

e A compra e a venda de imdveis, terrenos e fragdes ideais;

e A incorporacdo de empreendimentos imobiliarios;

e A locacdo e a administracdo de bens imoveis e empreendimentos
imobiliarios préprios;

e A prospeccao e o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios;

¢ Notadamente a urbanizacéo de loteamentos;

e Participacdo em outras sociedades.

O desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios é efetuado pela
Empresa e por suas sociedades controladas ou em conjunto com outros
parceiros.

A participacdo de terceiros ocorre por meio de participacdo em sociedades
criadas com o propdsito especifico de desenvolver o empreendimento.

Essas demonstragdes contabeis foram aprovadas pela diretoria em 20 de
marco de 2020.

1.1. Combinagao de negécios
1.1.1. Aquisi¢cao da Campo Verde Empreendimento Imobiliario Ltda.

Em 19 de agosto de 2019 a controladora Mérito Realty adquiriu 50,30%
das quotas da empresa Campo Verde Empreendimento Imobiliario Ltda.
(“Campo Verde”).

Essa transacido ocorreu por meio da conversao da SCP Campo Verde
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. em Sociedade de Proposito
Especifico (SCP) no qual o Fundo Mérito Desenvolvimento Imobiliario | FlI
(“Fundo”) fazia jus ao recebimento de parcelas dos recursos decorrentes
das vendas das unidades do empreendimento Campo Verde situado na
cidade de Iracemapdlis, Sado Paulo.

Na data da transagdo o montante que o Fundo registrava a receber da
SCP Campo Verde no montante de R$ 12.362 foi transferido para Mérito
Realty e assim convertido como aporte de Capital da Mérito Realty na
Campo Verde.

11



MERITO REALTY LTDA.

Notas explicativas da Administragdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$)

A Mérito desembolsou o total de R$ 503,00 (quinhentos e trés reais) para
adquirir 503 quotas correspondentes a 50,30% do capital social da
Campo Verde.

O capital social da Campo Verde é de R$ 1.000,00 (um mil reais)
divididos em 1.000 (mil quotas) no valor nominal de R$ 1,00 (um Real)
cada uma.

O Purchase Price Allocation (PPA) contendo a avaliagdo do valor justo da
Campo Verde na data de aquisicao foi realizado em 06 de dezembro de
2019 dentro do periodo de mensuragao determinado pelo CPC 15 (R1) —
Combinagao de Negdcios para a data base de 31 de julho de 2019.

A avaliagdo do valor justo apurou um acervo no valor de R$ 4.165
(correspondente a 50,30% do patriménio liquido ajustado ao valor justo) e
foi feita com base na metodologia de “/Income Approach”.

Em conformidade com o IFRS 3/CPC 15 — Combinagao de Negdcios o
valor justo dos ativos adquiridos e dos passivos assumidos para efeito de
determinagao da alocagao do preg¢o pago pela aquisicdo conforme laudo
elaborado por empresa especializada esta demonstrado a seguir:

Ativo Valor contabil | Ajustes Valor justo
Ativo circulante
Disponibilidades 210 - 210
Contas a receber de clientes 4.064 - 4.064
Outros créditos 2 - 2
Estoque de imoveis 1.080 - 1.080
Total do ativo circulante 5.356 - 5.356
Ativo nao circulante
Contas a receber de clientes 13.379 - 13.379
Créditos com parceiros 202 - 202
Estoques de imbveis - 8.280 8.280
Total do ativo nao circulante 13.581 8.280 21.861
Total do ativo 18.937 8.280 27.217
Passivo
Passivo circulante
Contas a pagar proprietarios de iméveis 262 - 262
Obrigacbes tributarias 28 - 28
Obrigacbes trabalhistas 1 - 1
Dividendos propostos 6.865 - 6.865
Total do passivo circulante 7.156 - 7.156
Passivo néo circulante
Contas a pagar partes relacionadas 10.605 - 10.605
Impostos diferidos 1.174 - 1.174
Total do passivo nao circulante 11.779 - 11.779
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MERITO REALTY LTDA.

Notas explicativas da Administragdo as demonstracdes contabeis

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$)

Ativo Valor contabil | Ajustes Valor justo
Patriménio liquido
Capital social 1 - 1
Reservas e lucros acumulados - 8.280 8.280
Total do patriménio liquido 1 8.280 8.281
Total do passivo e patriménio liquido 18.937 8.280 27.217

Sumario da alocagao do preco de compra (PPA) da Campo Verde
Data base: 31/07/2019 R$ (mil)
Patrimonio liquido contabil 1

Ajuste liquido de mais/(menos) valia 8.280
Patriménio liquido a valor justo 8.281
% Adquirido 50,30%
Patriménio liquido a valor justo proporcional adquirido 4.165

A Campo Verde tem por objeto social o propdsito especifico de planejar,
promover, realizar e comercializar um empreendimento imobiliario numa
area de 155.453,16m? localizada no Bairro da Geada, Municipio de
Iracemapolis/SP, objeto da matricula n® 66.489, do 2° Cartorio de Registro
de Imoveis de Limeira, SP.

Base de apresentagcdo e elaboragcdao das demonstragdoes contabeis
individuais e consolidadas

As demonstragdes contabeis individuais e consolidadas foram elaboradas e
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria.

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobilidrias seguem o entendimento da Administragdo da Companhia alinhado
a aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018
sobre a aplicagado do Pronunciamento Técnico CPC 47.

As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na
legislacdo societaria brasileira e o0s pronunciamentos, orientacbes e
interpretacbes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e
aprovados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC).

As demonstracdes contabeis foram preparadas considerando o custo historico
como base de valor e ajustadas para refletir ativos e passivos financeiros
mensurados ao valor justo por meio do resultado do exercicio.

As demonstracdes contabeis foram elaboradas no curso normal dos negdécios.
A Administracao efetua uma avaliagdo da capacidade da Empresa de dar

continuidade as suas atividades durante a elaboracdo das demonstracdes
contabeis.
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Notas explicativas da Administragdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$)

2.1,

Base de consolidagao

As demonstracbes contabeis consolidadas incluem as demonstragcdes
contabeis da Mérito, de suas controladas diretas e de suas controladas
indiretas, vide o quadro a seguir com a relagdo das empresas e a
participacdo da Mérito em cada uma de suas controladas:

Participacao
Controladas diretas 2019 2018
MTQO Campinas Samambaia SPE Ltda. 99,99% | 99,99%
MTO Dona Amélia 99,99% -
MAXCASA XXVIII Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 96,04% | 95,26%
MTO Engenharia e Construgéo Ltda. 90,00% | 90,00%
Nova Colorado S.A. 67,45% | 67,45%
Colcap Participagdes Ltda. 60,68% | 67,45%
Campo Verde Empreendimento Imobilidrio Ltda. 50,30% -
MTO Laterza Boituva SPE Ltda. 50,00% | 50,00%
MTO Damha Fit Uberaba Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 0,80% -
MTO Reluma | Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. -1 97,60%
Participacao|Participagao
Controladora % %
Controladas indiretas 2019 2019 2018
Colagarto Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colagarto”) Colcap 60,68 67,45
Colestancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colestancia”) Colcap 60,68 67,45
Colmacari Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colmagari”) Colcap 60,68 67,45
Colpat 3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colpat 3”) Colcap 60,68 67,45
Colaru 5 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (“Colaru 5”) Colcap 60,68 67,45
Colapiraca 2 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (“Colapiraca 2”) Colcap 60,68 67,45
Colmeira Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colmeira”) Nova Colorado 67,45 64,12
Coldeia Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Coldeia”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colassu Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colassu”) Nova Colorado 67,45 64,12
Coluzia Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Coluzia”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colaru Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colema 1 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colema 1”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colema 2 Empreendimento Imobilidrio Ltda. (“Colema 2”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colema 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colema 3”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colaru 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru 27) Nova Colorado 67,45 64,12
Colitama Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colitama”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colvitéria Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colvitdria”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colapiraca Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colapiraca”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colsantana Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colsantana”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colbarra Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colbarra”) Nova Colorado 67,45 64,12
Coljaz 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Coljaz 3") Nova Colorado 67,45 64,12
Colaru 3 Empreendimento Imobilidrio Ltda. (“Colaru 3”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colaritinga Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaritinga”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colpessoa Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colpessoa”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colitaberaba Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colitaberaba”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colpessoa 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colpessoa 3”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colpessoa 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colpessoa 2”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colaru 4 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru 4”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colaru 3B Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru 3B”) Nova Colorado 67,45 64,12
Colfeira Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colfeira”) Nova Colorado 67,45 64,12

O controle sobre essas empresas € obtido quando a Empresa tem o
poder de controlar suas politicas financeiras e operacionais e tem a
capacidade para auferir beneficios e estar exposta aos riscos de suas

atividades.
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Notas explicativas da Administragdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$)

As controladas sdo integralmente consolidadas a partir da data de
aquisicao sendo esta a data na qual a Empresa obtém controle e
continuam a ser consolidadas até a data em que o controle deixe de
existir.

As praticas contabeis foram aplicadas de maneira uniforme em todas as
controladas incluidas nas demonstracdes contabeis consolidadas,
consistentes com aquelas utilizadas no exercicio anterior e o exercicio
social dessas empresas coincide com o da Empresa.

Os saldos de ativos e passivos e as receitas e despesas e ganhos e
perdas ndo realizados oriundos de transacgdes entre partes relacionadas
sao eliminados por completo quando aplicavel.

Uma mudanca na participagcdo sobre uma controlada que nao resulta em
perda de controle é contabilizada como uma transagéo entre acionistas no
patriménio liquido.

O resultado do exercicio e cada componente dos outros resultados
abrangentes reconhecidos diretamente no patriménio liquido séao
atribuidos aos proprietarios da controladora e a participacdo dos nao
controladores.

Perdas sdo atribuidas a participagdo de nao controladores mesmo que
resultem em um saldo negativo.

Nessas demonstragdes contabeis a Mérito Realty Ltda. é tratada pelo
termo “Mérito Realty” ou “Empresa” e o termo “Grupo” é usado para tratar
o conjunto formado pela Mérito Realty Ltda. e suas controladas.

3. Principais praticas contabeis adotadas
As praticas contabeis adotadas foram as seguintes:
3.1. Moeda funcional

A Empresa e suas controladas atuam em um mesmo ambiente
econdmico, usando o Real (R$) como "moeda funcional" a qual é também
a moeda de apresentacdo das demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas. As demonstragdes contabeis estdo apresentadas em
milhares de reais.

Adicionalmente nao realizam operagées em moeda estrangeira.
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3.2.

3.3.

3.4.

Uso de estimativas

A preparacao das demonstragcdes contabeis de acordo com os CPCs
exige que a Administragao faga julgamentos, estimativas e premissas que
afetam a aplicagao de politicas contabeis e os valores de ativos, passivos,
receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

As informacgdes sobre incertezas, premissas e estimativas que possuam
um risco significativo de resultar em um ajuste material dentro do préximo
exercicio estdo relacionadas principalmente aos seguintes aspectos:
provisdes para contingéncias fiscais, civeis e trabalhistas, perdas
relacionadas a contas a receber e iméveis a comercializar.

Estimativas e premissas sao revisadas de maneira continua. O impacto
de tais revisdes € reconhecido no exercicio em que sao efetuadas.

CPC 47 (IFRS 15) — Receitas de contratos

O CPC 47 substitui o CPC 30. A nova norma estabelece a disciplina
normativa baseada na transferéncia do controle do bem ou servigo
prometido, seja essa transferéncia observada em momento especifico do
tempo, seja essa transferéncia observada ao longo do tempo conforme a
satisfacdo ou ndo das denominadas “obrigagdes de performance”
contratuais.

Em linha com o Oficio circular/fCVM/SNC/SEP n°® 02/2018 emitido pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) sobre a aplicagdo da NBC TG 47,
a Empresa e suas controladas concluiram que existe transferéncia de
riscos e beneficios de forma continua e consequentemente que o critério
de reconhecimento de receita ao longo do tempo também conhecido
como percentual da evolugdo da obra (POC - Percentage of Completion
method) seria o mais adequado.

Adicionalmente o oficio considera o ajustamento preditivo quando a
receita ndo apresenta um grau de confiabilidade quanto a entrada para a
entidade dos fluxos de caixa gerados a partir da receita reconhecida.

Com base na sua avaliacdo a Empresa e suas controladas efetuou
ajustes no balango de abertura referentes a “Provisao para distratos”.

Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos quando a Empresa e
suas controladas for parte das disposicdes contratuais do instrumento e
s&o inicialmente mensurados pelo valor justo.

16



MERITO REALTY LTDA.

Notas explicativas da Administragdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$)

Os custos da transacdo sao diretamente atribuiveis a aquisicao ou
emissao de ativos e passivos financeiros (exceto por ativos e passivos
financeiros reconhecidos ao valor justo no resultado) e sdo acrescidos ou
deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos financeiros se aplicavel
apos o reconhecimento inicial.

Os custos da transacao diretamente atribuiveis a aquisicido de ativos e
passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado s&o
reconhecidos imediatamente no resultado.

Ativos e passivos financeiros sao apresentados liquidos no balanco
patrimonial se e somente se houver um direito legal corrente e executavel
de compensar os montantes reconhecidos e se houver a intencado de
compensacao ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

3.4.1. Ativos financeiros

A classificagcado de ativos financeiros é baseada no modelo de negdcios no
qual o ativo é gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa
contratuais (bindbmio fluxo de caixa contratual e modelo de negdcios)
conforme resumo demonstrado a seguir:

Categorias/mensuracéo Condicoes para definicdo da categoria
Os Ativos Financeiros (AF) mantidos para receber os
Custo amortizado fluxos de caixa contratuais nas datas especificas de

acordo com o Modelo de Negécios (MN) da Empresa.
A Valor Justo por meio | Nao ha definicao especifica quanto a manutengéo dos

de Resultados AF’s para receber os fluxos de caixa contratuais nas datas
Abrangentes especificas ou realizar a vendas dos AF’s no MN da
(“VJORA") Empresa.
A Valor Justo por meio
de Todos os outros Ativos Financeiros (AF).

Resultado (“VJR”)

Os principais ativos financeiros da Empresa e suas controladas sao caixa
e equivalentes de caixa, titulos e valores mobiliarios, contas a receber de
clientes por incorporagdo de imoveis e créditos com empresas ligadas,
sendo a classificacao destes ativos entre custo amortizado, VJR e VJORA
apresentada na Nota Explicativa n°® 22.

Todas as aquisicbes ou alienagdes regulares de ativos financeiros sao
reconhecidas ou baixadas com base na data de negociagdo. As
aquisicbes ou alienagbes regulares correspondem a aquisicbes ou
alienagdes de ativos financeiros que requerem a entrega de ativos dentro
do prazo estabelecido por meio de norma ou pratica de mercado.

A Empresa e suas controladas baixa um ativo financeiro apenas quando
os direitos contratuais aos fluxos de caixa provenientes desse ativo
expiram ou transferem o ativo e substancialmente todos os riscos e
beneficios da propriedade para outra empresa.
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Na baixa de um ativo financeiro em sua totalidade a diferenga entre o
valor contabil do ativo e a soma da contrapartida recebida e a receber é
reconhecida no resultado.

3.4.2. Passivos financeiros

Séao classificados no reconhecimento inicial ao: (i) custo amortizado ou (ii)
mensurado ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

Os passivos financeiros da Empresa e suas controladas estao
classificados como mensurados pelo custo amortizado utilizando o
método de juros efetivos e incluem os empréstimos, financiamentos e
debéntures, contas a pagar a fornecedores, obrigagdes com empresas
ligadas e contas a pagar por aquisicdo de terrenos com excegdo de
algumas debéntures que se encontram mensuradas ao Valor Justo por
meio do Resultado (VJR), uma vez que foram designadas como itens
protegidos conforme a metodologia da contabilidade de hedge.

Os mencionados passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente no
recebimento dos recursos, liquidos dos custos das transacbes quando
aplicavel.

Na data do balanco estdo apresentados pelos seus reconhecimentos
iniciais deduzidos das amortizagdes das parcelas de principal quando
aplicavel e acrescidos dos correspondentes encargos incorridos.

Os custos de transacgdes estdo apresentados como redutores do passivo
circulante e nao circulante sendo apropriados ao resultado no mesmo
prazo de pagamento do financiamento que o originou com base na taxa
efetiva de cada transacgéo.

A baixa de passivos financeiros ocorre somente quando as obriga¢des da
Empresa e suas controladas sao extintas e canceladas ou quando
vencem.

A diferenga entre o valor contabil do passivo financeiro baixado e a soma
da contrapartida paga e a pagar é reconhecida no resultado.

3.4.3. Reducgao ao valor recuperavel de instrumentos financeiros

A Empresa e suas controladas constitui provisao para perda esperada de
crédito para todos os contratos de venda de unidades imobiliarias sendo
os valores provisionados mensalmente em contraposicdo ao
reconhecimento das respectivas receitas de incorporagao com base em
dados historicos.
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3.5.

3.6.

Quando os referidos contratos ndo apresentam a garantia real dos
iméveis vendidos e os clientes se tornam inadimplentes com parcelas
vencidas acima de trezentos dias a Empresa e suas controladas realiza o
complemento da provisao para a totalidade dos saldos em aberto.

Tal analise é realizada individualmente por contrato de venda. Esta
abordagem esta em linha com o expediente pratico previsto pelo CPC 48
— Instrumentos Financeiros, item 5.5.17 (c).

A Empresa e suas controladas apresenta como politica a baixa dos
valores correspondentes a contratos de vendas de unidades imobiliarias
constantes na provisdo para riscos de crédito que apresentem parcelas
vencidas acima de dois anos, no entanto, as atividades de cobrancga para
recuperacao destes valores continuam sendo realizadas periodicamente.

A Empresa e suas controladas também constitui provisdo para risco de
crédito para outras contas a receber principalmente relacionados com
parceiros em empreendimento de incorporagdo imobiliaria cuja
recuperacao é duvidosa com base em analises individualizadas.

A Empresa e suas controladas nao identificou reducdo ao valor
recuperavel das aplicagdes financeiras. A Empresa e suas controladas
revisa periodicamente suas premissas para constituicdo da provisao para
risco de crédito face a revisao dos historicos de suas operagdes correntes
e melhoria de suas estimativas.

Caixa e equivalentes de caixa

Sao considerados como caixa e equivalentes de caixa os valores
mantidos como caixa, contas correntes bancarias e aplicagdes financeiras
de curto prazo e alta liquidez cujo vencimento original igual ou menor do
que 90 dias e que tém baixo risco de variagdo no valor justo.

Sao reconhecidos ao custo acrescido dos rendimentos auferidos até a
data do encerramento de cada balango, em base pro rata temporis em
linha com os valores de realizagao.

Contas a receber de clientes por incorporagao de imoveis

Correspondem aos valores a receber da venda das unidades imobiliarias,
reconhecidos inicialmente conforme descrito no item 6, atualizados pelas
condigdes contratuais estabelecidas, liquidos do ajuste a valor presente
quando aplicavel.

A perda estimada com créditos de realizacdo duvidosa €& constituida
quando existe uma evidéncia objetiva de que a Empresa nao recebera
todos os valores devidos de acordo com as condi¢cdes originais das
contas a receber.
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3.7.

3.8.

A provisao para distrato € constituida pela Administragdo quando existem
evidéncias objetivas de que a Empresa ou promitente comprador distrate
a unidade em algum momento, por quaisquer motivos.

A avaliagdo para constituicdo da provisdo para distrato é realizada
individualmente e caso tenha evidéncias de que a venda sera distratada €
incluido na base da provisao o lucro reconhecido até a data base de
fechamento da referida venda.

Entende-se como lucro o resultado da deducdo do custo e impostos
pertinentes a receita reconhecida na data base.

Parceiros em empreendimentos e adiantamentos de clientes
(permuta)

As obrigagdes na aquisicdo de imoveis sdo reconhecidas inicialmente
pelos valores correspondentes as obrigacbes contratuais assumidas
posteriormente ao langamento dos loteamentos, estas sdo reconhecidas
aos seus valores justos o que corresponde a parcela negociada do
potencial valor geral de venda do projeto negociado.

Nas obrigacdes relacionadas com operagdes de permutas de terrenos o
valor do terreno adquirido pela Empresa e por suas controladas é apurado
com base no valor justo das unidades imobiliarias a serem entregues,
liquidos de ajuste a valor presente.

O valor justo do terreno € registrado como um componente do estoque de
terrenos de imoveis destinados a venda em contrapartida a adiantamento
de clientes no passivo no momento da assinatura do instrumento
particular ou contrato relacionado a referida transagéo.

As receitas e custos decorrentes de operagcbes de permutas sao
apropriados ao resultado pelos mesmos critérios da receita.

Imoéveis a comercializar

Os estoques estao representados pelo custo que ndo excede o seu valor
liquido realizavel.

O custo compreende: o terreno, materiais, mao de obra contratada e
outros custos de construcao relacionados os quais sido ativados na
rubrica de “Imoveis a comercializar’ e levados ao resultado da Empresa
na rubrica de “Custos dos imdveis vendidos” quando da venda.
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3.9. Provisoes

As provisbes para riscos civeis, trabalhistas, tributarios e para
contingéncias sado reconhecidas para obrigagbes presentes (legal ou
presumida) resultante de eventos passados com estimativa de perda
avaliada como provavel em que seja possivel estimar os valores de forma
confiavel cuja liquidacéo seja provavel.

Para as perdas avaliadas como possivel ndo sao constituidas provisdes
para riscos.

O valor reconhecido como provisdo € a melhor estimativa das
consideragdes requeridas para liquidar a obrigacdo no final de cada
periodo de relatorio considerando-se os riscos e as incertezas relativos a
obrigagao.

Quando alguns ou todos os beneficios econbémicos requeridos para a
liquidagdo de uma provisdo s&o esperados que sejam recuperados de um
terceiro um ativo é reconhecido se e somente se o reembolso for
virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de forma confiavel.

3.10. Tributagao
3.10.1. Imposto de renda e contribuigao social correntes

O imposto de renda e contribuicdo social correntes, ativos e passivos
referentes ao periodo atual e a periodos anteriores sdo mensurados pelo
valor previsto para ser ressarcido ou pago as autoridades fiscais.

As aliquotas e leis tributarias adotadas para calculo do imposto sao
aquelas em vigor ou substancialmente em vigor nas datas dos balangos.

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social representa a soma
dos impostos correntes e diferidos.

a.) Regime Especial de Tributagao (RET)

Aplicavel as incorporagdes imobiliarias instituido pelo artigo 1 da Lei n°
10.931 de 2 de agosto de 2004 tem carater opcional e irretratavel
enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do incorporador
junto aos adquirentes dos iméveis que compdem a incorporagao.

O imposto do RET é calculado com base na aliquota de 4% sobre a
receita de incorporacao e venda de imoveis dividindo-se em 1,71% como
COFINS; 0,37% como PIS; 1,26% como IRPJ e 0,66% com CSLL.
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3.11.

b.) Impostos correntes (lucro presumido)

As receitas financeiras nao vinculadas a incorporacdo imobiliaria sao
tributadas com base no lucro presumido assim o imposto de renda e
contribui¢cao social sdo calculados respectivamente sobre as aliquotas de
15% mais adicional de 10% para lucros superiores a R$ 240 mil para
imposto de renda e de 9% para contribuicdo social.

c.) Impostos diferidos

O imposto de renda, a contribuicdo social, o PIS e a COFINS s&o
diferidos em decorréncia das diferencas temporarias apuradas entre o
regime de caixa adotado fiscalmente e o regime de competéncia contabil
€ sao registrados no ativo ou passivo nao circulante de acordo com o
CPC26 - Apresentacao das Demonstragcdes Contabeis.

Os impostos diferidos passivos sao mensurados pelas aliquotas
aplicaveis no periodo no qual se espera que o passivo seja liquidado com
base nas aliquotas previstas na legislagao tributaria vigente no final de
cada periodo de relatorio ou quando uma nova legislagdo tiver sido
substancialmente aprovada. A mensuracdo dos impostos diferidos
passivos reflete as consequéncias fiscais que resultariam da forma na
qual a Empresa espera no final de cada periodo de relatério liquidar o
valor contabil desses passivos.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco quando for provavel que seus
beneficios econdmico-futuro serdo gerados em favor da Empresa e seu
custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango quando a Empresa possui uma
obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado
sendo provavel que um recurso econdémico seja requerido para liquida-lo.

S&o acrescidos quando aplicavel dos correspondes encargos e das
variagdbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisbes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua
realizagcao ou liquidagao € provavel que ocorra nos proximos 12 meses
caso contrario sdo demonstrados como nao circulantes.

3.12. Ajuste a valor presente — de ativos e passivos

A Empresa e suas controladas avaliam as operagdes que envolvem seus
ativos e passivos que apresentam juros compostos na formagdo dos
valores e quando estas sdo identificadas e apresentam efeitos relevantes
sao ajustados a valor presente.
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Entidades de incorporag&o imobiliaria nas vendas a prazo de unidades
nao concluidas apresentam recebiveis com atualizacdo monetaria e
devem ser descontados a valor presente, uma vez que os indices de
atualizacdo monetaria contratados ndo incluem o componente de juros.

A reversdo do ajuste a valor presente considerando-se que parte
importante do contexto operacional da Empresa é a de financiar os seus
clientes foi realizada tendo como contrapartida a prépria Empresa e suas
controladas de receitas de incorporagao imobiliaria.

Desse modo determinados elementos integrantes do ativo e do passivo
sdo ajustados a valor presente com base em taxas de desconto as quais
visam refletir as melhores estimativas quanto ao valor do dinheiro no
tempo.

3.13. Avaliagao do valor recuperavel de ativos nao financeiros (“teste de
impairment”)

A Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com
o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias
operacionais ou tecnolégicas que possam indicar deterioragdo ou perda
de seu valor recuperavel.

Quando estas evidéncias sio identificadas e o valor contabil liquido
excede o valor recuperavel é constituida provisdo para desvalorizagao
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de
caixa € definida como sendo o maior entre o valor em uso e o valor liquido
de venda.

Na estimativa do valor em uso do ativo os fluxos de caixa futuros
estimados sao descontados ao seu valor presente utilizando uma taxa de
descontos antes dos tributos que reflita o custo médio ponderado de
capital.

O valor liquido de venda é determinado sempre que possivel com base
em contrato de venda firme em uma transacdo em bases comutativas
entre partes conhecedoras e interessadas ajustado por despesas
atribuiveis a venda do ativo ou quando nao ha contrato de venda firme
com base no pre¢co de mercado ativo ou no pregco da transagcdo mais
recente de ativos semelhantes.

A Empresa nao registrou provisdo ao valor recuperavel em seus ativos
em 31 de dezembro de 2019 e de 2018.

23



MERITO REALTY LTDA.

Notas explicativas da Administragdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$)

4,

3.14. Demonstragoes dos Fluxos de Caixa (DFC)

As Demonstragbes dos Fluxos de Caixa (DFC) foram preparadas pelo
meétodo indireto e estdo apresentadas de acordo com o pronunciamento
técnico CPC 03 - (R2) — (IAS 17) — Demonstracdes dos fluxos de caixa.

Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Caixa e equivalentes de caixa
Caixa - - 39 43
Banco conta movimento 0 206 4.021 3.643
Aplicagdes financeiras (i) 928 555 3.109 4.051
928 761 7.169 7.737
Titulos e valores mobiliarios
Fundo de liquidez - - 63.291 60.835
- - 63.291 60.835
Circulante - - 7.196 4.741
Nao circulante - - 56.094 56.094

(i) Aplicagbes financeiras com renda fixa e liquidez imediata e vinculados a
taxas pré-fixadas com rentabilidade baseada na variagdo média entre
99% e 101% do indice do Certificado de Deposito Interbancario (“CDI”)
com média de remuneragéao de 9,9% e caréncia inferior a 90 dias.

O saldo de caixa e equivalentes de caixa compreendem os depdsitos em conta
corrente disponiveis para uso imediato e os referidos saldos decorrem da
estratégia e do fluxo normal das operag¢des da Empresa e suas controladas.

A Empresa e suas controladas consideram como equivalentes de caixa uma
aplicacdo financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido
de caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudancga de valor.

Por conseguinte um investimento normalmente se qualifica como equivalente
de caixa quando tem vencimento de curto prazo por exemplo: trés meses ou
menos a contar da data da contratacao.

Esses investimentos sao feitos em fundos administrados por instituicbes
financeiras classificadas como primeira linha e com baixo risco de crédito por
agéncias de ratings internacionais.

Todas as aplicagdes financeiras independentemente de sua categoria podem
ser resgatadas sem perda de rendimentos, sem restricdo e de forma imediata.
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5. Contas a receber de clientes

O contas a receber de clientes estdo demonstrados a seguir:

Consolidado

2019 2018

Contas a receber de clientes
Contas a receber de clientes 534.761 513.721
Ajuste a valor presente dos recebiveis (AVP) (i) (65.496) (87.767)
Provis&o para distratos (53.688) (42.837)

415.577 383.117
Circulante 55.403 44.802
Nao circulante 360.174 338.315

(i) As contas a receber dos lotes ndo concluidos e concluidos das
subsidiarias Colcap e Nova Colorado foram mensuradas a valor presente
considerando a taxa de desconto Andima/Mercado Secundario de

Titulos Publicos/NTN-B de 3,35%.

A Administracdo considera remoto o risco de crédito da carteira por estar
garantida por contrato de compra e venda dos empreendimentos imobiliarios.
Por este motivo nenhuma provisao para perdas vem sendo constituida.

6. Imoveis a comercializar

Os imdveis a comercializar ainda em processo de construgcdo estao

demonstrados conforme a seguir:

Consolidado

2019 2018
Imdveis a comercializar - Nova Colorado 72.663 85.278
Imdveis a comercializar - Colcap 21.009 27.509
Iméveis a comercializar - Maxcasa XXVIII 17.999 18.156
Iméveis a comercializar - Laterza 16.169 17.462
Iméveis a comercializar - Reluma - 6.176
Imdveis a comercializar - MTO Campinas 112 24
Imdveis a comercializar - MTO Engenharia 301 -
Iméveis a comercializar - Dona Amélia 21 -
Imdveis a comercializar - Campo Verde 256 -
Iméveis a comercializar - Mérito Realty 38 -
128.567 154.605

7. Adiantamento a fornecedores
Consolidado

2019 2018
Adiantamentos para aquisi¢cao de terreno (i) 3.277 2.947
Adiantamentos a terrenistas (ii) 1.390 2.490
Adiantamentos diversos 648 575
5.315 6.012

(i) Trata-se do adiantamento efetuado pela controlada MTO Campinas para

futura aquisicdo de terreno;
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(ii) Tratam-se dos adiantamentos efetuados para os proprietarios dos
terrenos nos inicios dos empreendimentos e que serdo abatidos nos
recebimentos futuros das vendas.

8. Partes relacionadas

As informacdes a seguir apresentam maiores detalhes sobre as transagodes e o
valor total das operagdes que tenham sido celebradas com partes relacionadas
para o exercicio social correspondente.

Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Operagoes com empresas do grupo | Ativo | Passivo | Ativo | Passivo | Ativo | Passivo | Ativo | Passivo
MTO Reluma - -| 6.626 - - - - -
Colcap - - - 1.480 - - - -
- -| 6.626 1.480 - - - -
Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Outras partes relacionadas Ativo | Passivo | Ativo | Passivo | Ativo | Passivo | Ativo | Passivo
Laterza Construgbes - - - - 14 6 16 -
Nicolau Laterza Filho - - - - 3 - - -
Thiago Melo Pedreira - - - - 183 - - -
GMK Negdcios e Participagdes Ltda. - - - - 90 - - -
Fundo Mérito (FII) - - - - - - 3 -
Maxcasa S/A - - - - - 34 - 34
- - - - 289 40 19 34
- -| 6.626 1.480 289 40 19 34

9. Investimentos
Os investimentos sao avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial
tomando como base as informacdes contabeis das investidas referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 conforme a seguir:

(a) Composigao dos investimentos

Controladora Consolidado
Método Participacao 2019 2018 2019 2018

MTQO Campinas Samambaia SPE Ltda. Consolida 99,99% 3.380 2.972 - -

MTO Dona Amélia Consolida 99,99% 31 -

MAXCASA XXVIII Empreendimentos Imobiliarios

Ltda. Consolida 96,04% 28.518 20.054

MTO Engenharia e Construgdo Ltda. Consolida 90,00% 777 163

Nova Colorado S.A. Consolida 67,45% 95.719 36.392

Colcap Participagdes Ltda. Consolida 60,68% 49.369 56.122

Campo Verde Empreendimento Imobiliario Ltda. Consolida 50,30% 14.536 -

MTO Laterza Boituva SPE Ltda. Consolida 50,00% 10.267 1.072

MTO Damha Fit Uberaba Empreendimento

Imobiliario SPE Ltda. Consolida 0,80% 765

MTO Reluma | Empreendimentos Imobiliarios

SPE Ltda. Consolida 0,00% - 770

Terras da Estancia Empreendimentos Equivaléncia

Imobilidrios Ltda. Patrimonial 38,72% 52.737 - 52.737
Equivaléncia

Torque Citizmar Construgdes Ltda. Patrimonial 71,43% 3.700 - 3.700
Equivaléncia

Colarrio Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Patrimonial 93,75% 1.655 - 1.655

261.454 117.545 58.092
SCP Miriade Litoral Construtora Ltda. - Vila
Ferrara. (i) - 374 - 373
261.828 117.545 58.465
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(i) A Mérito Realty é sécio participante de uma SCP cujo sécio ostensivo é
a Miriade Litoral Construtora Ltda. e nos termos do contrato que rege a
SCP faz jus ao recebimento de parcela dos recursos decorrentes das
vendas de unidades do empreendimento Villa Ferrara situado na Cidade
de Ubatuba-SP. No exercicio de 2018 estes saldos estavam
classificados como outros valores a receber, entretanto, para 2019 por
entendermos que se trata de um investimento reclassificamos o mesmo
para investimentos.
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(b) Movimento dos investimentos

CONTROLADORA
MTO Dambha Fit
MTO Relumall MTO MTO MTO Uberaba Terras da Torque
Colcap Empreendimentos)| MAXCASA XXVIII | Campinas |Engenharia e | Laterza Nova Empreendimento Campo Verde Estancia Citizmar Colarrio
Participagoes | Imobiliarios SPE | Empreendimentos |Samambaia| Construgdo | Boituva | Colorado | Imobiliario SPE |MTO Dona | Empreendimento| Empreendimentos/Construgées Empreendimentos
Ltda. Ltda. Imobiliarios Ltda. | SPE Ltda. Ltda. SPE Ltda. S.A. Ltda. Amélia Imobiliario Ltda. | Imobiliarios Ltda. Ltda. Imobiliarios Ltda.| Total
Saldo em 31 de dezembro
de 2017 26.863 9.455 7.211 2.998 27 (1) - - - | E - - 46.553
Aumento/(Redugéo) de
capital 22.000 (7.463 12.272 - - 900 - - - - B - - 27.709
Integralizacédo de
Investimento - E - 50 - 250 - - - - E - - 300
Aquisicdo de Investimento - E - - - - 25.000 - - E - - 25.000
Ganho em compra vantajosa
(i) - E - - - - 7.495 - - - E - - 7.495
Impostos diferidos (iii) - E - - - - 2.613 - - - B - - 2.613
Ganho/(perda) gerado
internamente com partes
relacionadas (iv) 1.564 (89 (326) - - - - - - - E - - 1.149
Distribuicdo de Dividendos (7.419) E - - (414) - - - - - B - - (7.833)
Ganhol/(perda) com
dividendos desproporcionais 1.557 E - - (120) - - - - - E - - 1.437
Resultado de equivaléncia
patrimonial 14.212 (1.132 896 (76) 670 (77) 1.284 - - - B - - 15.777
Ajuste do CPC 48/ IFRS 9 (2.655) g - - - - - - - - e - - (2.655)
Saldo em 31 de dezembro
de 2018 56.122 7 20.054 2.972 163 1.072 36.392 - - - b - - | 117.545
Aumento/(Redugao) de
capital - (915 8.198 605 - 8.089 - 88 31 - 15.000 3.700 1.000 35.796
Integralizacédo de
Investimento - E - - - - - 676 - - E - - 676
Aquisicdo de Investimento - E - - - - - - - 12.362 35.362 - - 47.724
Ganho em compra vantajosa
(i) - E - - - - - - - 4.165 B - - 4.165
Ganhol/(perda) gerado
internamente com partes
relacionadas (iv) - E - - - - (1.489) - - - B - - (1.489)
Distribuicéo de Dividendos (10.166) (224 - - (221) - - - - (1.529) (3.116) - - | (15.256)
Reserva Especial - E - - - - 62.573 - - - E - - 62.573
Resultado de equivaléncia
patrimonial 3.413 368 266 (197) 835 1.106 (1.757) 1 - (462) 5.491 - 655 9.719
Saldo em 31 de dezembro
de 2019 49.369 - 28.518 3.380 777 10.267 95.719 765 31 14.536 52.737| 3.700 1.655 | 261.454
SCP Miriade Litoral
Construtora Ltda. - Vila
Ferrara. (i) 374
Saldo em 31 de dezembro
de 2019 49.369 4 28.518 3.380 777 10.267 95.719 765 31 14.536 52.737| 3.700 1.655 | 261.828
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(i) Trata-se de uma participacdo em uma SCP cujo sécio ostensivo é a Miriade Litoral Construtora Ltda. e nos termos do contrato
que rege a SCP faz jus ao recebimento de parcela dos recursos decorrentes das vendas de unidades do empreendimento Villa
Ferrara situado na Cidade de Ubatuba-SP;

(i)  Conforme Nota Explicativa n° 1.1.1. trata-se do saldo de compra vantajosa identificado no momento da combinagdo de
negocios;

(iii) Trata-se dos impostos diferidos constituidos sobre os montantes de mais ou menos-valia identificados nos laudos de alocacdo
do prego de compra (PPA) na combinagéo de negdcios;

(iv) Valores referentes as transagbes envolvendo a Empresa e sb6cios ndo-controladores em variagbes nas participagcoes
societarias.

(c) Informagdes sobre as empresas investidas

Resultado de
Participacao Equivaléncia Investimento
Método 2019 2018 2019 2018 2019 2018

Colcap Participagdes Ltda. Consolida 60,68% 67,45% 3.413 14.212 49.369 52.480
MTO Reluma | Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. Consolida 0,00% 97,60% 369 (1.132) - 771
MAXCASA XXVIII Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Consolida 96,04% 95,26% 266 896 28.518 20.054
MTO Campinas Samambaia SPE Ltda. Consolida 99,99% | 99,99% (197) (76) 3.380 2972
MTO Engenharia e Construgdo Ltda. Consolida 90,00% 90,00% 835 670 777 162
MTO Laterza Boituva SPE Ltda. Consolida 50,00% | 50,00% 1.106 (77) 10.267 1.072
Nova Colorado S.A. Consolida 67,45% | 64,12% (1.757) 1.284 95.719 41.463
MTO Damha Fit Uberaba Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. Consolida 0,80% 0,00% (1) - 765 -
MTO Dona Amélia Consolida 99,99% 0,00% - - 31 -
Campo Verde Empreendimento Imobiliario Ltda. Consolida 50,30% 0,00% (462) - 14.536 -
Terras da Estancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Equivaléncia Patrimonial | 38,72% 0,00% 5.491 - 52.737 -
Torque Citizmar Construgdes Ltda. Equivaléncia Patrimonial | 71,43% 0,00% - - 3.700 -
Colarrio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Equivaléncia Patrimonial | 93,75% 0,00% 655 - 1.655 -
9.719 15.777 261.454| 118.974
Saldo e realizacdo de ativos e passivos adquiridos a valor justo 374 (1.429)
261.828 | 117.545
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(d) Contexto operacional das investidas
Nova Colorado S.A.

A Nova Colorado S.A. ("Nova Colorado" ou “Companhia”) € uma sociedade
anbnima de capital fechado com sede em Recife, Estado de Pernambuco e
controlada pela Mérito Realty Ltda..

A Companhia e suas sociedades controladas tém por atividade preponderante
a prospeccdo e o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
notadamente a urbanizacdo de loteamentos e a participagdo em outras
sociedades.

O desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios € efetuado pela
Companhia e por suas sociedades controladas ou em conjunto com outros
parceiros. Em 31 de dezembro de 2019 a Nova Colorado possuia 99,99% das
sociedades criadas com o propdsito especifico relacionadas a seguir:

Coluzia Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Coluzia”);

Coljaz 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Coljaz 3”);

Colaru Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru”);

Colema 1 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colema 17);
Colema 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colema 27);
Colema 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colema 3”);
Colmeira Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colmeira”);
Colpessoa 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colpessoa 3”);
Colpessoa 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colpessoa 27);
Coldeia Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Coldeia”);
Colaritinga Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaritinga”);
Colassu Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colassu”);
Colapiraca Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colapiraca”);
Colaru 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru 2”);

Colaru 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru 3”);
Colitama Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colitama”);
Colsantana Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colsantana”);
Colbarra Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colbarra”);
Colvitéria Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colvitéria”);
Colpessoa Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colpessoa”);
Colitaberaba Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colitaberaba”);
Colaru 4 Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru 47);

Colaru 3B Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colaru 3B”);
Colfeira Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Colfeira”).
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Colcap Participagoes Ltda.

A Colcap Participagbes Ltda. (“Colcap” ou “Empresa”) € uma sociedade
empresarial do tipo limitada com capital fechado com sede em Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, a Avenida Horacio Lafer, 160, cj. 21, Itaim Bibi, cujo
objeto social é a prospeccdo e o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios notadamente a urbanizagao de loteamentos e a participacdo em
outras sociedades sendo ao final do exercicio findo em 31 de dezembro de
2019 controladora de 99,99% do capital das empresas:

Colagarto Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colagarto”);
Colestancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colestancia”);
Colmacari Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colmacgari”);
Colpat 3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colpat 3”);

Colaru 3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colaru 3”);
Colapiraca 2 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Colapiraca 2”).

MTO Reluma | Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.

A MTO Reluma | Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. (“MTO Reluma” ou
“‘Empresa”) é uma sociedade empresarial do tipo limitada com capital fechado
com sede em Santo André, Estado de Sdo Paulo, a Avenida Estados Unidos,
92, Parque das Nacgdes cuja atividade preponderante € a incorporagao de
empreendimentos imobiliarios.

A Mérito Realty retirou-se da Sociedade da MTO Reluma | Emprend. Imob.
SPE Ltda. em 31 de dezembro de 2018 permanecendo com 34 unidades do
Condominio Way Parque das Nagdes no qual distribuiu como forma de
dividendos para o Fundo.

Maxcasa XXVIIl Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A Maxcasa XXVIII Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Maxcaxa XXVIII” ou
“‘Empresa”) é uma sociedade empresarial do tipo limitada com capital fechado
com sede em S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, a Avenida Dr. Cardoso de
Melo, 1308, cj. 71, Vila Olimpia cujo objeto social é a incorporagdao de
empreendimentos imobiliarios e incorpora um empreendimento imobiliario
residencial para venda em fase de constru¢do e vendas situado na Rua Castro
Alves, 81, 83 e 85, Santos, SP.

MTO Campinas Samambaia SPE Ltda.

A MTO Campinas Samambaia SPE Ltda. (“MTO Samambaia” ou “Empresa”) é
uma sociedade empresarial do tipo limitada com capital fechado com sede em
Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, a Avenida Dr. Cardoso de Melo, 1308, cj. 71,
Vila Olimpia cuja atividade preponderante ¢é a incorporagdao de
empreendimentos imobiliarios.
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MTO Engenharia e Construcao Ltda.

A MTO Engenharia e Construgao Ltda. (“MTO Engenharia” ou “Empresa”) é
uma sociedade empresarial do tipo limitada com capital fechado com sede em
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida Dr. Cardoso de Melo, 1308, cj. 71,
Vila Olimpia cuja atividade preponderante é a prestagdo de servicos de
construcao de edificios, prestagcado de servigos especializados para construcéo
civil, incorporagdo de empreendimentos imobiliarios e demais servigos
auxiliares voltados a engenharia civil.

MTO Laterza Boituva SPE Ltda.

A MTO Laterza Boituva SPE Ltda. (“MTO Laterza” ou “Empresa”) € uma
sociedade empresarial do tipo limitada com capital fechado com sede em Sé&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida Dr. Cardoso de Melo, 1308, cj. 71, Vila
Olimpia cuja atividade preponderante € a incorporagdo de empreendimentos
imobiliarios.

MTO Dona Amélia Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

A MTO Dona Amélia Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (“MTO Dona
Amélia” ou “Empresa”) € uma sociedade empresarial do tipo limitada com
capital fechado com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida Dr.
Cardoso de Melo, 1308, cj. 71, Vila Olimpia cujo objeto social é desenvolver um
empreendimento imobiliario a ser implantado no terreno designado por Gleba E
localizado no Municipio de Campinas, Estado de Sdo Paulo.

MTO Dambha Fit Uberaba Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

A MTO Damha Fit Uberaba Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (“MTO
Damha Fit” ou “Empresa”) € uma sociedade empresarial do tipo limitada com
capital fechado com sede em Uberaba, Estado de Minas Gerais, Rua Major
Eustaquio, 76, Sala 505A, Centro cujo objeto social € empreender um
loteamento urbano a ser implantada na fazenda Capao Alto, no imovel objeto
da matricula imobiliaria de n® 77.141 e parte do imovel objeto da matricula
imobiliaria n® 77.143 ambos do Segundo Oficio de Registro de Imoéveis da
Comarca de Uberaba, Estado de Minas Gerais os quais totalizam uma area de
537.791,43m? onde serdo desenvolvidos dois empreendimentos o primeiro com
area de 203.233,36m? e 0 segundo com area de 334.558,07m?2.

Terras da Estancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A Mérito Realty detém participacdo de 38,72% do capital social da Terras da
Estancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. cujo objeto social é planear,
promover, realizar e comercializar um empreendimento imobiliario numa area
de 544.926,74m? objeto da matricula n® 28.380 do 2° Cart6rio de Registro de
Campinas, SP.
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10.

Torque Citizmar Construgoes Ltda.

A Mérito Realty detém participacédo de 71,43% do capital social da Torque
Citizmar Construgdes Ltda. cujo objeto social é a realizagdo de
empreendimento imobiliario situado na Rua Manoel de Abreu, n° 210, no bairro
de Boa Viagem, Recife, Pernambuco.

Colarrio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A Mérito Realty detém participagdo de 93,75% do capital social da Colarrio
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. cujo objeto social € a realizagdo de
empreendimento imobiliario no terreno designado Gleba B localizado na
Comarca de Rio Largo, Estado de Alagoas.

Empréstimos e financiamentos

(a) Composicao da divida

Os empréstimos e financiamentos sdo mensurados pelo custo amortizado e

nao apresentam clausulas restritivas e de vencimento antecipado relacionadas
a indices financeiros e estdo assim representados:

Consolidado
2019 2018

Debéntures - Série Il (i) 21.382 25.531
Debéntures - Série lll (i) 41.960 46.005
CCI - Série IV (i) 2.037 3.940
Debéntures - Série V (i) 53.507 59.172
Custo de capitalizagao (5.149) (6.113)

113.737 128.535
Circulante 12.164 13.251
Nao Circulante 101.573 115.284

(i) Em 5 de maio de 2014, 28 de outubro de 2015, 16 de junho de 2016 e 6
de fevereiro 2017 a Empresa por meio de sua controlada Nova Colorado
S.A. captou recursos através da emissdo de 03 (trés) CRIs e 01 (um)
contrato de financiamento com taxa de juros remuneratérios de 9,25%
a.a., 10,60% a.a., 11,560% a.a e 13,65% a.a. além da atualizagao
monetéria (IPCA/IBGE, IGP-M/FGV e IPCA/IBGE) sendo o vencimento
final para 10 de fevereiro de 2024, 20 de outubro de 2023, 5 de junho de
2021 e 20 de setembro de 2025 respectivamente com garantia de
cessdo de direitos creditérios. Estes CRIs sdo parte de uma operagéo
juridica a qual possui lastros em debénture e em Cédulas de Créditos
Imobiliarios (CCI). O contrato de financiamento possui lastro em Cédulas
de Créditos Imobiliarios (CCl) sendo garantidora e as debentures néo
seréo conversiveis em agées.
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(b) Cronograma de amortizagao

O saldo corresponde aos empréstimos e financiamentos e apresenta o
seguinte cronograma de vencimentos:

Consolidado
Ano 2019 2018

2020 12.164 13.251
2021 26.397 15.644
2022 25.559 15.644
2023 24.960 15.644
2024 em diante 24.657 68.352

113.737 128.535

11. Parceiros em empreendimentos

Trata-se das contas a pagar decorrentes da aquisicdo de imdveis adquiridos
com parceiros de negocios para realizagao dos projetos imobiliarios.

Os valores sdo amortizados na medida em que ha o efetivo avanco das
receitas dos empreendimentos.

A seguir os detalhamentos dos valores e cronogramas de realizagédo dos
repasses:

(a) Composicao da divida

Consolidado
2019 2018

Colbarra Empreendimento Imobiliario Ltda. 19.529 21.738
Colaritinga Empreendimento Imobiliario Ltda. 16.912 17.359
Colema 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. 16.945 15.939
Colitama Empreendimento Imobiliario Ltda. 13.103 13.665
Colapiraca Empreendimento Imobiliario Ltda. 11.128 12.190
Colitaberaba Empreendimento Imobiliario Ltda. 11.406 11.994
Colema 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. 10.797 11.954
Colaru 5 Empreendimento Imobiliario Ltda. 10.672 11.265
Colvitéria Empreendimento Imobiliario Ltda. 8.492 9.872
Colpat 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. 9.393 9.830
Colaru 3 Empreendimento Imobiliario Ltda. 7.903 8.959
Colapiraca 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. 8.604 8.893
Colagarto Empreendimento Imobiliario Ltda. 7.330 7.819
Colaru 2 Empreendimento Imobiliario Ltda. 6.943 7.703
Colmagcari Empreendimento Imobiliario Ltda. 7.069 7.608
Colesténcia Empreendimento Imobiliario Ltda. 6.018 6.762
Colsantana Empreendimento Imobiliario Ltda. 5.386 6.137
Coluzia Empreendimento Imobiliario Ltda. 3.011 3.139
Coldeia Empreendimento Imobiliario Ltda. 1.650 2.268
Colmeira Empreendimento Imobiliario Ltda. 495 1.189

182.786 196.283
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Consolidado
2019 2018
(-) Ajuste a valor presente (19.197) (28.696)
163.589 167.587
Circulante 32.020 31.806
Nao circulante 131.569 135.781
(b) Cronograma de repasses
Consolidado
Ano 2019 2018
Vencidos 2.623 1.943
A vencer
2020 29.397 25.840
2021 27.241 24.395
2022 24.774 26.005
2023 22.405 22.951
2024 em diante 57.149 66.454
163.589 167.587
12. Obrigacoes tributarias e passivo diferido
Controladora Consolidado
2019 2018 2019 2018
Impostos correntes
Imposto de renda e contribui¢do social - - 778 623
PIS e COFINS sobre o faturamento - - 235 241
Impostos retidos de terceiros 3 3 361 220
Impostos diferidos
Imposto de renda e contribui¢cao social 25 766
(nota 22) 8.441 7.025 27.280 '
PIS e COFINS sobre o faturamento - - 13.254 13.704
8.444 7.028 41.908 40.554
Circulante 3 3 1.373 1.084
Nao circulante 8.441 7.025 40.535 39.470
13. Outras contas a pagar
Consolidado
2019 2018
Aquisicdo de terrenos (i) 20.976 26.227
Distratos a pagar 13.229 8.873
Caucgbes 88 77
QOutras contas a pagar 3.615 412
37.908 35.589

(i) Referem-se aos saldos dos terrenos a pagar das controladas MTO
Laterza e Colaru Empreendimentos Imobiliarios Ltda. sendo que os
pagamentos estdo vinculados aos recebimentos da carteira de
recebiveis.
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14.

15.

Adiantamento de clientes

Os recebimentos de clientes com valores superiores aos saldos dos créditos a
receber decorrentes da venda de imoveis encontram-se registrados como
adiantamento de clientes no passivo circulante.

Na aquisicao de terrenos a Empresa realizou permuta fisica com unidades a
construir.

Estas permutas fisicas foram registradas a valor justo como estoque de
terrenos para incorporacdo em contrapartida a adiantamento de clientes,
considerado o valor a vista das unidades imobiliarias dadas em dacgao de
pagamento sendo que estas operagdes de permuta sao apropriadas ao
resultado considerando as mesmas premissas utilizadas para o
reconhecimento das vendas de unidades imobiliarias:

Consolidado
2019 2018
Adiantamento de clientes 7.735 2.801
Permuta fisica - 3.117
7.735 5.918

Provisao para contingéncias

As provisbes sdo constituidas para todas as contingéncias referentes a
processos judiciais para os quais € provavel que uma saida de recursos seja
feita para liquidar a obrigagao e uma estimativa razoavel possa ser feita.

A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagcdo das evidéncias
disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes
mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem
como a avaliagao dos advogados externos.

As provisbes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragbes nas
circunstancias tais como: prazo de prescricdo aplicavel, conclusbes de
inspecodes fiscais ou exposigdes adicionais identificadas com base em novos
assuntos ou decisdes de tribunais.

Com suporte da opinido de seus assessores juridicos foram constituidas
provisbes para cobertura das provaveis perdas relacionadas a essas
demandas conforme demonstrado a seguir:

Consolidado Consolidado
2019 | 2018 2019 | 2018
Provavel Possivel
No inicio do exercicio 3.797 657 4.655 2.821
Movimentagao 3.282 3.140 1.212 1.727
No fim do exercicio 7.079 3.797 5.867 4.548
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15.1. Depésitos judiciais

Em 31 de dezembro de 2019 em razao dos processos em andamento a
Empresa e suas controladas mantinham depdsitos judiciais no montante
total de R$ 354 (R$ 220 em 31 de dezembro de 2018).

16. Patrimoénio liquido

(a) Capital social

A composicao do capital social subscrito da Empresa em 31 de dezembro de
2019 é de R$ 190.000 (em 31 de dezembro de 2018 era de R$ 118.000)
divididos em 190.000.001 quotas ordinarias no valor nominal de R$ 1,00 (um
real) cada (em 31 de dezembro de 2018 era de 118.000.000 quotas ordinarias)
sendo o saldo de R$ 182.000 totalmente integralizados e a parcela residual de
R$ 8.000 a integralizar (em 31 de dezembro de 2018 era de R$ 104.000
totalmente integralizados e a parcela residual de R$ 14.000 a integralizar).

A seguir os aumentos de capital ocorridos nos exercicios findos em 31 de

dezembro de 2019 e 2018:
Quantidade de
Data cotas Capital social
Saldo em 31 de dezembro de 2017 48.000.000 48.000
17/05/2018 22.000.001 22.000
31/08/2018 30.000.000 30.000
06/09/2018 18.000.000 18.000
Saldo em 31 de dezembro de 2018 118.000.001 118.000
30/08/2019 62.000.000 62.000
26/12/2019 10.000.000 10.000
Saldo em 31 de dezembro de 2019 190.000.001 190.000

(b) Reserva de lucros

Os lucros apurados ao final de cada exercicio apoés a deducdo dos impostos
devidos poderao ser distribuidos entre os socios-quotistas na proporcédo a ser
determinada na reunido conjunta dos sécios mediante crédito em conta
particular de cada socio quotista ou poderdo permanecer na conta de lucros
acumulados.

(c) Transagoes de capital
Sao contabilizados nessa rubrica os valores oriundos das mudangas nas

participacdes da controladora sobre uma controlada e que nao resultem na
perda de controle.
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Em tais circunstancias o valor contabil da participacdo da controladora e o valor
contabil da participagdo dos nao controladores devem ser ajustados para
refletir as mudancas nas participacbes relativas das partes na controlada,
sendo que qualquer diferenga entre o montante pelo qual a participacdo dos
nao controladores tiver sido ajustada e o valor contabil da variagdo da
participacdo reconhecida € reconhecida diretamente no patriménio liquido
atribuivel aos proprietarios da controladora e nao como resultado.

(d) Distribuicao de dividendos

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi constituido o montante de
R$ 21.064 referente a distribuicdo de dividendos sendo liquidados dentro do
mesmo exercicio.

(e) Destinagao dos lucros — Nova Colorado S.A.

Na Empresa controlada Nova Colorado S.A. apds a constituicdo da reserva e
dos dividendos fixos obrigatorios de carater prioritario 25% do lucro
remanescente sdo destinados ao dividendo minimo obrigatério cujo calculo foi
assim efetuado:

2019 2018
Lucro/prejuizo liquido do exercicio (2.377) (8.199)
Constituicdo da reserva legal - 5% - -
Base de calculo - -
Dividendo minimo estatutario - % 25% 25%

Dividendo minimo obrigatérios - -
Saldo a pagar de exercicio anterior - 92.770
Dividendos provisionado sobre as reservas - -

Dividendos propostos/saldo a pagar - 92.770

Na Ata de Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 29 de
junho de 2019 foi aprovada a reversdo da conta de dividendos a pagar para
criagcao da reserva especial de dividendos obrigatérios néo distribuidos.

Isso refletiu no valor de R$ 62.561 no patriménio liquido da Empresa.

17. Receita operacional liquida

Consolidado
2019 2018
Receita Bruta
Venda de iméveis 92.999 91.338
Ajuste a valor presente 21.615 (68)
Prestacdes de servigos 827 955
115.441 92.225
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Consolidado

2019 2018
Deducées
(-) Cancelamentos e abatimentos (43.207) (42.872)
(-) Impostos sobre vendas (2.166) (2.641)
Receita liquida 70.066 46.712

18. Gastos por natureza

As informagbes de resultado sdo apresentadas por fungdo. A seguir esta
demonstrado o detalhamento dos gastos por natureza:

Consolidado Consolidado
2019 2018 2019 2018

Custo com imoveis - -| (47.336)| (31.710)
Ganho/(perda) em alienagéo imobilizado - - -
Despesas administrativas (294) (428) (5.741) (4.061)
Despesas com vendas (4) (15)| (1.465) (470)
Despesa com pessoal (77) -1 (5.195) (2.062)
Despesas tributarias (21) (58) (590) (346)
Depreciagédo e amortizagéo - - (243) (94)
Outros ganhos com investimento - 8.422 - 25.030
Perda com dividendos desproporcional - 1.592 - 1.592
Outras receitas/despesas 4.746 (157) 657 (593)
Reversao/(provisao) para demandas judiciais e
administrativas - -1 (5.040) (2.486)

4.350 9.356 | (64.954) | (15.200)
Custos - -| (47.336)| (31.710)
Despesas gerais e administrativas (392) (487)| (11.770) (6.562)
Despesas com vendas (4) (15)| (1.465) (470)
Despesas com contingéncias - -| (5.040)| (2.486)
Outras receitas e despesas (i) 4.746 9.856 657 26.028

4.350 9.356 | (64.954) | (15.200)

(i) O saldo de “Outras receitas e despesas” é composto principalmente pelo
ganho com investimentos oriundo da combinacdo de negodcios da

Campo Verde.

19. Receitas e despesas financeiras

Consolidado Consolidado
2019 2018 2019 2018

Rendimento de aplicacao 75 42 2.347 1.190
Descontos concedidos - - 14 -
Juros ativos 1 - 13.588| 12.068

76 42 15.948 | 13.258
Despesas financeiras
Descontos concedidos - (619) (176)
Despesas bancarias (8) (2) (404) (370)
Encargos de financiamentos - -1 (11.865) -
Juros e multas (1) (1) (38) (642)

(9) (3)| (12.926)| (1.188)

67 39 3.022| 12.070
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20.

Imposto de renda e contribuigao social

Em 31 de dezembro de 2019 a despesa com impostos
demonstrada conforme segue:

calculados esta

Consolidado

2019 2018
Regime Especial de Tributacdo (RET) — corrente
Imposto de renda corrente 73 (5)
Contribui¢do social corrente 39 (3)
112 (8)
Lucro presumido — corrente
Imposto de renda corrente 1.490 140
Contribui¢do social corrente 822 (156)
2.312 (16)
Lucro real — corrente
Imposto de renda corrente - -
Contribui¢do social corrente - -
Total da despesa de IRPJ e CSLL corrente 2.424 (24)
Regime Especial de Tributacéo (RET) — diferido
Imposto de renda diferido - -
Contribuigao social diferida - -
Lucro presumido — diferido
Imposto de renda diferido (606) | (5.233)
Contribui¢ado social diferida (375)| (2.044)
Lucro Real (981) | (7.277)
Ganho na aquisi¢ao de participagao societaria - diferido
Imposto de renda diferido (1.041)| (1.874)
Contribui¢ado social diferida (375) (674)
(1.416) | (2.548)
Total da despesa de IRPJ e CSLL diferido (2.397) | (9.825)
Total da despesa de IRPJ e CSLL (2.424) (24)
A reconciliacdo da despesa de imposto de renda e contribuicdo social a

aliquota efetiva calculada com base no lucro real para o exercicio findo em 31

de dezembro de 2019 esta apresentada a seguir:

Lucro Real - Mérito Realty

Controladora 2019

IRPJ CSLL

Lucro antes do imposto de renda e da contribuigéo social 14.136| 14.136
Despesa pela aliquota nominal - 34% (3.534)| (1.272)
Itens de conciliagdo para determinacgao da aliquota efetiva

Resultado de equivaléncia patrimonial (9.719)| (9.719)
Outros ganhos/(perdas) com investimento (252) (252)
Base IRe CSLL 4.165 4.165
Imposto de renda e contribuigédo social diferidos ndo reconhecidos (*) - -
Total de despesa de imposto de renda e contribuigao social do

periodo 1.041 375
Aliquota efetiva 7% 3%
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21.

(*) Impostos diferidos apurados sobre a parcela do prejuizo fiscal e base
negativa da contribui¢do social ndo reconhecidos no periodo.

A despesa de imposto de renda e da contribui¢do social das controladas Nova
Colorado e Colcap com base no lucro presumido esta demonstrada a seguir:

Lucro presumido - Colcap e Nova Colorado IRPJ CSLL
Receita bruta 72.234| 72.234
Receita atualizagédo da carteira 13.035| 13.035
Percentual de presuncéo (loteadoras) 8% 12%
Base de calculo (presumido) 6.822| 10.232
Receita Financeira 2.361 2.361
Aliquota do adicional do Imposto de renda 10% -
Aliquota do imposto de renda e da contribuigao social 15% 9%
Imposto de renda e contribuigéo social (presumido) 2.272 1.133

Gerenciamento de riscos e instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros utilizados pela Empresa restringem-se a caixas e
equivalentes de caixa, titulos e valores mobiliarios, contas a receber, créditos e
débitos com partes relacionadas, empréstimos e financiamentos, consorcios a
pagar e fornecedores, negociados em condigdes normais de mercado e
reconhecidos nas demonstragdes contabeis consolidadas.

Estes instrumentos sdo administrados por meio de estratégias operacionais
visando a liquidez, rentabilidade e minimizag&o de riscos.

Os valores contabeis dos instrumentos financeiros ativos quando comparados
com os valores que poderiam ser obtidos na sua negociacdo em um mercado
ativo ou na auséncia deste com valor presente liquido ajustado com base na
taxa vigente de juros no mercado aproximam-se substancialmente de seus
correspondentes valores de mercado.

Em 31 de dezembro de 2019 a Empresa ndo mantém qualquer contrato em
aberto envolvendo operagdes com derivativos.

21.1.Valor justo dos ativos e passivos financeiros

A comparagao por classe do valor contabil e do valor justo dos
instrumentos financeiros consolidados apresentados nas demonstragdes
contabeis esta demonstrada a seguir:

2019 2018
\Valor antes do ajuste a| Valor |Valor antes do ajuste| Valor
valor justo contabil a valor justo contabil

Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 7.169 7.169 7.737 7.737
Titulos e valores mobiliarios 63.290 63.290 60.835 60.835
Clientes 481.074 | 415.577 470.884 383.117
Partes relacionadas 289 289 19 19

551.822 | 486.325 539.475 451.708
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2019 2018
\Valor antes do ajuste ai Valor |Valor antes do ajuste| Valor
valor justo contabil a valor justo contabil

Passivos financeiros
Empréstimos e financiamentos 113.737 113.737 128.535 128.535
Parceiros em empreendimentos 163.589 163.589 167.587 167.587
Adiantamento de clientes 7.735 7.735 5.918 5.918
Fornecedores 2.325 2.325 2.906 2.906
Contas a pagar com partes
relacionadas 40 40 34 34

287.426 | 287.426 304.980 304.980

O valor justo de caixa e equivalentes de caixa € proximo do valor do custo
amortizado utilizado para registro das aplicagdes financeiras e titulos e
valores mobiliarios e foi apurado com precos cotados em mercados ativos
para operagdes similares enquadrando-se no nivel 2 da hierarquia de
valor justo junto com os demais ativos e passivos financeiros da Empresa
e suas controladas.

Nao ha instrumentos financeiros mensurados a valor justo no nivel 3 de
hierarquia.

O valor justo da divida foi calculado a partir do preco atual de cada
instrumento de divida da Empresa e suas controladas Mérito, de tal forma
que sua reposicdo permita a Empresa e suas controladas as mesmas
caracteristicas de fluxos de caixas e prazos remanescentes da operacao
original.

21.2.Instrumentos financeiros por categoria

A composicdo por classe do valor contabil e do valor justo dos
instrumentos financeiros da Empresa e suas controladas Meérito

apresentados nas demonstragbes contabeis consolidadas estao
demonstrados a seguir:
31/12/2019
Ativos ao valor justo por Custo
meio do resultado amortizado Total
Ativos, conforme balango patrimonial
Caixa e equivalentes de caixa 4.059 66.400 70.459
Clientes - 415.577 415.577
Partes relacionadas 289 - 289
4.348 481.977 486.327
Passivos ao valor justo Custo
por meio do resultado amortizado Total
Passivo, conforme balango patrimonial
Empréstimos e financiamentos - 113.737 113.737
Parceiros em empreendimentos - 163.589 163.589
Adiantamento de clientes - 7.735 7.735
Fornecedores - 2.325 2.325
Contas a pagar com partes relacionadas - 40 40
- 287.426 287.426
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31/12/2018
Ativos ao valor justo por Custo
meio do resultado amortizado Total
Ativos, conforme balango patrimonial
Caixa e equivalentes de caixa 3.686 64.886 68.572
Clientes - 383.117 383.117
Partes relacionadas 19 - 19
3.705 448.003 451.708
Passivos ao valor justo Custo
por meio do resultado amortizado Total
Passivo, conforme balango patrimonial
Empréstimos e financiamentos - 128.535 128.535
Parceiros em empreendimentos - 167.587 167.587
Adiantamento de clientes - 5.918 5.918
Fornecedores - 2.906 2.906
Contas a pagar com partes relacionadas - 34 34
- 304.980 304.980

21.3.Risco de mercado

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa
futuros de um instrumento financeiro flutue devido a variagdes nos riscos
de mercado.

Os pregcos de mercado englobam dois tipos de risco: risco de taxa de
juros e risco de crédito.

Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de taxas de juros incluem
financiamentos a pagar e aplicagdes financeiras.

21.4.Risco de taxa de juros

Risco de taxas de juros € o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa
futuros de um instrumento financeiro flutue devido a variagdes nas taxas
de juros de mercado.

A exposigao da Empresa ao risco de mudangas nas taxas de juros de
mercado refere-se principalmente as obrigacbes de longo prazo da
Empresa sujeitas a taxas de juros variaveis.

21.5.Risco de crédito

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negocio ndo cumprir
uma obrigacao prevista em um instrumento financeiro ou contrato com
cliente o que levaria ao prejuizo financeiro.

A Empresa estd exposta ao risco de crédito em suas atividades
operacionais (principalmente com relagcdo a contas a receber) e em
depdsitos, equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras em bancos e
instituicdes financeiras e outros instrumentos financeiros.
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Os objetivos da Empresa ao administrar seu capital sdo os de
salvaguardar a capacidade de continuidade de suas operagbes para
oferecer retorno aos seus acionistas e garantia as demais partes
interessadas além de manter uma adequada estrutura de capital.

21.6.Sensibilidade a taxas de juros

A seguir é apresentado o quadro do demonstrativo de analise de
sensibilidade dos instrumentos financeiros elaborados de acordo com a
instrugdo CVM n° 475/2008, a fim de demonstrar os ganhos e perdas dos
principais ativos financeiros considerando um cenario provavel de taxa de
juros (Cenario I) com aumento da taxa de juros de 25% (Cenario Il) e
aumento da taxa de 50% (Cenario IlI).

Esse estudo tem como cenario provavel a taxa do CDI em 4,56% a.a.
com base na curva futura de juros desenhada na B3 (Brasil, Bolsa,
Balcdo), a taxa média em 31 de dezembro de 2019 é de 4,56% a.a.
impactando as aplicacbes financeiras classificadas como caixa e
equivalentes sobre a TJLP (SELIC), o cenario considerado provavel em
31 de dezembro de 2019 é de 4,56% a.a. conforme BNDES — Banco
Nacional de Desenvolvimento.

Para cada cenario foi calculada a “receita financeira bruta” ndo levando
em consideragcdo a incidéncia de tributos sobre os rendimentos das
aplicagdes ou dedutibilidade dos encargos.

Essa analise foi efetuada com base nas diretrizes da Instrucdo CVM n°

475/08.
Ganho / Cenario Cenario | + Cenario | +
(perda) Taxa Provavel - deterioracao de deterioragao de
Exposicao Risco potencial | provavel CDI/SELIC 25% - CDI/SELIC | 50% - CDI/SELIC
3.109 CDI Ganho 4,56% 142 106 71
Total ativo 142 106 14l
142 106 7

Essa analise de sensibilidade tem como objetivo mensurar o impacto das
mudancas nas variaveis de mercado sobre os referidos instrumentos
financeiros da Empresa e suas controladas Mérito considerando-se todos
os demais indicadores de mercado constantes mostrando os possiveis
impactos no resultado da Empresa e suas controladas.

Tais valores quando de sua liquidagcdao poderdo ser diferentes dos
demonstrados acima.
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21.7.Gestao do capital social

O capital social inclui somente quotas.

O objetivo principal da Administracdo de capital da Empresa € assegurar
que este mantenha uma classificagao de crédito forte, dar continuidade ao
negocio, oferecer boas condigbes para seus colaboradores, partes
interessadas e um retorno satisfatorio para os sécios quotistas.

A Empresa administra a estrutura do capital e a ajusta considerando as
mudangas nas condi¢gdes econdmicas. Para manter ou ajustar a estrutura
do capital a Empresa pode ajustar o pagamento de dividendos aos
quotistas, devolver o capital a eles ou emitir novas quotas.

21.8. Hierarquia do valor justo

A interpretacdo dos dados de mercado quanto a selecdo de métodos de
avaliacdo requer consideravel julgamento e razoaveis estimativas para
produzir o valor de realizagdo mais adequado.

Consequentemente as estimativas apresentadas nao indicam
necessariamente os montantes que poderdo ser realizados no mercado
corrente.

O uso de diferentes hipéteses de mercado e/ou metodologias para
estimativas pode ter um efeito material nos valores de realizagao
estimados.

Existem trés tipos de niveis para classificagdo do valor justo referente a
instrumentos financeiros, a hierarquia que fornece prioridade para precos
cotados ndo ajustados em mercado ativo referente a ativo ou passivo
financeiro.

A classificacdo dos niveis hierarquicos pode ser apresentada conforme
exposto a seguir:

e Nivel 1 - dados provenientes de mercado ativo (pre¢co cotado n&o
ajustado) de forma que seja possivel acessar diariamente inclusive na
data da mensuragéo do valor justo;

e Nivel 2 - dados diferentes dos provenientes de mercado ativo (prego
cotado nado ajustado) incluidos no Nivel 1, extraido de modelo de
precificacdo baseado em dados observaveis de mercado;

e Nivel 3 - dados extraidos de modelo de precificacdo baseado em
dados ndo observaveis de mercado.
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Em 31 de dezembro de 2019 o nivel de hierarquia do valor justo para os
instrumentos financeiros sdo como segue:

Consolidado

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

Aplicagdes financeiras (classificadas como

equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios) 66.400 )

21.9.Operagoes com instrumentos derivativos

A Empresa ndo efetuou operacbes em carater especulativo, seja em
derivativos ou em quaisquer outros ativos de risco.

Em 31 de dezembro de 2019 ndo existiam saldos ativos ou passivos
protegidos por instrumentos derivativos.

22. Seguros

A Empresa mantém seguros para determinados ativos sendo a cobertura
considerada suficiente pela Administragdo para cobrir os riscos possiveis de
seus ativos e/ou responsabilidades.

As premissas de riscos adotadas e suas respectivas coberturas dada a sua
natureza néo fazem parte do escopo da auditoria das demonstra¢des contabeis
consequentemente nao foram examinadas pelos nossos auditores
independentes.

23. Eventos subsequentes

23.1.COVID-19

Em 31 de janeiro de 2020 a Organizagdo Mundial da Saude (OMS)
anunciou que o Corona virus (COVID-19) é uma emergéncia de saude
global. O surto desencadeou decisdes significativas de governos e
entidades do setor privado que somado ao impacto potencial do surto
aumentaram o grau de incerteza para os agentes econémicos e podem
gerar impactos relevantes nos valores reconhecidas nas demonstragdes
financeiras.

Considerando os possiveis impactos desse surto na posigéo patrimonial e
financeira do Fundo a Administracédo avaliou sua capacidade de continuar
em operacgao no futuro previsivel.

A avaliagdo da Administragcao considera premissas relevantes como por
exemplo velocidade de vendas, inadimpléncia do contas a receber,
distratos e continuidade do andamento das obras.
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Tais premissas foram atualizadas para considerar os principais cenarios
possiveis esperados pela Companhia com base em todas as informacgoes
relevantes disponiveis até a data de autorizacdo para emissao dessas
demonstracdes financeiras considerando especificamente as incertezas
relacionados ao surto do COVID-19 como também as medidas tomadas
pela Companhia para mitigar os impactos do surto nas operagdes e nas
demonstracdes financeiras, portanto, as demonstracdes financeiras foram
preparadas baseadas no pressuposto de continuidade operacional.

23.2.SCP Miriade

Em janeiro de 2020 a SCP Miriade Litoral Construtora Ltda., Villa Ferrara
foi distratada e a Meérito Realty recebeu o saldo remanescente no
montante de R$ 373.

A Administracdo analisou os eventos ocorridos entre a data base das
demonstragcdées contabeis e a data de sua divulgagcdo e nao identificou
outros aspectos que requeiram divulgacdo consoante a legislagao
vigente.
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