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REIAL0MO dos auditores Independentes soore as
(emonstracoes financerras

Aos

Acionistas e Diretores da
CGD Empreendimentos S.A
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras da CGD Emprendimentos S.A (Companhia) que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstracoes
do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
compreendendo as politicas contébeis significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira, da CGD Empreendimentos S.A
em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas 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, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracoes financeiras”. Somos
independentes em relagcdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfase

Chamamos a atencéo para o fato que parte substancial das operacdes da entidade é realizada com
partes relacionadas, conforme descrito na nota explicativa 6 as demonstragcdes financeiras, que
descreve que determinadas transacdes sdo efetuadas por partes relacionadas as quais foram
realizadas de acordo com os termos e condicdes pactuados entre as partes, cujo resultado poderia
ser diferente daquele obtido se tais transagdes fossem efetuadas apenas com partes nao
relacionadas. Portanto, as demonstragdes financeiras acima referidas devem ser lidas neste
contexto. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relacdo a esse assunto.



Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foiram tratado no contexto
de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinidao
sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre

esse assuntos.

Mensuracdo do valor justo — Propriedades para investimento

Veja a Nota 8 das demonstracdes financeiras.

Principal assunto de auditoria

Como auditoria enderecou esse assunto

Em 31 de dezembro de 2020 as demonstracdes
financeiras da Companhia inclufam valores
relevantes relacionados a propriedades para
investimento, representadas por terrenos,
edificios e galpdes mantidos para auferir
rendimento de aluguel e/ou para valorizacao do
capital.

A Companhia mensura suas propriedades de
investimento a valor justo e essa mensuragao
requer julgamento significativo na determinacao
de premissas, que incluem, entre outras, a
aplicacao de premissas e complexidade em sua
determinacéao, cuja valorizacdo envolve normas
da ABNT e IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia, baseados
na andlise das qualificacbes fisicas da
propriedade em estudo e obtidas através de
dados de mercado observaveis em transacoes
envolvendo edificagbes comparéveis em locais
similares. Devido ao grau de complexidade e
nivel de julgamento utilizados na mensuracao do
valor justo, bem como o impacto que eventuais
mudancas nas premissas usadas poderiam ter
nas demonstracoes financeiras, consideramos
esse assunto significativo em nossa auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria realizados
com o auxilio de nossos especialistas em
avaliacdo de ativos tangiveis incluiram, mas ndo
se limitaram a:

— Obter o laudo de avaliacdo elaborado por
empresa especializada, contemplando a
composicao  das  propriedades  para
investimento e os valores alocados para
cada imovel, assim como as premissas
utilizadas para o calculo do valor justo das

propriedades  para investimento da
Companhia. 0 envolvimento dos
especialistas sobre o respectivo laudo

consistiu em avaliar as qualificacdes dos
profissionais que elaboraram as avaliacoes,
verificar a metodologia em conformidade
com as normas da ABNT e IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
engenharia, critérios e premissas utilizadas,
revisar as premissas adotadas e
identificacdo dos ativos fixos, anélise da
razoabilidade matematica do laudo e
realizacao da andlise de sensibilidade dos
valores. A composicao e reconciliagdo dos
valores por imével foi avaliada pelo time de
auditoria, em 31 de dezembro de 2020;

— Inspecdo documental realizada pelo time de
auditoria sobre os contratos decorrentes das
adicbes e baixas das propriedades para
investimento ocorridas no exercicio, além da
reconciliacdo com os saldos contabeis
através das movimentacbes apresentadas
em nota explicativa;

Avaliamos ainda se as divulgacdes feitas nas
demonstragbes financeiras consideram as
informacgdes relevantes.

Baseados nos procedimentos de auditoria acima
resumidos, consideramos aceitaveis os saldos
das propriedades para investimento no contexto
das demonstracoes financeiras referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.




Responsabilidades da administracdo pelas demonstracdes financeiras

A administragédo é responséavel pela elaboracdo e adequada apresentagcdo das demonstragoes
financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que
ela determinou como necessérios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres
de distorgado relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administragcdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel é um alto nivel de
seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As
distorcboes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes financeiras,
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 nao deteccao de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacoes falsas
intencionais.

— Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

— Avaliamos a adequacdo das politicas contédbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

— Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administragédo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdoes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e o0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

— Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras
das entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido sobre as
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas. Somos responséaveis pela direcdo,
supervisdo e desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de
auditoria.



Comunicamo-nos com a administragao 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.

Fornecemos também a administragao declaracdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia,
incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

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

S0 Paulo, 29 de abril de 2021

KPMG Auditores Independentes
CRC 25P014428/0-6
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CGD Empreendimentos S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)
Ativo Nota 2020 2019 Passivo Nota 2020 2019
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 7.513 240 Fornecedores 10 2.425 1.908
Contas a receber 5 8.397 15.160 Empréstimos, financiamentos e debéntures 11 37.346 57.907
Adiantamentos a fornecedores 659 - Cédula de crédito imobiliario - CCI 12 27.817 24.666
Impostos a recuperar 2.911 2.880 Receitas de cessoes a apropriar 13 2.610 3.478
Salarios, férias e encargos sociais 26 50
Total do ativo circulante 19.480 18.280 Impostos e contribuigdes a recolher 14 7.901 6.235
Adiantamentos de clientes 2.327 1.376
Obrigagdes por aquisi¢ao de imoveis 15 41.755 11.899
Imposto de renda e contribuigdo social a pagar 17 848 -
Outras contas a pagar 1.301 1.288
Nao circulante Total do passivo circulante 124.356 108.807
Contas a receber 5 15.056 17.812
Deposito judicial 16 321 321 Nio circulante
Mtuo a receber 6 29.920 31.286 Empréstimos, financiamentos e debéntures 11 185.906 221.772
Total do ativo realizivel a longo prazo 45297 49.419 Cédula de crédito imobilidrio - CCI 12 57.777 64.933
Receitas de cessdes a apropriar 13 14.508 14.857
Outros investimentos 7 411 612 Impostos e contribuigdes a recolher 14 9.474 10.112
Propriedades para investimento 8 1.845.644 1.700.303 Obrigagdes por aquisigdo de imoveis 15 2.933 19.064
Imobilizado 9 51.159 40.824 Mutuo a pagar 6 148.356 43.774
1.897.214 1.741.739 Provisao para contingéncias 16 95 95
Passivo fiscal diferido 17 440.630 411.571
Total do ativo nio circulante 1.942.511 1.791.158
Total do passivo ndo circulante 859.679 786.178
Patriménio liquido 18
Capital social 120.837 120.837
Reserva legal 24.167 24.167
Reserva de lucros 832.952 769.449
Patrimonio liquido 977.956 914.453
Total do passivo 984.035 894.985
Total do ativo 1.961.991 1.809.438 Total do passivo e patrimdnio liquido 1.961.991 1.809.438

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras. 7



CGD Empreendimentos S.A.

Demonstracgdes de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Receita operacional liquida

Custos operacionais
Resultado bruto
(Despesas) receitas operacionais:
Comerciais, gerais e administrativas
Despesas tributdrias
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas

Resultado de equivaléncia patrimonial

Resultado antes das receitas (despesas) financeiras liquidas

Despesas financeiras
Receitas financeiras

Resultado financeiro liquido
Resultado antes do imposto de renda e da contribuic¢io social
Imposto de renda e contribuigdo social:

Corrente

Diferido

Resultado liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

20

21
22
23

24
24

24

17
17

2020 2019
78.860 91.586
(12.039) (16.216)
66.821 75.370
(15.531) (5.398)
(4.708) (6.189)
88.442 48.943

(711) (834)
134313 111.892
(44.074) (45.775)

6.800 1.001
(37.274) (44.774)
97.039 67.118
(4.477) (1.821)
(29.059) (19.335)
63.503 45.962




CGD Empreendimentos S.A.

Demonstracoes de resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Resultado liquido do exercicio
Outros resultados abrangentes

Resultado abrangente total

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2020 2019
63.503 45.962
63.503 45.962




CGD Empreendimentos S.A.

Demonstrac¢oes das mutacdes do patrimoénio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019

(Em milhares de Reais)

Saldos em 1° de janeiro de 2019
Resultado liquido do exercicio
Destinac¢do do lucro do exercicio:
Reserva legal
Reserva de lucros a realizar
Saldos em 31 de dezembro de 2019

Resultado liquido do exercicio

Destina¢do do lucro do exercicio:
Reserva de lucros a realizar

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Nota

18.b
18.b

18.b

Reservas de Lucros

Capital Reserva Lucros a Lucros
social legal realizar acumulados Total
120.837 24.092 723.562 - 868.491
- - - 45.962 45.962
; 75 - (75) -
- - 45.887 (45.887) -
120.837 24.167 769.449 - 914.453
- - - 63.503 63.503
- - 63.503 (63.503) -
120.837 24.167 832.952 - 977.956

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.
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CGD Empreendimentos S.A.
Demonstrac¢oes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de Reais)

Nota 2020 2019
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio 63.503 45.962
Ajustes para reconciliar o resultado liquido do exercicio com o caixa
gerado pelas atividades operacionais:
Depreciagao 8e9 18.240 11.262
Valor residual do ativo imobilizado baixado e propriedade para investimento 9 512 28.668
Ajuste a valor justo da propriedade para investimento 8 (85.540) (56.937)
Custo na venda de participagdo societaria 7 - 616
Lucro realizado na venda de ativos 13 (3.132) (3.058)
Encargos financeiros sobre empréstimos e CCI 11el2 41.372 40.587
Demais encargos financeiros liquidos 39) 1.580
Resultado de equivaléncia patrimonial 7 711 834
Imposto de renda e contribui¢do social diferidos 17 29.059 19.335
Imposto de renda e contribuigdo social correntes 17 4.477 1.821
Juros sobre saldos de mutuo a pagar 6 600 373
Apropriagdo de receitas - Cédula de Crédito Imobiliario 12 (26.180) (24.274)
Apropriagdo de receitas diferidas 13 (1.579) (1.450)
(Aumento) redugdo nos ativos operacionais:
Contas a receber 11.673 9.225
Imoveis a comercializar - 1.500
Impostos a recuperar (603) (292)
Outras contas a receber (3.245) (290)
Dep6sitos judiciais 16 - 60
Aumento (redugéo) nos passivos operacionais:
Fornecedores 10 517 (219)
Salarios, férias e encargos sociais (24) 2)
Impostos e contribui¢des a recolher 754 2.764
Adiantamentos de clientes 831 121
Obrigagdes por aquisigdo de imdveis (15.891) (2.650)
Outras contas a pagar 588 (6.532)
Caixa gerado pelas atividades operacionais 36.604 69.004
Pagamento de imposto de renda e contribuic@o social correntes (3.059) (1.826)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 33.545 67.178
Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Empréstimos recebidos de partes relacionadas 6 - 4.688
Empréstimos concedidos a partes relacionadas 6 1.304 (2.105)
Aumento de capital em controladas 6e7 (448) (526)
Aquisigdo de propriedade para investimento 8 (42.982) (3.112)
Aquisigdo de imobilizado 9 (12.504) (7.396)
Caixa aplicado nas atividades de investimentos (54.630) (8.451)
Fluxos de caixa das atividades de financia t
Captagao de empréstimos, financiamentos e debéntures 11 6.000 220.489
Pagamento de empréstimos e debéntures (principal) 11 (62.550) (209.610)
Juros pagos 11 (19.074) (26.395)
Captagdo empréstimos - partes relacionadas 6 105.190 2.643
Recursos pagos a partes relacionadas 6 (1.208) (46.164)
Caixa aplicado nas atividades de financiamentos 28.358 (59.037)
Aumento (reduciio) do caixa e equivalentes de caixa 7.273 (310)
Demonstra¢io do aumento (reducio) do caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio 240 550
No final do exercicio 7.513 240
Aumento (redugiio) do caixa e equivalentes de caixa 7.273 (310)
Efeito ndo-caixa de adigdes de imobilizado a pagar 9 (2.589) (290)
Efeito ndo-caixa de adigdes de propriedade para investimentos a pagar 3 (29.720) (30.987)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

CGD Empreendimentos S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2020 e 2019

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras
(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

A CGD Empreendimentos S.A. (“Companhia”) é uma sociedade andénima de capital fechado
domiciliada no Brasil. O enderego registrado do escritorio sede da Companhia € Avenida Doutor
Gastdo Vidigal, 1725, Sobreloja. A Companhia tem como objeto social a exploragdo das seguintes
atividades: (a) administracao de ativos imobiliarios, tais como compra, venda e aluguel de imdveis
proprios e (b) atividades de corretagem, intermediacdo e mediagdo de negodcios ou servigos em
geral, sem especificacdo definida, promovendo a integragdo entre profissionais e empresas.

Impactos da COVID-19

A Companhia monitora e avalia de forma constante a evolu¢ao da pandemia Covid-19 no mercado
no qual opera, especialmente no que diz respeito as medidas restritivas. O Comité de Crise criado
no primeiro trimestre de 2020 analisa continuamente a situagdo e atua para minimizar impactos
nas operagdes € na posi¢do patrimonial e financeira da Companhia, com o objetivo de
implementar medidas apropriadas, garantir a continuidade das operagdes, proteger o caixa,
melhorar a liquidez e promover a saude e a seguranga de todos.

Considerando as incertezas associadas as adversidades observadas no cenario econdmico, a
Administracdo avalia também os possiveis efeitos nas demonstragcdes financeiras, conforme
discutido abaixo:

Receitas

Os negodcios da Companhia foram afetados pela pandemia principalmente no inicio do exercicio,
havendo recuperacao dos resultados a partir das negociagdes de cada contrato, principalmente nos
Empreendimentos CGD 1350 (Sao Paulo) e Dahruj Towers (Campinas). Além da redugao dos
valores, os reajustes foram quase todos bonificados ou reduzidos, diante da variagdo expressiva
do IGP-M, indice que reajusta a maioria dos contratos. Como reflexo dos efeitos que a pandemia
gerou nas concessionarias de veiculos do Grupo C&M Dahruj, a Companhia concedeu amplo
periodo de bonifica¢des nos contratos até 31/12/2020.

Reducao ao valor recuperdvel de ativos ndo financeiros

No primeiro trimestre, a Companhia revisou suas proje¢des considerando o cenario adverso
trazido pela pandemia e, como resultado, ndo fora identificada a necessidade de reconhecimento
de provisao para impairment. Como evidéncia das analises assertivas da Administragdo, a
avaliacdo anual dos ativos apontou para valorizacdo das propriedades, ao invés de perda de valor.

Continuidade operacional

A Administracdo ndo tem conhecimento de nenhuma incerteza material que possa gerar duvidas
significativas sobre sua capacidade de continuar operando por periodo indeterminado,
principalmente por contar com apoio financeiro irrestrito das demais empresas do Grupo
Econdmico.

12



CGD Empreendimentos S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2020 e 2019

A Companbhia teve impacto relevante nos seus recebiveis somente no segundo trimestre de 2020,
mantendo os fluxos de caixa durante o resto do ano. Além disso, a CGD tem como pratica efetuar
exercicios de fluxo de caixa periodicos (inclusive com seus parceiros bancarios) que englobam
varios cenarios visando a manutenc¢do do caixa da Companhia em patamares saudaveis. Com base
nessas projecoes, a CGD nao espera pressdes no caixa para os proximos 12 meses.

Base de preparacao

Declaraciao de conformidade
As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil.

As principais praticas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstragdes financeiras estdo
definidas a seguir. Essas praticas vem sendo aplicadas de modo consistente em todos os exercicios
apresentados.

Todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras, ¢ somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administracao na sua gestao.

Em 29 de abril de 2021 foi autorizada pela Administragdo da Companhia a emissdo destas
demonstragdes financeiras.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

A moeda funcional da Companhia ¢ o Real e essas demonstragoes financeiras sdo apresentadas
em milhares de Reais. Todos os saldos apresentados em milhares de Reais nestas demonstragdes
financeiras foram arredondados para o milhar mais proximo, exceto quando indicado de outra
forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstracdes financeiras em conformidade com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, requerem que a Administracio da Companhia faga julgamentos, estimativas e
suposigdes que afetam a aplicacdo das politicas contabeis ¢ os valores de ativos, passivos, receitas
e despesas. Os resultados reais podem divergir destas estimativas.

As estimativas e premissas sao revisadas anualmente pela Administragdo da Companhia, sendo
as alteragdes reconhecidas no exercicio no qual tais estimativas sdo revisadas e nos exercicios
futuros afetados.

As informagdes sobre julgamentos criticos referente as politicas contabeis adotadas que
apresentam efeitos sobre os valores reconhecidos nas demonstragdes financeiras estdo incluidas

nas notas explicativas:

Nota 3a - Instrumentos financeiros

Nota 3b - Propriedades para investimento
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As informagdes sobre incertezas sobre premissas e estimativas que possuam um risco significativo
de resultar em ajuste material dentro do préximo exercicio financeiro estdo incluidas nas seguintes
notas explicativas:

Nota 3b - Propriedades para investimento (Determinacdo do valor justo das propriedades);

Nota 3¢ - Ativo imobilizado (Taxas de depreciagdo aplicaveis ao custo dos bens a serem
apropriados ao resultado)

Nota 16 - Provisdo para contingéncias (Principais premissas sobre a probabilidade ¢ magnitude
das saidas de recurso); e

Nota 17 - Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferido (Disponibilidade de lucro
tributavel futuro contra o qual prejuizos fiscais possam ser utilizados).

Base de mensuracao

As demonstrac¢des financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com excegdo das
propriedades para investimento e instrumentos financeiros ndo derivativos que sdo mensuradas
ao valor justo.

Mensuracio do valor justo
Uma série de politicas e divulgagdes contabeis da Companhia requer a mensuracio dos valores
justos, para os ativos e passivos financeiros e nao financeiros.

A Companhia estabeleceu uma estrutura de controle relacionada a mensurag@o dos valores justos.
Isso inclui uma equipe de avaliagdo que possui a responsabilidade geral de revisar todas as
mensuragoes significativas de valor justo e reportes diretamente a Diretoria.

A equipe de avaliacdo revisa regularmente dados ndo observaveis significativos e ajustes de
avaliacdo. Se a informacao de terceiros, tais como cotac¢des de corretoras ou servigos de precos, €
utilizado para mensurar os valores justos, entdo a equipe de avaliacdo analisa as evidéncias obtidas
de terceiros para suportar a conclusdo de que tais avaliagcdes atendem os requisitos do CPC.

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliagdo da seguinte
forma.

Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos ¢ idénticos.

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

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

A Companhia reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final do
periodo das demonstragdes financeiras em que ocorreram as mudangas. Informagdes adicionais
sobre as premissas utilizadas na mensuracdo dos valores justos estdo incluidas nas notas
explicativas 8 e 25.
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Principais praticas contabeis
As politicas contabeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a
todos os exercicios apresentados nessas demonstragdes financeiras.

Instrumentos financeiros

Categorias

A categoria depende da finalidade para a qual os ativos e passivos financeiros foram adquiridos
ou contratados e é determinada no reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros. Os ativos
financeiros mantidos pela Companhia sdo classificados sob as seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: Um ativo financeiro é
classificado como mensurado pelo valor justo por meio do resultado caso seja classificado como
mantido para negociagdo ou designado como tal no momento do reconhecimento inicial. Os
custos da transacdo sdo reconhecidos no resultado conforme incorridos. Esses ativos sdo
mensurados pelo valor justo e mudangas no valor justo, incluindo ganhos com juros e dividendos,
sdo reconhecidos no resultado do exercicio.

Ativos financeiros a custo amortizado: Esses ativos sdo subsequentemente mensurados ao custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por perdas por
impairment. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais € o impairment sdo reconhecidos no
resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento ¢ reconhecido no resultado.

Os passivos financeiros mantidos pela Companhia sdo classificados sob as seguintes categorias:

Passivos financeiros mensurados pelo custo amortizado: S3o classificados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais
sdo reconhecidos no resultado e qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também ¢
reconhecido no resultado.

Reconhecimento e mensuragdo inicial - Ativos e passivos financeiros

O contas a receber de clientes ¢ reconhecido inicialmente na data em que foi originado. Todos os
outros ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente quando a Companbhia se tornar
parte das disposi¢des contratuais do instrumento.

Um ativo financeiro (a menos que seja um contas a receber de clientes sem um componente de
financiamento significativo) ou passivo financeiro € inicialmente mensurado ao valor justo,
acrescido, para um item ndo mensurado ao valor justo por meio do resultado, os custos de
transagdo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissdo. Um contas a receber de
clientes sem um componente significativo de financiamento é mensurado inicialmente ao preco
da operacao.

Classificacdo e mensuragdo subsequente de ativos e passivos financeiros

No reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado como mensurado: ao custo
amortizado; ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes - instrumento de divida; ao
valor justo por meio de outros resultados abrangentes - instrumento patrimonial; ou ao valor justo
por meio do resultado.
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Os ativos financeiros ndo sao reclassificados subsequentemente ao reconhecimento inicial, a ndo
ser que a Companhia mude o modelo de negocios para a gestao de ativos financeiros, e neste caso
todos os ativos financeiros afetados sdo reclassificados no primeiro dia do periodo de
apresentagao posterior a mudanga no modelo de negocios.

Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condigdes a seguir ¢
ndo for designado como mensurado ao valor justo por meio do resultado:

¢ mantido dentro de um modelo de negbcios cujo objetivo seja manter ativos financeiros para
receber fluxos de caixa contratuais; e

seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos somente ao
pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um instrumento de divida é mensurado ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes
se atender ambas as condigdes a seguir e nao for designado como mensurado ao valor justo por
meio do resultado:

¢ mantido dentro de um modelo de negocios cujo objetivo € atingido tanto pelo recebimento de
fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas agamentos
de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

No reconhecimento inicial de um investimento em um instrumento patrimonial que ndo seja
mantido para negociagdo, a Companhia pode optar irrevogavelmente por apresentar alteragdes
subsequentes no valor justo do investimento em ORA (Outros resultados abrangentes). Essa
escolha ¢ feita investimento por investimento. Todos os ativos financeiros ndo classificados como
mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes,
conforme descrito acima, sdo classificados como ao valor justo por meio do resultado. Isso inclui
todos os ativos financeiros derivativos. No reconhecimento inicial, a Companhia pode designar
de forma irrevogavel um ativo financeiro que de outra forma atenda os requisitos para ser
mensurado ao custo amortizado ou ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes como
ao valor justo por meio do resultado se isso eliminar ou reduzir significativamente um
descasamento contabil que de outra forma surgiria.

A Companhia realiza uma avaliacdo do objetivo do modelo de negdcios em que um ativo
financeiro ¢ mantido em carteira porque isso reflete melhor a maneira pela qual o negocio ¢é gerido
e as informagdes sdo fornecidas a Administracdo. As informacdes consideradas incluem:

as politicas e objetivos estipulados para a carteira e o funcionamento pratico dessas politicas.
Eles incluem a questdo de saber se a estratégia da Administragdo tem como foco a obtencao de
receitas de juros contratuais, a manutencdo de um determinado perfil de taxa de juros, a
correspondéncia entre a duragdo dos ativos financeiros e a duragdo de passivos relacionados ou

saidas esperadas de caixa, ou a realizacdo de fluxos de caixa por meio da venda de ativos;

como o desempenho da carteira ¢ avaliado e reportado a Administragdo da Companhia;
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os riscos que afetam o desempenho do modelo de negdcios (e o ativo financeiro mantido naquele
modelo de negocios) e a maneira como aqueles riscos sdo gerenciados;

como os gerentes do negodcio sdo remunerados - por exemplo, se a remuneragdo ¢ baseada no
valor justo dos ativos geridos ou nos fluxos de caixa contratuais obtidos; e

a frequéncia, o volume e o momento das vendas de ativos financeiros nos periodos anteriores, os
motivos de tais vendas e suas expectativas sobre vendas futuras.

As transferéncias de ativos financeiros para terceiros em transagdes que nao se qualificam para o
desreconhecimento ndo sdo consideradas vendas, de maneira consistente com o reconhecimento
continuo dos ativos da Companhia.

Os ativos financeiros mantidos para negociacdo ou gerenciados com desempenho avaliado com
base no valor justo sdo mensurados ao valor justo por meio do resultado.

Os passivos financeiros foram classificados como valor justo por meio do resultado. Um passivo
financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso for
classificado como mantido para negociacdo, for um derivativo ou for designado como tal no
reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo
mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no resultado.
Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo amortizado utilizando
o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo reconhecidos no
resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também ¢ reconhecido no resultado.

Desreconhecimento de ativos e passivos financeiros

A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa
do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos contratuais de recebimento aos
fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transac¢ao na qual substancialmente
todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro s3o transferidos ou na qual a
Companhia nem transfere nem mantém substancialmente todos os riscos e beneficios da
titularidade do ativo financeiro e também ndo retém o controle sobre o ativo financeiro. A
Companhia realiza transagdes em que transfere ativos reconhecidos no balango patrimonial, mas
mantém todos ou substancialmente todos os riscos e beneficios dos ativos transferidos. Nesses
casos, os ativos financeiros ndo sido desreconhecidos.

A Companhia desreconhece um passivo financeiro quando sua obrigagdo contratual é retirada,
cancelada ou expira. A Companhia também desreconhece um passivo financeiro quando os
termos s@o modificados e os fluxos de caixa do passivo modificado sdo substancialmente
diferentes, caso em que um novo passivo financeiro baseado nos termos modificados ¢
reconhecido a valor justo.

No desreconhecimento de um passivo financeiro, a diferenca entre o valor contabil extinto e a

contraprestac@o paga (incluindo ativos transferidos que ndo transitam pelo caixa ou passivos
assumidos) ¢ reconhecida no resultado.
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Reducéo ao valor recuperavel (Impairment)

Ativos financeiros nao-derivativos

Ativos financeiros nao classificados como ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado,
incluindo investimentos contabilizados pelo método da equivaléncia patrimonial, sdo avaliados
em cada data de balango para determinar se ha evidéncia objetiva de perda por reducdo ao valor
recuperavel.

Evidéncia objetiva de que ativos financeiros tiveram perda de valor inclui:

Inadimpléncia ou atrasos do devedor;

Reestruturagdo de um valor devido ao grupo em condigdes ndo consideradas em condigdes
normais;

Indicativos de que o devedor ou emissor ira entrar em faléncia;
Mudangas negativas na situagdo de pagamentos dos devedores ou emissores;
O desaparecimento de um mercado ativo para o instrumento; ou

Dados observaveis indicando que houve um declinio na mensuragao dos fluxos de caixa esperados
de um grupo de ativos financeiros.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

A Companhia considera evidéncia de perda de valor de ativos mensurados pelo custo amortizado
tanto em nivel individual como em nivel coletivo. Todos os ativos individualmente significativos
sdo0 avaliados quanto a perda por reducdo ao valor recuperavel. Aqueles que nao tenham sofrido
perda de valor individualmente sdo entdo avaliados coletivamente quanto a qualquer perda de
valor que possa ter ocorrido, mas ndo tenha sido ainda identificada. Ativos que ndo sdo
individualmente significativos sdo avaliados coletivamente quanto a perda de valor com base no
agrupamento de ativos com caracteristicas de risco similares.

Ao avaliar a perda por reducdo ao valor recuperavel de forma coletiva, a Companhia utiliza
tendéncias historicas do prazo de recuperagdo e dos valores de perda incorridos, ajustados para
refletir o julgamento da Administragdo sobre se as condi¢des econdmicas e de crédito atuais sao
tais que as perdas reais provavelmente serdo maiores ou menores que as sugeridas pelas
tendéncias historicas.

Uma perda por redugdo ao valor recuperavel ¢ calculada como a diferenca entre o valor contébil
e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados, descontados a taxa de juros efetiva
original do ativo. As perdas sdo reconhecidas no resultado e refletidas em uma conta de provisao.
Quando a Companhia considera que ndo ha expectativas razoaveis de recuperacao, os valores sdo
baixados. Quando um evento subsequente indica uma redugdo da perda de valor, a redugdo pela
perda de valor é revertida através do resultado.

Ativos ndo financeiros

Os valores contabeis dos ativos ndo financeiros da Companhia sdo revistos a cada data de balango
para apurar se ha indicacdo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal indicagdo, entdo o valor
recuperavel do ativo ¢ estimado.
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Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo representadas por terrenos, edificios e galpdes mantidos
para auferir rendimento de aluguel e/ou para valorizagdo do capital, conforme divulgado na nota
explicativa 8. As propriedades para investimento sdo reconhecidas pelo seu valor justo. As
avaliagOes foram feitas por empresa especializada, utilizando modelo baseado na combinagdo de
fatores como area equivalente construida, custo unitario de construgo, custo de reproducgio (e
respectivo valor residual) e critério de depreciagao relativo a idade.

No minimo anualmente sdo feitas revisdes para avaliar mudangas nos saldos reconhecidos. As
variagoes de valor justo sdo reconhecidas no resultado. As propriedades para investimento em
construcgdo (“Greenfields”) sao reconhecidas pelo custo de construgdo até o momento em que
entrem em operagdo ou quando a Companhia consiga mensurar com confiabilidade o valor justo
do ativo. O valor justo das propriedades para investimento nao reflete os investimentos futuros de
capital fixo que aumentem o valor das propriedades e também nao refletem os beneficios futuros
relacionados derivados desses dispéndios futuros.

Reconhecimento ¢ mensuragdo - os ativos sdo demonstrados inicialmente ao custo histérico de
aquisicao ou construcdo, deduzido das depreciagdes acumuladas e perdas de redugdo ao valor
recuperavel (impairment) acumuladas, quando necessario.

Ativo imobilizado

Os custos dos ativos imobilizados incluem os gastos que s@o diretamente atribuiveis a aquisi¢do
dos ativos. Os custos de ativos construidos pela Companhia incluem o custo de materiais ¢ mao
de obra direta, quaisquer outros custos para colocar o ativo em condi¢do necessaria para que esses
possam operar da forma pretendida pela Administracdo e os custos de empréstimos sobre ativos
qualificaveis, quando medidos de forma confiavel.

Quando parte de um item do ativo t€ém diferentes vidas uteis, elas sdo registradas como itens
individuais (componentes principais).

Outros gastos sdo capitalizados apenas quando ha um aumento nos beneficios econdémicos desse
item do ativo. Os gastos incorridos na personalizagdo de imoveis (semelhante aos contratos de
“built do suit’), também sdo capitalizados. Qualquer outro tipo de gasto, quando incorrido, ¢
reconhecido no resultado como despesa.

Ganhos e perdas na alienagdo de um item do imobilizado apurados pela comparagdo entre os
recursos advindos de alienagdo com o valor contabil do imobilizado, sdo reconhecidos liquidos
dentro de outras receitas no resultado.

Custos subsequentes

O custo de reposi¢do de um componente do imobilizado é reconhecido no valor contabil do item
caso seja provavel que os beneficios econémicos incorporados dentro do componente fluirdo para
a Companhia e que o seu custo pode ser medido de forma confidvel. O valor contabil do
componente que tenha sido reposto por outro ¢ baixado. Os custos de manutengdo sdo
reconhecidos no resultado conforme incorridos.
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Depreciagdo
A depreciagdo é computada pelo método linear, as taxas consideradas compativeis com a vida
util. As principais taxas de depreciagdo estdo demonstradas na nota explicativa 9.

Os métodos de depreciagdo, as vidas uteis e os valores residuais serdo revistos a cada
encerramento de exercicio social e eventuais ajustes serdo reconhecidos como mudangas de
estimativas contabeis.

A Companhia optou por ndo valorizar os seus ativos imobilizados ao custo atribuido por entender
que o custo histérico, deduzido da melhor estimativa de depreciag@o e de provisdo para redugéo
ao valor recuperavel, quando requerido, melhor representa os seus valores de aquisicao de
maneira consistente aos requisitos de reconhecimento de um ativo conforme previsto no
Pronunciamento Técnico CPC 27 - Ativo Imobilizado.

Contas a receber de clientes

As contas a receber de clientes sdo registradas pelo valor faturado, ajustado ao valor presente
quando aplicavel, incluindo os respectivos impostos diretos de responsabilidade tributaria da
Companhia, menos os impostos retidos na fonte, os quais sdo considerados créditos tributarios.

O calculo do valor presente, quando aplicavel, é efetuado para cada transagdo com base numa
taxa de juros que reflete o prazo, a moeda e o risco de cada transag@o. A contrapartida dos ajustes
a valor presente do contas a receber ¢ contra a receita bruta no resultado. A diferenga entre o valor
presente de uma transacao e o valor de face do faturamento ¢ considerada receita financeira e sera
apropriada com base nos métodos do custo amortizado e da taxa de juros efetiva ao longo do
prazo de vencimento da transagao.

Provisoes

Uma provisdo é reconhecida, em funcdo de um evento passado, se a Companhia tem uma
obrigag¢do legal ou construtiva que possa ser estimada de maneira confiavel, e ¢ provavel que um
recurso econdmico seja exigido para liquidar a obrigagdo. As provisdes sdo apuradas através do
desconto dos fluxos de caixa futuros esperados a uma taxa antes dos impostos que reflete as
avaliacOes atuais de mercado quanto ao valor do dinheiro no tempo e riscos especificos para o
passivo.

Receita operacional

O resultado ¢ apurado em conformidade com o regime contabil de competéncia. A receita de
servicos prestados e de alugueis é reconhecida no resultado em funcdo da sua realizagdo. Uma
receita ndo € reconhecida se ha uma incerteza significativa na sua realizagdo. De acordo com o
CPC 47, a Companhia realiza o reconhecimento da receita de contratos com clientes somente
quando todos os critérios a seguir sdo devidamente atendidos:

quando as partes do contrato aprovarem o contrato (por escrito, verbalmente ou de acordo com
as praticas usuais de negocio) e estiverem comprometidas em cumprir suas respectivas
obrigagoes;

quando a Companhia puder identificar os direitos de cada parte em relagdo aos servigos a serem
transferidos;

quando a Companhia puder identificar os termos de pagamento para o servico a ser transferido;
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quando o contrato possuir substancia comercial (ou seja, espera-se que o risco, a época ou o
valor dos fluxos de caixa futuros da Companhia modifiquem como resultado do contrato); e

quando for provavel que a Companhia recebera a contraprestacdo a qual tera direito em troca
dos bens ou servigos que serdo transferidos aos clientes.

Receitas e despesas financeiras

Receitas financeiras compreendem basicamente os juros provenientes de aplicacdes financeiras,
mudangas no valor justo de ativos financeiros, os quais sejam registrados através do resultado do
exercicio e variagdes monetarias positivas sobre passivos financeiros.

As despesas financeiras compreendem basicamente os juros e variagdes monetarias sobre
passivos financeiros, mudangas no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor justo
através do resultado e perdas por provisao para recuperagdo de ativos financeiros. Custos de
empréstimos que ndo sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo ou construgdo de ativos
qualificaveis sdo reconhecidos no resultado do exercicio com base no método da taxa efetiva de
juros. A Companhia classificou os pagamentos dos juros como atividades de financiamento,
consistente com a apresentagdo de pagamentos de juros escolhidos pelas demais empresas do
Grupo Dabhruj.

Imposto de renda e contribuicio social

A Companhia adotou o regime de tributagdo do imposto de renda e da contribui¢do social sobre
0 lucro liquido com base no lucro real. O imposto de renda e a contribui¢do social sdo calculados
com base nas aliquotas de 15%, acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente
de R$ 240 para imposto de renda e 9% sobre o lucro tributavel para contribui¢ao social sobre o
lucro liquido, e consideram a compensagao de prejuizos fiscais e base negativa de contribuicao
social, limitada a 30% do lucro real.

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos correntes e
diferidos. O imposto corrente ¢ o imposto diferido sdo reconhecidos no resultado a menos que
estejam relacionados a itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido ou em outros
resultados abrangentes.

Ativos e passivos fiscais diferidos sdo reconhecidos com relagdo as diferencas temporarias entre
os valores contabeis de ativos e passivos para fins de demonstragdes financeiras e os usados para
fins de tributacdo. As mudancas dos ativos e passivos fiscais diferidos no exercicio sdo
reconhecidas como despesa de imposto de renda e contribui¢do social diferida. O imposto diferido
ndo ¢ reconhecido para:

diferengas temporarias sobre o reconhecimento inicial de ativos e passivos em uma transagao
que ndo seja uma combinagdo de negdcios € que ndo afete nem o lucro ou prejuizo tributavel
nem o resultado contabil;

diferengas temporarias relacionadas a investimentos em controladas, coligadas e
empreendimentos sob controle conjunto, na extensao que a Companhia seja capaz de controlar o
momento da reversdo da diferenca temporaria e seja provavel que a diferenca temporaria nao
sera revertida em futuro previsivel; e

21



Qi o
.

(@)

CGD Empreendimentos S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2020 e 2019

Ativos e passivos fiscais diferidos sio mensurados com base nas aliquotas que se espera aplicar
as diferencas temporarias quando elas forem revertidas, baseando-se nas aliquotas que foram
decretadas até a data do balanco.

A mensurag@o dos ativos e passivos fiscais diferidos reflete as consequéncias tributarias
decorrentes da maneira sob a qual a Companhia espera recuperar ou liquidar seus ativos e
passivos.

Ativos e passivos fiscais diferidos s2o compensados somente se certos critérios forem atendidos.

Arrendamentos

Como arrendador
Quando o Companhia atua como arrendadora, determina, no inicio da locagdo, se cada
arrendamento € um arrendamento financeiro ou operacional.

Para classificar cada arrendamento, a Companhia faz uma avaliagdo geral se o arrendamento
transfere substancialmente todos os riscos e beneficios inerentes a propriedade do ativo
subjacente. Se for esse o caso, o arrendamento é um arrendamento financeiro; caso contrario, é
um arrendamento operacional. Como parte dessa avaliagdo, a Companhia considera certos
indicadores, como se o prazo do arrendamento ¢ equivalente & maior parte da vida econdmica do
ativo subjacente.

Quando a Companhia é uma arrendadora intermediaria, ele contabiliza seus interesses no
arrendamento principal e no subarrendamento separadamente. Ela avalia a classificacdo do
subarrendamento com base no ativo de direito de uso resultante do arrendamento principal e ndo
com base no ativo subjacente. Se o arrendamento principal é um arrendamento de curto prazo que
a Companhia, como arrendataria, contabiliza aplicando a isengdo descrita acima, ela classifica o
subarrendamento como um arrendamento operacional.

Se um acordo contiver componentes de arrendamento e ndo arrendamento, a Companhia aplicara
o CPC 47/IFRS 15 para alocar a contraprestagdo no contrato.

Como arrendataria

Nao ha impacto significativo, uma vez que os arrendamentos que atualmente a Companhia possui
enquadram-se nas isen¢des permitidas pela norma, pois tratam-se de contratos de baixo valor e/ou
com vigéncia em periodo menor que 12 meses. O modelo de negdcios da Companhia (figura de
arrendadora) também reforga o fato de ndo ter impactos materiais.

Normas e interpretacoes ainda nao efetivas
Uma série de novas normas serao efetivas para exercicios iniciados apos 1° de janeiro de 2020.

As normas e interpretagdes novas e alteradas emitidas, mas ndo ainda em vigor até a data de
emissao das demonstragdes financeiras da Companhia, estdo descritas a seguir, exceto por aquelas
as quais, na avaliagdo da Administracdo ndo possuem potencial efeito sobre as demonstra¢des
financeiras. A Companhia pretende adotar essas normas e interpretagdes novas e alteradas, se
cabivel, quando entrarem em vigor.
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Contratos Onerosos — custos para cumprir um contrato (alteracoes ao CPC 25/IAS 37)
As alteragdes especificam quais os custos que uma entidade inclui ao determinar o custo de
cumprimento de um contrato com o objetivo de avaliar se o contrato ¢ oneroso. As alteragdes
aplicam-se a periodos anuais com inicio em ou ap6s 1° de janeiro de 2022 para contratos existentes
na data em que as alteracdes forem aplicadas pela primeira vez. Na data da aplicagdo inicial, o
efeito cumulativo da aplicagdo das alteracdes € reconhecido como um ajuste do saldo de abertura
em lucros acumulados ou outros componentes do patrimoénio liquido, conforme apropriado. Os
comparativos nao sao reapresentados. A Companhia determinou que todos os contratos existentes
em 31 de dezembro de 2020 serdo concluidos antes das alteragdes entrarem em vigor.

Reforma da taxa de juros de referéncia - Fase 2 (alteracoes ao CPC48/IFRS 9, CPC
38/1AS8 39, CPC 40/IFRS 7, CPC 11/IFRS 4 e CPC 06/IFRS 16)

As alteragdes tratam de questoes que podem afetar as demonstragdes financeiras como resultado
da reforma da taxa de juros de referéncia, incluindo os efeitos de mudancas nos fluxos de caixa
contratuais ou relacdes de hedge decorrentes da substituigdo da taxa de juros de referéncia por
uma taxa de referéncia alternativa. As alteracdes fornecem expediente pratico para certos
requisitos do CPC 48/IFRS 9, CPC 38/IAS 39, CPC 40/IFRS 7, CPC 11/IFRS 4 ¢ CPC 06/IFRS
16 relacionados a:

mudancas na base de determinacdo dos fluxos de caixa contratuais de ativos financeiros,
passivos financeiros e passivos de arrendamento; e

contabilidade de hedge.

Mudanga na base para determinagdo dos fluxos de caixa

As alteragdes exigirdo que uma entidade contabilize a alteragdo na base de determinagdo dos
fluxos de caixa contratuais de um ativo financeiro ou passivo financeiro que é exigida pela
reforma da taxa de juros de referéncia atualizando a taxa de juros efetiva do ativo financeiro ou
passivo financeiro.

Contabilidade de hedge
As alteragdes fornecem excegdes aos requerimentos de contabilidade de hedge nas seguintes
areas:

Permitir a alteragdo da designacdo de uma relagdo de hedge para refletir as mudangas que sdo
exigidas pela reforma.

Quando um item objeto de hedge em um hedge de fluxo de caixa ¢ alterado para refletir as
mudangas exigidas pela reforma, o valor acumulado na reserva de hedge de fluxo de caixa sera
considerado com base na taxa de referéncia alternativa na qual os fluxos de caixa futuros objeto
de hedge estdo determinados.

Quando um grupo de itens ¢ designado como um item objeto de hedge e um item do grupo ¢
alterado para refletir as mudangas que sdo exigidas pela reforma, os itens objeto de hedge sdo
alocados a subgrupos com base nas taxas de referéncia que estio sendo objeto de hedge.

Se uma entidade espera razoavelmente que uma taxa de referéncia alternativa sera
separadamente identificavel dentro de um periodo de 24 meses, ela ndo esta proibida de
designar a taxa como um componente de risco ndo contratualmente especificado se nao for
separadamente identificavel na data de designacgao.
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Divulgagdo

As alteragoes exigirdo que a Companhia divulgue informagoes adicionais sobre a exposicdo da
entidade a riscos decorrentes da reforma da taxa de juros de referéncia e atividades de gestio de
risco relacionadas.

Transicdo
Se necessario e aplicavel as operagdes, a Companhia planeja aplicar as alteragoes a partir de 1 de
Janeiro de 2021. A aplicagdo ndo terd impacto nos montantes reportados para 2020 ou periodos
anteriores.

Outras normas:
Nao se espera que as seguintes normas novas e alteradas tenham um impacto significativo nas
demonstragdes financeiras da Companbhia:

Concessdes de aluguel relacionadas a COVID-19 (alteragdo ao CPC 06/IFRS 16);
Imobilizado: Receitas antes do uso pretendido (alteragdoes ao CPC 27/1AS 16);
Referéncia a Estrutura Conceitual (Alteragcdes ao CPC 15/IFRS 3);

Classificag@o do Passivo em Circulante ou Nao Circulante (Alteragcdes ao CPC 26/1AS 1);

IFRS 17 Contratos de Seguros.

Caixa e equivalentes de caixa

2020 2019
Caixa 5 2
Bancos 7.508 238
7.513 240

Caixa e equivalentes de caixa abrangem saldos de caixa e investimentos financeiros com
vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratag@o.

Contas a receber

2020 2019

Aluguéis a receber 3.701 5.476
Aluguéis a receber- partes relacionadas - nota 6 603 801
Créditos pela venda de imoveis (a) 19.149 26.695
23.453 32.972

Parcelas classificadas no ativo circulante 8.397 15.160
Parcelas classificadas no ativo ndo circulante 15.056 17.812
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A Vencer
Vencidos 2021 2022 2023 Total
Aluguéis a receber - 4.304 - - 4.304
Créditos pela venda de imoveis (a) - 4.068 14.929 152 19.149
- 8.372 14.929 152 23.453

A Companhia mantém contratos de arrendamento mercantil operacional com os locatarios dos imoveis (arrendatarios)
que possuem, via de regra, prazo de vigéncia de cinco anos. Excepcionalmente podem ter contratos com prazos de
vigéncias e condi¢des diferenciadas.

Referem-se aos créditos pela venda de diversas propriedades para investimentos, localizados nas cidades de Sao Paulo,
Campinas e Manaus. Os créditos foram garantidos por notas promissorias, com vencimentos diversos.

A Companhia vendeu o imével de Manaus a sua locataria, que quitou o débito, mediante
financiamento obtido junto ao Banco Santander, com juros de 11,35% a.a. e aval do Grupo
Itavema. O Banco aceitou o imovel adquirido como dagdo em pagamento ¢ a Companhia assumiu
o financiamento para viabilizar a transagdo, conforme descrito na Nota Explicativa
n° 11 (f). O crédito pela venda esta vinculado a amortizagdo das parcelas do financiamento, tendo
em vista ter sido calculado nas exatas condi¢des e taxas assumidos perante o Banco. Em 31 de
dezembro de 2020 o saldo remanescente ¢ de R$ 1.310 (R$ 4.933 em 31 de dezembro de 2019).

Em 26 de marco de 2019, a Companhia fez uma parceria com a Lavvi/Cyrela, objetivando a
construgdo de um empreendimento misto no imovel localizado na Av. Conselheiro Carrdo,
localizado na cidade de Sao Paulo. O negdcio constituiu-se na permuta do terreno por areas
comerciais, com constru¢do estimada para ser concluida em 2022. Em complemento ao prego do
imovel adquirido, a incorporadora cedeu a Companhia os direitos creditorios sobre 34 unidades
auténomas ja comercializadas, com vencimento final previsto para novembro de 2022, conforme
descrito na Nota Explicativa n° 13 (b). Referidos créditos sdo atualizados com base na variagdo
do INCC durante o periodo de obras. A garantia da operagdo constitui-se de: (i) fianga concedida
pela Cyrela; (ii) alienagdo fiduciaria do terreno em favor da Companhia e (iii) indenizagdo no
valor de R$ 47,9 milhdes prevista no seguro de obrigagdes contratuais com vigéncia até a entrega
das unidades autonomas. Em 31 de dezembro de 2020 o saldo remanescente é de R$ 16.736 (RS
18.143 em 31 de dezembro de 2019).

Em atendimento ao CPC 48 - norma que entrou em vigor em 1° de janeiro de 2018 e exige o
registro das perdas de crédito esperadas sobre as contas a receber de clientes - a Companhia optou
por utilizar a abordagem simplificada para estimar a perda esperada sobre seus recebiveis. A
Companhia entende que o risco de crédito para o contas a receber de locagdo ¢ muito baixo, ndo
possuindo nenhum histdrico relevante de inadimpléncia. A provisdo para perda com valor
recuperavel do contas a receber é constituida para levar o contas a receber de clientes a seu valor
de recuperagdo, com base na analise individual dos recebiveis. Quando um cliente se torna
inadimplente, uma vez que os iméveis vendidos sdo dados em garantia do proprio contas a receber
de clientes, o saldo devedor total da unidade é comparado com a melhor estimativa do valor de
mercado da unidade, deduzidos os custos para recuperacdo e revenda. Uma provisdo para perda
com valor recuperavel do contas a receber ¢ entdo constituida nos casos em que o saldo devedor
total ¢ maior que o valor liquido dado em garantia. No entanto, a Companhia ndo identificou a
necessidade de provisdo para perda com valor recuperavel do contas a receber sobre os respectivos
saldos em 31 de dezembro de 2020 e 2019.
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Os principais saldos de ativos e passivos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, assim como as
transagcdes que influenciaram o resultado do exercicio, relativas a operagdes com partes
relacionadas (3% da receita de aluguel em 2020 ¢ 9% em 2019), decorrem de transagdes da
Companhia com empresas vinculadas, ao pessoal chave da administragdo e outras partes
relacionadas as quais foram realizadas de acordo com termos e condi¢des pactuados entre as
partes cujo resultado poderia ser diferente daquele obtido se tais transagdes fossem efetuadas

apenas com partes ndo relacionadas.

Contas a receber:
CMJ Comércio de Veiculos Ltda.
CMD Automoveis Ltda.

CMD-AD Comércio de Veiculos Automotores Ltda.

Dahruj Motors Ltda.
Super CDMD Comércio de Veiculos Automotores
Ltda.

(ver nota 5)

Contratos de miutuo:
CMIJ Comércio de Veiculos Ltda.
CMD Automoveis Ltda.
Dahruj Motors Ltda.
CDMD Comércio de Veiculos Automotores Ltda.
Super CDMD Comércio de Veiculos Automotores
Ltda.
CM Dahruj Comércio de Automoveis Ltda.
Dahruj Locagdo de Veiculos Ltda.
4Trinta Empreendimentos e Participa¢des Ltda.
Vinte e Cinco do Doze Holding Ltda.
Cléudio Dahruj

Gabriel Zanaga Dahruj

Transacdes
CMJ Comércio de Veiculos Ltda.
CMD Motors Ltda.
Dahruj Motors Ltda.
Super CDMD Comércio de Veiculos Automotores
Ltda.
CMD Automoveis Ltda.
Dahruj Locagdo de Veiculos Ltda.

CMD-AD Comércio de Veiculos Automotores Ltda.

Ativos Passivos
2020 2019 2020 2019
334 408 - -
251 255 - -
8 8 - -
10 10 - -
- 120 - -
603 801 - -
Ativos Passivos
2020 2019 2020 2019
- - 26.968 1.500
- 1.303 52.053 -
_ - 24.431 31.429
- - - 7.745
- - 9.345 -
- - - 1.600
- - 34.059 -
- 61 - -
30 30 - -
29.890 29.892 - -
- - 1.500 1.500
29.920 31.286 148.356 43.774

Receitas com aluguéis

Despesas financeiras

2020 2019 2020 2019
1.152 4.803 46 -
- 26 - -

29 107 232 374
242 1.239 - -
796 3.059 263 -

- - 59 -

24 15 - -
2.243 9.249 600 374
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Os saldos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, relativos a operagdes com partes relacionadas,
decorrem de transagdes de empréstimos entre a Companhia e outras empresas do Grupo C&M
Dahruj, as quais foram realizadas em condi¢des contratuais especificas. Os contratos de mutuo
firmados com as credoras t€ém vencimentos previstos para 10 anos, podendo ser liquidado de
forma antecipada, sendo o da CMJ Comércio de Veiculos Ltda., CMD Automoéveis Ltda., Dahruj
Motors Ltda. e Dahruj Locagdo de Veiculos Ltda., acrescidos de juros a 1,2% a.a., ndo
capitalizaveis. O prazo de vencimento das principais operacdes com partes relacionadas estdo
entre 2022 e 2030, cujas condigdes estdo informadas acima.

Movimentagao dos mutuos ativos

Saldo em 31 de dezembro de 2019 31.286
(-) Recebimentos (1.304)
(-) Outras transferéncias — investimentos - AFAC (62)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 29.920

Movimentacio dos mutuos passivos

Saldo em 31 de dezembro de 2019 43.774
Mutuos tomados 105.190
(-) Pagamentos (1.208)
Encargos financeiros 600
Saldo em 31 de dezembro de 2020 148.356

Remuneraciao do pessoal-chave da administracio

O pessoal-chave da administra¢do teve remuneracéo a titulo de honorarios da diretoria de R$ 72
(R$ 360 em 2019). Outras naturezas como beneficio pds-emprego e participacdo nos resultados,
incluindo bonus de desempenho, ndo foram pagos ou creditados.

Outros investimentos

O investimento em empresa controlada estd representado por:
4Trinta
Empreendimentos e
Participacoes SPE Ltda.

2020 2019
Capital social 1.643 1.643
Participagdo societaria detida 49,95% 49,95%
Patriménio liquido em 31 de dezembro 823 1.225
Valor do investimento em 31 de dezembro 411 612
Prejuizo no exercicio (1.425) (1.670)
Resultado da equivaléncia patrimonial (711) (834)
Movimentagdo do investimento em 2020:
Saldo em 1° de janeiro 612 1.069
Aportes no exercicio - 526
Transferéncia de matuo para AFAC 510 467
Venda de participagao - (616)
Resultado de equivaléncia patrimonial (711) (834)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 411 612
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Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o patrimdnio liquido utilizado para fins de equivaléncia
patrimonial est4 representado a seguir:

2020 2019
Ativo circulante 184 96
Ativo ndo circulante:

Equipamento de transporte 1.272 1.437
Total do ativo 1.456 1.533
(-) Passivo:

Circulante (630) (305)
Nao circulante 3) 3)
_ 823 1225

Patrimonio liquido representado por:

Capital social integralizado 1.642 1.642

Aportes para reembolso de despesas 606 1.253

Despesas do periodo a reembolsar (1.425) (1.670)

— 823 _1.225

Esta controlada ¢ uma empresa de responsabilidade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo,
constituida em 13 de setembro de 2018, com o objetivo social de administragcdo e gestdo de bens
moveis e imoveis proprios, bem como a participagdo em outras empresas € em negdocios em geral,
prestacdo de servigos de assessoria e apoio administrativo e hangaragem e manutencdo de
aeronaves. Em 30 de abril de 2019, os Sécios deliberaram alterar a sociedade empresaria Limitada
em uma Sociedade de Proposito Especifico. Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, os ativos da
investida estavam representados, basicamente, por uma aeronave, que sera compartilhada entre
outros executivos/empresarios, mediante ingresso na Companhia ou contratagdo dos servigos de
transporte.

Os prejuizos apurados nos exercicios de 2020 e 2019 correspondem, basicamente, as despesas
com a manutencao deste ativo, bem como despesas com servigos tomados. Durante o exercicio
de 2019, a Companhia vendeu 616.050 quotas a terceiros, no montante de R$ 2.182, auferindo
lucro de R$ 1.566. A Administragdo da Companhia concluiu que o custo historico de aquisi¢do
melhor reflete o valor do investimento, baseado no resultado das alienagbes de 2019, nao
identificando necessidade de constituir provisdo para impairment. No transcorrer de 2020 ¢ 2019,
com o objetivo de prover capital de giro a controlada, a Companhia concedeu diversos
adiantamentos que poderao ser convertidos ou ndo em capital social, dependendo dos resultados
obtidos.

Propriedades para investimento

De acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 28 - Propriedade para investimento, as
propriedades mantidas para auferir aluguel e/ou valorizagdo do capital podem ser registradas
como propriedades para investimento. A Administracdo da Companhia adotou o método de valor
justo para melhor refletir o valor das propriedades no seu negdcio. A mensuragdo e o ajuste para
valor justo sdo realizados anualmente na data de fechamento de balango no final do exercicio
social. Propriedades para investimento incluem uma série de imoOveis comerciais que sdo
arrendados a terceiros, por um periodo inicial ndo revogavel de 5 anos com o valor anual do
aluguel indexado a indices de precos ao consumidor. Renovagdes subsequentes sdo negociadas
com o arrendatario por igual periodo inicial e nenhum aluguel contingente ¢ cobrado.
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Composicio
2020 2019

Depreciagao/ Deprecia¢io/

amortizagao amortizacao
Custo acumulada  Liquido Custo acumulada Liquido
Edificagoes 1.128.245 (81.619) 1.046.626 1.035.538 (71.018) 964.520
Terrenos 799.003 - 799.003 735.343 - 735.343
Imobilizagdes em andamento 15 - 15 440 - 440
1.927.263 (81.619) 1.845.644 1.771.321 (71.018) 1.700.303

A seguir a taxa de rentabilidade aplicada ao aluguel anual liquido dos imdveis em operagdo, por
tipo de imovel e praga de atuagio:

Taxas de rentabilidade

(@

Iméveis Pracas 2020 2019
Conjuntos comerciais Campinas 5,07% 6,85%
Galpdo comercial Manaus e Sio Paulo 3,22% 3,49%
Prédio comercial Sao Paulo 4,23% 5,02%
Prédio e terreno Interior de Sdo Paulo 6,84% 8,39%
Movimentacao do custo em 2020
Transferéncias
Saldos em para o ativo Transferéncias Atualiza¢iio do Saldos em
01/01/20 Adigdes (ii) Baixas imobilizado entre contas valor justo (g) 31/12/20
Edificagdes 1.035.538 22.584 - 425 69.698 1.128.245
Terrenos 735.343 50.118 - (2.300) - 15.842 799.003
Imobilizagdes em
andamento 440 - - (425) - 15
1.771.321 72.702 - (2.300) - 85.540 1.927.263

Os gastos incorridos durante as obras sdo registrados em andamento e posteriormente o saldo ¢

reclassificado para edificagdes.

Movimentacio do custo em 2019

Transferéncias
Saldos em para custos a Transferéncias Atualiza¢io do  Saldos em
01/01/19 Adicdes (ii) Baixas diferir entre contas valor justo (g) 31/12/19

U]
Edificagdes 961.049 6.486 - (3.018) 1.129 69.892 1.035.538
Terrenos 720.823 27.502 - (27) - (12.955) 735.343

Imobilizagdes em

andamento 4.603 111 (3.145) (1.129) 440
1.686.475 34.099 (3.145) (3.045) - 56.937 1.771.321

Corresponde a parte do custo do terreno vendido, que foi transferido para o passivo,

maiores informagdes através da nota explicativa 13 (b).
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Em 31 de dezembro de 2020 o respectivo montante ¢ composto por R$ 29.720 (R$ 30.987 em 31 de dezembro de 2019), cujas adi¢des ndo tiveram
desembolso financeiro, motivo pelo qual essa informagdo esta sendo destacada na demonstragdo do fluxo de caixa.

Movimentacio da depreciacio acumulada em 2020

Saldos em Saldos em
01/01/20 Adicoes Transferéncia 31/12/20

(i)
Edificagoes (71.018) (11.694) 1.093 (81.619)
Benfeitorias em propriedades de terceiros - - - -
(71.018) (11.694) 1.093 (81.619)

(i) Corresponde a depreciagdo do imdvel vendido, que foi transferido para o passivo em 2020, como redutor do valor de venda das
unidade auténomas. Vide maiores informagdes através da nota explicativa 13 (b).

Movimentaciao da depreciacio acumulada em 2019

Saldos em Saldos em

01/01/19 Adigoes Baixas 31/12/19

Edificagoes (59.756) (11.262) - (71.018)
Benfeitorias em propriedades de terceiros - - - -
(59.756) (11.262) - (71.018)

Revisao da vida util

A Companhia revisou a vida 1til remanescente dos bens, sendo o levantamento realizado com
base em laudo técnico emitido por empresa especializada (Amaral D’Avila Engenharia de
AvaliagOes) na data base de 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019 e nao foi identificada necessidade de
alteracdo da vida util.

Avaliacio a valor justo

Hierarquia do valor justo

O valor justo de cada propriedade construida foi determinado por meio de avaliacdo efetuada pela
mesma empresa especializada. A metodologia empregada baseia-se nas normas da ABNT e do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia. Todos os calculos séo
baseados na analise das qualificagdes fisicas da propriedade em estudo, conjugadas com a
informagao de nivel 2 obtida a partir de dados de mercado observaveis em transagdes envolvendo
edificagdes comparaveis em locais similares.

Valor justo de nivel 2

Os valores das propriedades foram encontrados através do Método Evolutivo, no qual o valor do
terreno foi obtido através da utilizagdo do Método Comparativo de Dados de Mercado e o valor
das benfeitorias através do Método da Quantificagdo do Custo de Reprodugdo das benfeitorias.
Desta forma, a Companhia conjugou o uso das seguintes técnicas de avaliagdo: abordagem de
mercado e abordagem de custo.

A Companhia concedeu imoveis, ao custo liquido de R$ 1.446.403 (R$ 1.393.589 em 2019), em
garantia de financiamentos por ela contratados e fornecimentos pactuados por empresas do Grupo
C&M Dahruj.
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Técnicas de avaliacdo e inputs ndo observaveis
O quadro a seguir demonstra o método de avaliacdo utilizado na mensuracdo do valor justo das
propriedades para investimento, bem como os inputs nao observaveis significativos utilizados:

Técnicas de avaliaciao

Para a realizagdo deste trabalho foram seguidas em sua
integra as recomendagdes da NBR 14.653-1 ¢ NBR
14.653-2 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, atendendo ao Grau II de Fundamentagédo e ao
Grau III de Preciséo.

O valor referente ao imovel foi determinado através do
Meétodo Evolutivo, no qual o valor do terreno foi obtido
através da utilizagdo do Método Comparativo de Dados
de Mercado e o valor das benfeitorias através do método
da quantificacdo do custo de reprodugdo das
benfeitorias.

Fator de Comercializagao

Obtido através da relagdo entre o Valor de Venda do
imovel avaliando, considerando-o como pronto e o seu
Custo de Reposigao.

Para o presente caso, o fator de comercializagao foi
obtido através de um Fluxo de Caixa.

O Fator de Comercializagdo correspondera ao quociente
encontrado entre o Valor Futuro calculado pelo Fluxo de

Caixa e o Valor Total (terreno + construgdo + outras
benfeitorias).

Imobilizado

Composicao do saldo

Relacionamento entre inputs significativos niio
observaveis e mensuragio do valor justo

O valor justo estimado aumentaria (reduziria) se:

- Houvesse alteragdo de area construida (ampliacdo dos
imoéveis da CGD Empreendimentos);

- Se as areas de terrenos avaliadas e utilizadas em calculo
sofressem alteragdes em sua metragem;

- O crescimento esperado dos pregos constantes no
mercado imobilidrio sofressem alteragdes significativas no
mercado imobiliario e forem superiores ou inferiores ao
praticado, ndo sendo aceitavel dentro do campo de arbitrio
-15% e +15% da amplitude do valor central.

2020 2019
Taxa de
depreciacao Custo de  Depreciaciao

% a.a. aquisicao acumulada Total Total

Edificagdes (a) 4 22.704 (5.038) 17.666 27.464
Terrenos 8.560 - 8.560 6.260
Veiculos 5 2.860 (157) 2.703 1.740
Moéveis e utensilios 10 5.609 (1.192) 4.417 1
Imobiliza¢des em andamento 17.813 - 17.813 5.359
57.546 (6.387) 51.159 40.824

Os dois imoveis existentes, ndo sdo mantidos para renda e estdo sendo usados pela Companhia, razdo pela qual a
Administra¢do decidiu por registrar a depreciagdo destes ativos, em 2020, calculando retroativamente, a data de
aquisigdo dos ativos. O montante da depreciagdo acumulada incorrida até 31 de dezembro de 2019 é de R$ 5.266. A
Administragdo da Companhia concluiu que o custo historico de aquisi¢do melhor reflete o valor do ativo imobilizado,
baseado na avaliagdo interna realizada por profissionais que possuem experiéncia nos ativos que foram avaliados, ndo
identificando necessidade de constituir provisdo para impairment.
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Saldos em Saldos em
01/01/20 Adicdes (i) Baixas Transferéncias 31/12/20

Imobilizado
Edificacdes 27.464 - - (4.760) 22.704
Terrenos 6.260 - - 2.300 8.560
Veiculos 1.740 1.790 (670) - 2.860
Moveis e utensilios 1 849 (1) 4760 5.609
Imobiliza¢des em andamento 5.359 12.454 - - 17.813
40.824 15.093 (671) 2.300 57.546

Movimentacao do custo em 2019

Saldos em Saldos em
01/01/19 Adicoes (i) Baixas Transferéncias 31/12/19

Imobilizado
Edificacdes 45.529 1.658 (19.723) - 27.464
Terrenos 12.010 - (5.750) - 6.260
Veiculos 1.121 619 - - 1.740
Moveis e utensilios 1 50 (50) - 1
Imobiliza¢des em andamento - 5.359 - - 5.359
58.661 7.686 (25.523) - 40.824

Em 31 de dezembro de 2020 o respectivo montante é composto por R$ 2.589 (R$ 290 em 31 de dezembro de 2019),
cujas adi¢gdes ndo tiveram desembolso financeiro, motivo pelo qual essa informacdo estd sendo destacada na

demonstragdo do fluxo de caixa.

Movimentaciao da depreciacio acumulada em 2020
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Saldos em Saldos em
01/01/20 Adicoes Baixas 31/12/20
Imobilizado

Edificagoes - (5.038) - 5.038
Veiculos - (316) 159 157
Moveis e utensilios - (1.192) - 1.192
- (6.546) 159 6.387

Fornecedores
2020 2019
Fornecedores de obras 2.425 1.908
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Empréstimos, financiamentos e debéntures

Encargos Vencimento final 2020 2019
Banco ABC Brasil S.a. (a) CDI +2,4% a.a. 03/03/2022 1.447 2.603
Banco ABC Brasil S.a. (a) CDI +2,43% a.a. 26/12/2023 13.094 16.737
Banco ABC Brasil S.a. (a) CDI +2,43% a.a. 02/01/2024 2.652 3.506
Banco Safra S.A. (a) 4,0022%a.a. 29/06/2020 - 10.001
Banco Bradesco S.A. (a) 6,10%a.a. 15/12/2020 - 10.144
Banco ABC Brasil S.a. (b) CDI +2,43% a.a. 26/12/2023 2.249 3.573
Banco ABC Brasil S.a. (b) CDI +2,43% a.a. 04/12/2023 3.284 4.368
Banco do Brasil S.A. (b) CDI + 2,40% a.a. 25/05/2023 20.668 26.979
Banco Santander do Brasil S.A. (c) 11,35%a.a. 26/04/2021 1.310 4.947
Debéntures — 1* Série (d) CDI + 1,50% a.a. 20/09/2022 10.009 10.014
Debéntures — 2* Série (d) 8,71% a.a. 20/09/2027 168.402 186.370
Alfa Arrendamento Mercantil (e) 0,79% a.m 04/06/2021 137 387
Safra Leasing S.A. (e) 15,12%a.a. 20/04/2020 - 50
223.252 279.679
Parcelas classificadas no passivo circulante 37.346 57.907
Parcelas classificadas no passivo ndo circulante 185.906 221.772
Movimentacio das dividas
Saldo em 31 de dezembro de 2018 269.840
Captacdes 220.489
(-) Pagamentos do principal (209.610)
(-) Pagamentos de juros (26.395)
Encargos financeiros sobres os empréstimos 25.355
Saldo em 31 de dezembro de 2019 279.679
Movimentacao das dividas
Saldo em 31 de dezembro de 2019 279.679
Captagdes 6.000
(-) Pagamentos do principal (62.550)
(-) Pagamentos de juros (19.074)
Encargos financeiros sobres os empréstimos 19.197
Saldo em 31 de dezembro de 2020 223.252

A composi¢do do saldo em 31 de dezembro de 2020, por ano de vencimento, ¢ demonstrada a seguir:

2021 37.346
2022 44,491
2023 36.677
2024 em diante 104.738

223.252

Referem-se a cédulas de crédito bancario, para capital de giro, garantidas com aval dos socios. Adicionalmente, foram
prestadas fiangas pelas seguintes empresas do Grupo, CMJ Comércio de Veiculos Ltda. ¢ CMD Automoéveis Ltda..

Objetivando melhorar o perfil dos compromissos e reduzir o custo do servigo da divida, a Companhia optou pela
portabilidade dos débitos tomados para capital de giro, migrando as CCB’s para outros credores. Em garantia, além do
aval dos socios, foram cedidos fiduciariamente a totalidade dos direitos creditorios provenientes dos contratos de
locagao firmados com a Wal-Mart Brasil Ltda. e Anhanguera Educacional Ltda., com vencimentos finais previstos para
margo de 2022 ¢ margo de 2027, respectivamente.
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Em 26 de abril de 2018, a CGD tornou-se credora do Grupo Itavema (Liberdade Participa¢des), quando da realizagio
da venda do imével de Manaus. Concomitantemente, o Grupo Itavema que ja era devedor do Banco Santander, em
captacdo de empréstimo pretérito, firmou Instrumento de Confissdo de Divida com a Companhia, que ndo ¢ parte desta
captacdo, mas concordou, na qualidade de coproprietaria, com a realizagdo da Dagdo em Pagamento, da parte que lhe
cabe do imdvel, firmando cédula de crédito bancario com o Santander, no montante de R$ 10.171. Em decorréncia da
dacdo em pagamento, o Grupo Itavema torna-se devedor da CGD, nas exatas condi¢des e taxas assumidos perante o
Banco, a ser liquidado em 36 parcelas fixas, mensais e consecutivas de R$ 333, sempre um dia antes do recebimento
do crédito decorrente da venda da propriedade, descrita na Nota Explicativa 5.

Em 15 de agosto de 2019, a Companhia emitiu 200.000 debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da espécie
quirografaria, com esforgos restritos de colocagio, nos termos da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 476/2009, estando, portanto, dispensada do registro de distribui¢ao. Os recursos obtidos foram
principalmente destinados ao pré-pagamento de dividas bancarias e para capital de giro.

O valor total da emissédo é de R$ 200.000, sendo emitidas 200.000 debéntures, em duas séries, nominativas e escriturais.
Os recursos obtidos foram destinados ao pré-pagamento de dividas e para capital de giro. As debéntures sdo simples,
nao conversiveis em agdes de emissdo da Companhia e nem permutaveis por agdes de outra sociedade. Sdo da espécie
quirografaria, com garantia real e fidejussoria adicional, nos termos da Lei das Sociedades por A¢des. Em 31 de
dezembro de 2020, a posi¢do das debéntures esta assim descrita:

Emissao Série Encargos Vencimento 2020
1* emissdo 1% série CDI + 1,50%a.a. 20/09/2022 10.009
1* emissdo 2% série 8,71%a.a. 20/09/2027 168.402

178.411

A composi¢do do saldo em 31 de dezembro de 2020, por ano de vencimento, ¢ demonstrada a seguir:

2021 19.841
2022 29.152
2023 24.752
2024 24.804
2025 em diante 79.862

178.411

Os juros remuneratorios sdo calculados em regime de capitalizagdo composta de forma pro rata temporis e amortizados
mensalmente. As garantias reais sdo representadas por imoéveis de titularidade da Companhia. Os direitos creditorios
sdo representados pelo fluxo de recebimento futuro dos empreendimentos, dados em garantia no eventual
inadimplemento junto as institui¢des financeiras. Adicionalmente, foram prestadas fiangas pelos Socios e pelas
seguintes empresas do Grupo, CMJ Comércio de Veiculos Ltda. e CMD Automoveis Ltda..

A 1* emissdo de debéntures ndo contempla a manutengdo de indices financeiros, apurados e revisados anualmente pelo
Agente Fiduciario.

Corresponde a contratos de arrendamento mercantil financeiro para aquisi¢do de 2 veiculos usados, com vencimento
final previsto para junho de 2021, no montante total de R$ 437.

Cédula de crédito imobiliario - CCI

Em 10 de dezembro de 2010, a Companhia efetuou uma captacao de recursos por meio da emissao
de Cédula de Crédito Imobiliario - CCI para a securitizagao dos recebiveis de aluguéis do imovel
localizado na cidade de Cordeiropolis, atualmente locado a Nestlé Brasil.
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O valor liquido da CCI emitida é de R$ 85.595 e o saldo em 31 de dezembro de 2020 e 2019
estd assim demonstrado:

2020 2019
Saldo inicial 89.599 98.641
Apropriagdo da receita, deduzida dos custos de captagdo (26.180) (24.274)
Encargos financeiros 22.175 15.232
Saldo final 85.594 89.599
Parcelas classificadas no passivo circulante 27.817 24.666
Parcelas classificadas no passivo nao circulante 57.771 64.933

O montante captado sera pago em 120 parcelas mensais de R§ 705, sem incidéncia de juros e com
atualizacdo mensal do IGP-M. Em garantia da CClI foram concedidos:
(1) alienagdo fiduciaria do imoével locado; (ii) cessdo fiducidria de créditos imobiliarios;
(iii) cessdo fiduciaria de uma aplicagdo financeira e (iv) fianga dos garantidores, englobando
diversas empresas do Grupo C&M Dabhru;.

A composic¢do do saldo em 31 de dezembro de 2020, por ano de vencimento, ¢ demonstrada a
seguir:

2021 27.817
2022 27.729
2023 25.907
2024 4.141

85.594

Desde marco de 2014, foi acordado que todos os recebimentos de aluguel seriam feitos
diretamente pela locataria ao credor, sem transitar pelo caixa da Companbhia.

Receitas de cessdes a apropriar

2020 2019

Antecipagdo de recebiveis (a) 824 2.269
Cessdo de direitos creditorios (b) 15.344 15.596
Aluguel recebido antecipadamente 950 470
17.118 18.335

Parcelas classificadas no passivo circulante 2.610 3.478
Parcelas classificadas no passivo ndo circulante 14.508 14.857

Em 31 de dezembro de 2015, a Companhia efetuou uma antecipag@o dos recebiveis de aluguéis de alguns andares do
Edificio Dahruj Towers, localizado na cidade de Campinas. O valor liquido da antecipagdo ¢ de R$ 6.436, calculado
mediante a aplicag@o de taxa de desconto linear de 15,81% a.a., e 0 saldo em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2019 esta assim
demonstrado:
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2020 2019
Saldo inicial 2.269 2.777
Apropriagdo da receita, deduzida dos custos de captagdo (1.579) (1.439)
Encargos financeiros 134 931
Saldo final 824 2.269

O montante sera apropriado em 66 parcelas mensais, sem incidéncia de juros e com atualizagdo mensal do IGP-M. Em
garantia da operagdo foram concedidos: (i) cessdo fiduciaria de créditos imobilidrios; e (ii) fianca dos garantidores,
englobando diversas empresas do Grupo C&M Dahruj.

Em 26 de marco de 2019, a Companhia efetuou a alienagdo do imédvel da Av. Conselheiro Carrdo, localizado na cidade
de Sdo Paulo, participando de um empreendimento imobilidrio misto como permutante, conforme descrito na Nota
Explicativa n® 5. Dentro do Acordo, como parte do pagamento do terreno, a incorporadora cedeu &8 Companhia direitos
creditorios de 34 unidades auténomas ja comercializadas, no montante estimado de R$ 21.700, cuja apropriagdo da
receita, deduzida do custo correspondente, esta prevista para ocorrer de acordo com o fluxo financeiro dos contratos
firmados com os adquirentes das referidas unidades autonomas, que ultrapassa o término do exercicio social seguinte.

O saldo em 31 de dezembro de 2020 e 2019 esta assim demonstrado:

2020 2019

Valor estimado da alienagio 21.700 21.700
(-) Custo de aquisi¢@o do terreno atribuido as unidades autonomas (3.224) (3.046)
(-) Apropriacdo liquida no exercicio (3.132) (3.058)
15.344 15.596

A composigdo do saldo em 31 de dezembro de 2020, por ano de vencimento, ¢ demonstrada a

seguir:

2021 1.916
2022 13.428
15.344

Impostos e contribuicées a recolher
2020 2019
Parcelamento - Lei n° 13.496/2017 (a) 10.369 10.985
COFINS 335 591
PIS 72 128
IPTU (b) 6.315 4.358
ISS 110 109
IOF 143 143
ICMS 7 1
Outros impostos e contribuigdes 24 32
17.375 16.347
Parcelas classificadas no passivo circulante 7.901 6.235
Parcelas classificadas no passivo ndo circulante 9.474 10.112
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Visando realinhar seu passivo fiscal até margo de 2017, em outubro de 2017, a Companhia aderiu
a programas de parcelamento federal e municipal, comentados abaixo.

Composiciao dos impostos parcelados

Circulante Longo Prazo
2020 2019 2020 2019
Parcelamento - Lei n® 13.496/2017 (a) 895 873 9.474 10.112
895 873 9.474 10.112

O IRPJ e a CSLL do 4° trimestre de 2015 e do 1° ao 4° trimestres de 2016, nos montantes de R$ 2.873 ¢ R$ 7.833 (ja
acrescidos de encargos), respectivamente, foram incluidos no Programa Especial de Regularizagio Tributaria - PERT,
instituido pela Lei 13.496/2017, de 24 de outubro de 2017. Referido programa possibilita o parcelamento dos débitos
vencidos até 31 de margo de 2017 em até 175 parcelas mensais e sucessivas, acrescidas da variagdo mensal da SELIC,
mais juros de 1%a.m.. A Companhia também optou por parcelar débitos de PIS e COFINS, apurados em abril de 2016,
no montante total de R$ 74, ja incluida a multa e juros até a data do balango. Compreende também os débitos de: (i)
IRPJ de 2010, pelo indeferimento de compensagio de créditos julgado pela Receita Federal em 2014, no montante de
RS 628; (ii) IRPJ do 2° trimestre de 2014, no montante de R$ 108; (iii) saldo de IRPJ do 3° trimestre de 2015, no valor
de R$ 870; e (iv) saldo de CSLL do 3° trimestre de 2015, no montante de R§ 356. Os débitos, homologados pela Receita
Federal do Brasil, foram acrescidos de multa e juros e a divida ¢ corrigida pela SELIC. Em 31 de agosto de 2017, o
montante destes parcelamentos ordinarios, migrados para o PERT, somou RS 1.560.

Com a edicdo do Programa Especial de Regularizacdo Tributaria - PERT, os saldos de
PIS/COFINS, IRPJ e CSLL em aberto foram parcelados, conforme condi¢des descritas na Lei n°
13.496/2017. Os parcelamentos ordinarios em andamento, foram migrados para o PERT. Além
do pagamento em até 175 parcelas mensais, o PERT outorga redugdes nos montantes de multa
(50%) e juros (80%). Conforme determinado nessa Lei, a Companhia esta obrigada a manter o
pagamento regular das parcelas do parcelamento, podendo ser excluida do programa caso
mantenha em aberto 3 parcelas, consecutivas ou nao, ou de uma parcela, estando pagas todas as
demais. A movimentagdo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019 ¢ a seguinte:

2020 2019

Saldo inicial 10.985 11.249
Juros incorridos 273 589
Pagamentos efetuados (889) (853)
10.369 10.985

Circulante 895 873
Nio circulante 9.474 10.112

A Companhia entrou junto a Prefeitura de Campinas com Impugnac¢do ao langamento de IPTU e
taxas, dos exercicios de 2015 a 2020, dos galpdes do CLD 2, sob o argumento de que o langamento
foi realizado considerando area de servidao de passagem cedida a CPFL, areas isentas por serem
de preservagdo permanente (APP) e faixa cedida para diretriz viaria a ser implantada. Os
assessores juridicos avaliam ser possivel a revisdo dos langamentos na esfera administrativa.
Conservadoramente, a Companhia optou por provisionar os valores devidos, atualizados até 31
de dezembro de 2020.
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Obrigacées por aquisicio de imoveis

Vencimento final 2020 2019

ARCEL S.A. Empreendimentos e Participagdes (a) 20/05/2021 27.500 -
Sécrates Potiguara Imoéveis ¢ Mineragdo Ltda. (b) 30/06/2022 11.733 22.011
Imoével no Jardim Paulista (c) 30/09/2021 2.220 -
Saturno Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 24/05/2020 - 5.857
AESA Empreendimentos Imobiliarios do ABC Ltda. (e) 31/03/2013 3.235 3.095
44.688 30.963

Circulante 41.755 11.899
Naio circulante 2.933 19.064

Em 20 de novembro de 2020, a Companhia adquiriu um imével na cidade de Campinas, na Av. Orosimbo Maia, 1.150,
por R$ 62.500, onde encontra-se uma concessionaria Fiat, do Grupo Tempo. Foi acordado que o pagamento sera
realizado da seguinte forma: (i) R$ 35.000 pagos em 2020 e (ii) saldo de R$ 27.500, a ser pago em 20 de maio de 2021,

sem qualquer reajuste.

Em 26 de dezembro de 2019, a Companhia adquiriu um imével na cidade de Campinas, na Av. José de Souza Campos,
200, por R$ 24.000. Foi acordado que o pagamento sera realizado da seguinte forma: (i) R$ 2.000 pagos em 2019, a
titulo de sinal; (ii) transferéncia a credora por dacdo em pagamento do direito sobre o empreendimento Realize,
estimado em R$ 1.000 e (iii) saldo em 30 parcelas mensais, iguais e sucessivas, atualizadas com base na variagdo de
100% do CDI. O contrato estard automaticamente rescindido no caso de inadimplemento de qualquer das parcelas,
tendo em vista tratar-se de titulo executivo extrajudicial. A escritura definitiva somente se operara, de pleno direito,

com o pagamento integral do prego.

Compreende a aquisi¢do de um imovel na cidade de Sao Paulo - SP, em 8 de setembro de 2020, pelo montante de R$
5.800, cujo pagamento se dard dentro do seguinte cronograma: (i) entrada de R$ 1.702, liquidada em 2020; (ii) parcela
intermediaria de R$ 1.074, liquidada em 14 de setembro de 2020 e (iii) saldo de R$ 3.024 a ser pago em 12 parcelas

mensais fixas, vencendo-se a primeira em 30 de outubro de 2020 ¢ a ultima em 30 de setembro de 2021.

Compreende a parcela residual pela aquisicdo de um imdvel na cidade de Sao Paulo - SP, em 24 de maio de 2018,
pelo montante de R$ 6.250, cujo pagamento se dara em duas parcelas: (i) entrada de R$ 1.000, liquidada em 2018 e
(i1) saldo acrescido da variagdo do IGP-M, a ser pago em parcela tnica em até 24 meses apds a compra, desde que
atestada a plena e completa remedia¢do do imé6vel em relagdo as eventuais contaminagdes ambientais existentes em
decorréncia da atividade desenvolvida no imével (posto de combustivel). Conforme previsto no contrato, a obrigacdo
ambiental ¢ da vendedora e isenta a Companhia de toda e qualquer responsabilidade, por eventuais indenizagdes,

prejuizos, despesas, multas e penalidades suportados.

Corresponde a parcela residual pela aquisi¢ao de um imdvel na cidade de Santo André - SP, em 16 de margo de 2012,
pelo montante de R$ 20.000, cujo pagamento, em parcela (inica acrescida da variagdo do IPCA, esta vinculado a
solugdo de pendéncias construtivas das benfeitorias junto a Prefeitura local, estimada para ocorrer dentro do prazo de
um ano. Parte do imdvel encontra-se gravada por hipoteca em favor de terceiros para garantia de cumprimento de
obrigacdo contratual da empresa Anhanguera Educacional Participa¢des S.A., no valor de R$ 20.000, vencido em 10

de dezembro de 2013. O saldo sera pago somente apo6s a liberacdo da hipoteca da Anhanguera Educacional.

Provisiao para contingéncias

A Companbhia ¢ parte (polo passivo) em acgdes judiciais e processos administrativos perante varios
tribunais e Orgdos governamentais, decorrentes do curso normal das operagdes, envolvendo
questOes tributarias, trabalhistas, aspectos civeis e outros assuntos.
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A Administragdo, com base em informacdes de seus assessores juridicos, analise das demandas
judiciais pendentes e, quanto as acdes trabalhistas, com base na experiéncia anterior referente as
quantias reivindicadas, constituiu provisdo para contingéncias tributarias no montante abaixo
demonstrado, o qual ¢ considerado suficiente para cobrir as provaveis perdas estimadas com as
agdes em curso.

2020 2019

Provisdo para contingéncia (95) 95)
(-) Deposito judicial 321 321
226 226

A demanda tributaria, provisionada pela Companhia refere-se a incidéncia de IPI sobre operacao
de arrendamento mercantil, cujo deposito judicial esta vinculado a demanda registrada no passivo.
Com base na opinido dos advogados, nao ha valores cuja probabilidade seja possivel de perda.

Imposto de renda e contribuicio social e impostos diferidos

Correntes
Em 2020 e 2019 a Companhia adotou o regime de tributa¢do do imposto de renda e da
contribui¢do social sobre o lucro liquido com base no lucro real.

2020 2019
Resultado antes dos impostos 97.039 67.118
Adicdes (exclusoes): - -
Resultado de equivaléncia patrimonial 711 834
Depreciacédo do ativo imobilizado de exercicios anteriores 5.266 -
Ajuste a valor justo da propriedade para investimento, liquido dos impostos (85.540) (56.937)
Ajuste da depreciagdo societaria da propriedade para investimento (3.057) (3.342)
Outros (1.251) (2.317)
Lucro fiscal 13.168 5.356
Imposto de renda e contribui¢do social correntes — 34% (4.477) (1.821)

Diferidos

O imposto de renda e a contribuicdo social diferidos referem-se aos efeitos fiscais decorrentes de
ajuste a valor justo (fair value) das propriedades para investimento. Em 31 de dezembro de 2020,
o saldo é de R$ 440.630 (em 31 de dezembro de 2019 - R$ 411.571) e o efeito no resultado do
exercicio de 2020 é de R$ 29.059 (RS 19.335 em 2019), conforme apresentado abaixo:

2020 2019

Propriedade para investimento mais valia - ano anterior 1.211.350 1.154.413
Movimentagdo do ano (Nota 8) 85.540 56.937
Base 1.296.890 1.211.350
Imposto de renda e contribuigo social diferidos 34% 440.942 411.859
Outros (312) (288)
Total do imposto de renda diferido 440.630 411.571
29.059 19.335

Movimentagio do exercicio - efeito no resultado
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Patrimonio liquido

Capital social
O capital social, totalmente subscrito e integralizado, esta representado por 62.610.000 acdes
ordinarias nominativas (62.610.000 ac¢des, em 2019) no valor nominal de R$ 1,93 (R$ 1,93 em
2019) cada uma.

As agoes ordinarias conferem um voto nas deliberagdes das Assembléias Gerais. Os lucros
apurados serdo tratados na forma determinada pela Assembléia Geral, respeitados os preceitos
contidos na legislagio societaria brasileira em vigor. E assegurada a distribuicdo minima
obrigatoria de 1% do lucro liquido do exercicio, apds as destinagdes legais, salvo disposicdo em
contrario.

Reservas

Reserva legal

E constituida a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social nos termos do art.
193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de 20% do capital social.

Reserva de lucros a realizar

Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia constituiu o montante de R$ 63.503 (R$ 45.887, em
31 de dezembro de 2019), referente ao lucro apurado no exercicio. Considera-se realizada a
parcela do lucro liquido do exercicio, o rendimento ou ganho liquidos em operagdes ou
contabilizagdo de ativo pelo valor justo, cujo prazo de realizacao financeira ocorra ap6s o término
do exercicio social (propriedades para investimento). Embora esteja previsto no estatuto a
destinacdo de 1% do lucro a titulo de dividendos, a Administrag@o entende que no estagio atual
do negdcio, a prioridade ¢ a liquidagdo do saldo com partes relacionadas, motivo pelo qual
nenhuma distribui¢édo foi efetuada.

Receita operacional liquida

2020 2019
Receita operacional bruta:

Receitas de locagdes 85.397 97.609

Receita de venda de imoveis - 1.670
Dedugdes:

Impostos incidentes (PIS e COFINS) (6.537) (7.693)
Receita operacional liquida 78.860 91.586
Custos operacionais

2020 2019
Custos de locacgao:

Depreciagao de edificios (11.694) (11.262)

IPTU (a) (1.483) (3.454)

Crédito de PIS e COFINS sobre IPTU (b) 1.138 -
Custos de vendas - (1.500)
Total dos custos operacionais (12.039) (16.216)

A Companhia reconhece como custo operacional o IPTU somente dos imoveis locados e como despesa, os iméveis
com vacancia. Nos exercicios de 2020 e 2019, o custo totalizou R$ 2.314 ¢ R$ 3.454, respectivamente, sendo
reclassificado o valor de 2019, antes reconhecido como despesa. Em 2020, RS 831 foi recebido do imével da Avenida

Francisco Matarazzo, a titulo de restituicdo.
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A Companhia reconhece o IPTU como custo ou despesa da operagdo de locagdo, a depender se o respectivo imovel
estiver locado ou ndo. Como o IPTU tem caracteristicas de insumo e ¢ essencial e imprescindivel a atividade operacional
da Companhia, foram constituidos créditos de PIS ¢ COFINS de 2015 a 2019 (de forma retrospectiva) e de 2020, ambos
registrados no exercicio de 2020. Os montantes reconhecidos como redutores de custo e despesa sdo de
RS 1.138 e R$ 523, respectivamente, sendo este ultimo demonstrado na Nota Explicativa n® 22.

Comerciais, Gerais e Administrativas

Despesas comerciais

Depreciagdo de bens do ativo imobilizado
Condominios

Salarios e encargos sociais

Honorarios da Diretoria

Servigos prestados

Manutengdo e conservagdo de imoveis
Agua, luz ¢ comunicagdes

Legais, cartoriais e judiciais

Outras despesas

Despesas tributarias

IOF/10C

IPTU

Crédito de PIS e COFINS sobre IPTU
Laudénios e registros de escrituras

Outros

Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas

Ganho liquido na mensurag@o de propriedades ao valor justo (a)
Resultado na venda de propriedades

Resultado na venda de ativo imobilizado

Resultado na venda de participagdo societaria (b)

Outras receitas

Vide nota explicativa 8.

Vide nota explicativa 7.
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2020 2019
(693) -
(6.387) -
(1.937) (1.679)
(220) (311)
(72) (360)
(5.173) (1.530)
(424) (741)
(201) (170)
(207) (472)
217) (135)
(15.531) (5.398)
2020 2019
3) (494)
(3.174) (5.561)
523 -
(1.714) .
(340) (134)
(4.708) (6.189)
2020 2019
85.540 56.937
3.106 913
(216) (10.473)

- 1.566

12 -
88.442 48.943
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Resultado financeiro, liquido

Despesas financeiras

Desconto financeiro na antecipacdo de recebiveis imobiliarios (vide Nota 12)

Desconto financeiro na cess@o de recebiveis imobiliarios (vide Nota 13)
Desconto financeiro no recebimento de créditos

Juros remuneratorios das debéntures

Juros sobre empréstimos bancarios

Juros sobre saldos de miituo

Juros sobre parcelamentos tributarios

Juros e multa sobre tributos em atraso

Juros sobre obrigag¢des por aquisi¢do de imoveis

Outros encargos

Total de despesas financeiras

Receitas financeiras

Resultado com instrumentos financeiros derivativos (a)
Juros ativos

Descontos obtidos

Outras receitas

Total de receitas financeiras

Resultado financeiro liquido

CGD Empreendimentos S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2020 e 2019

2020 2019
(22.175) (15.233)
(134) (943)

- (970)
(15.213) (7.568)
(3.984) (17.787)
(600) (373)
251) (558)
(684) (1.397)
(742) (789)
(91) (157)
(44.074) (45.775)
5.569 -
393 953

802 -

36 48
6.800 1.001
(37.274) (44.774)

A Companhia contratou instrumentos financeiros derivativos ndo especulativos para prote¢do de sua exposi¢do a
variagdo do Certificado de Deposito Interbancario (“CDI”) ou as taxas fixas. Tais operag¢des tiveram como objetivo a
protecdo patrimonial, minimizando os efeitos das mudangas nas taxas de juros através da substitui¢do das mesmas.

Seguem abaixo as condi¢des e seus efeitos no resultado:

Tipo de
Banco Operacio Contratacgio Ativo / Passivo
Bradesco swap 18/12/19 V.C. +3,7983%a.a. / Tx pré 6,10%a.a.
Safra swap 26/12/19 V.C. +4,8085%a.a. / Tx pré 6,75%a.a.
ITtaa swap 12/03/20 Tx pré 8,551535%a.a. / CDI + 1,95%a.a.

Ganho bruto total
Imposto de renda retido na fonte

Ganho liquido no exercicio

Gerenciamento de riscos financeiros

Visao geral

Valor Efeito em

Vencimento nocional resultado
15/12/20 10.128 52
29/06/20 10.000 49
20/09/27 182.989 __5.468
5.569

2.278

3.291

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

financeiros:

Risco de crédito;
Risco de taxas de juros e inflagdo; e

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro) e liquidez.
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Essa nota apresenta informagdes sobre a exposicdo da Companhia a cada um dos riscos
supramencionados, os objetivos da Companhia, politicas e processos para a mensuragdo e
gerenciamento de risco e o gerenciamento de capital da Companhia. Divulgacdes quantitativas
adicionais foram incluidas ao longo dessas demonstragdes financeiras.

Risco de crédito - Decorre da possibilidade da Companhia sofrer perdas decorrentes de
inadimpléncia de suas contrapartes ou de institui¢des financeiras depositarias de recursos ou de
investimentos financeiros. Para mitigar esses riscos, a Companhia adota como pratica a analise
das situagdes financeira e patrimonial de suas contrapartes e acompanhamento permanente das
posicdes em aberto. No que tange as instituigdes financeiras, a Companhia somente realiza
operagdes com institui¢cdes financeiras de baixo risco avaliadas por agéncias de rating.

Risco de taxas de juros e inflagdo - Decorre da possibilidade da Companhia sofrer ganhos ou
perdas decorrentes de oscilagdes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos
financeiros. Visando a mitigagdo desse tipo de risco, a Companhia busca realizar captagdes com
indexadores equivalentes aqueles que reajustam as suas receitas. A Companhia esta exposta a
taxas de juros flutuantes, principalmente relacionadas as variac¢des: (1) do IGP-M relativo a cédula
de crédito imobiliario- CCI; (2) do CDI para empréstimos de capital de giro; e (3) da SELIC
relativo aos refinanciamentos de tributos. A Companhia nido espera efeitos significativos
decorrente a exposi¢do aos respectivos indices. As taxas de juros nas aplica¢des financeiras sdo
em sua maioria vinculadas a variacdo do CDI e as receitas de aluguel sdo atualizadas anualmente
pela variac@o do IGP-M.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro) e liquidez - Decorre da escolha entre capital
proprio (aportes de capital e retengdo de lucros) e capital de terceiros que a Companhia faz para
financiar suas operagdes. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimiza¢do do custo médio
ponderado do capital, a Companhia monitora permanentemente os niveis de endividamento de
acordo com os padrdes de mercado e o cumprimento de indices (covenants) previstos no contrato
de cédula de crédito imobiliario- CCI e no contrato do empréstimo vinculado a obra do
empreendimento Condominio CGD 1350.

Considerando o processo natural de suas operacdes, a Companhia encerrou o exercicio findo em
31 de dezembro de 2020 com o capital circulante liquido negativo em R$ 104.876 (R$ 90.527,
em 2019). A Companhia possui o nivel necessario de apoio financeiro das empresas do grupo
(partes relacionadas) para que possa continuar com suas operacdes € cumprir com as suas
obrigacdes. As dividas da Companhia sdo basicamente oriundas da aquisi¢ao de ativos (dados em
garantia) cujo valor justo dos imdveis (muito superior ao passivo) combinados aos contratos de
arrendamento de longo prazo ndo resultaria em uma incerteza significativa relacionada a
continuidade operacional unicamente pelo capital circulante liquido negativo.

Nao ha outros eventos (Patrimonio liquido/fluxo de caixa operacional negativos ou prejuizos) a
serem considerados e que possam trazer duvidas quanto a capacidade da Companhia em continuar
em operagao.

Gestdo de capital

A politica da Administragdo é manter uma sélida base de capital para manter a confianca do
investidor, credor ¢ mercado e manter o desenvolvimento futuro do negdcio. A Administragdo
monitora os retornos sobre capital, monitora o nivel de endividamento com partes relacionadas e
procura manter um equilibrio entre os mais altos retornos possiveis com niveis adequados de
empréstimos e as vantagens e a seguranga proporcionada pelas empresas do Grupo C&M Dahru;.
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Instrumentos financeiros

A Companhia mantém operagdes com instrumentos financeiros. A administracdo desses
instrumentos ¢ efetuada por meio de estratégias operacionais e controles internos visando
assegurar liquidez, rentabilidade e seguranca. A contratagdo de instrumentos financeiros com o
objetivo de protecdo € feita por meio de uma analise periddica da exposi¢do ao risco que a
Administracdo pretende cobrir o qual é aprovado pela Administragdo da Companhia. A politica
de controle consiste em acompanhamento permanente das condi¢des contratadas versus
condigoes vigentes no mercado. A Companhia ndo efetua aplicagdes de carater especulativo, em
derivativos ou quaisquer outros ativos de risco. Os resultados obtidos com estas operagdes estdo
condizentes com as politicas e estratégias definidas pela Administragdo da Companhia. Em 31 de
dezembro de 2020 a Companhia apresenta operagdo com instrumentos derivativos, vinculada a
operagdo das debéntures, demonstradas na Nota Explicativa n® 11, sem efeito relevante.

Em 31 de dezembro de 2020 a Companhia ndo possui transagdes em outra moeda que ndo seja
sua moeda funcional, dessa forma ndo ha a exposicéo ao risco cambial na respectiva data.

Classificacdo dos instrumentos financeiros

A classificag@o dos instrumentos financeiros esta apresentada no quadro a seguir, e de acordo com
a avaliacdo da Administragdo, ndo existem instrumentos financeiros classificados em outras
categorias além das informadas:

Instrumentos financeiros por categoria

Valor Contabil Valor Justo
Nivel de
Nota Classificacdo por categoria Hierarquia 2020 2019 2020 2019
Ativos Financeiros
Caixa e Equivalentes 4 Custo Amortizado - 7.513 240 7.513 240
Contas a receber 5 Custo Amortizado - 23453 32972 23.453 32972
Propriedades para Investimento 8 Valor justo por meio do resultado ~ Nivel 2 1.845.643 1.700.303  1.845.643 1.700.303
Passivos Financeiros
Passivos financeiros mensurados
Fornecedores 10 pelo custo amortizado - 2.425 1.908 2.425 1.908
Passivos financeiros mensurados
Empréstimos, financiamentos e debéntures 11 pelo custo amortizado - 223252 279.679 223252 279.679
Passivos financeiros mensurados
Cédula de crédito imobiliario — CCI 12 pelo custo amortizado - 85.594  89.599 85.594 89.599
Passivos financeiros mensurados
Obrigagdes por aquisi¢do de imoveis 15 pelo custo amortizado - 44.688  30.963 44.688 30.963
Passivos financeiros mensurados
Receita de cessdes a apropriar 13 pelo custo amortizado - 17.118 18.335 17.118 18.335

Estimativa de valores justos
Os ativos registrados a valor justo por meio do resultado sdo avaliados segundo as regras de
hierarquizacdo do Pronunciamento Técnico - CPC 40, conforme abaixo:

Nivel 1 - Precos cotados em mercados ativos para ativos idénticos.
Nivel 2 - Outras informagdes disponiveis, exceto aquelas do Nivel 1, onde os pregos cotados (ndo

ajustados) sdo para ativos e passivos similares, em mercados ndo ativos, ou outras informacdes
que estdo disponiveis e que podem ser utilizadas de forma indireta (derivados dos pregos).
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Nivel 3 - Informagdes indisponiveis em fungdo de pequena ou nenhuma atividade de mercado e
que sdo significantes para definicdo do valor justo dos ativos e passivos.

O processo de mensura¢do do valor justo dos instrumentos financeiros da Companhia esta
classificado como Nivel 2.

Valores estimados de mercado
A Companhia utilizou os seguintes métodos e premissas para estimar a divulgagdo do valor justo
de seus instrumentos financeiros em 31 de dezembro de 2020.

Caixa e equivalentes de caixa - Estdo apresentados ao seu valor de mercado, que equivale ao
seu valor contabil.

Propriedade para investimento -Uma empresa de avaliagdo, externa e independente, tendo
apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia recente na regido e no tipo de
propriedade que estda sendo avaliada, avalia a carteira de propriedade para investimento da
Companhia a cada ano. Os valores justos sdo baseados nos valores de mercado, e o valor estimado
pelo qual uma propriedade poderia ser trocada na data da avaliagdo entre partes conhecedoras e
interessadas em uma transa¢do sob condigdes normais de mercado.

Na auséncia de pregos correntes no mercado ativo, as avaliagdes sdo preparadas através da
consideragdo do valor dos fluxos de caixa agregados estimados do arrendamento da propriedade.
A taxa de desconto que reflita determinados riscos inerentes nos fluxos de caixa entdo ¢ aplicada
nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar a avalia¢ao da propriedade.

As avaliagoes refletem, quando apropriado, o tipo de arrendador efetivamente ocupando o imovel
ou do responsavel por honrar os compromissos do arrendamento ou do arrendador que
provavelmente estard ocupando o imovel apos o periodo de em que o imodvel ficou vago, a
alocagdo das responsabilidades de manutencdo e seguro entre a Companhia e o locatario; ¢ a vida
econdmica remanescente da propriedade. Quando revisdes do arrendamento ou renovagdes do
arrendamento estdo pendentes e incluem aumentos previstos referentes a devolucdo da
propriedade, assume-se que tais avisos, e quando apropriado contra-avisos, tenham sido providos
de maneira valida e dentro do tempo apropriado.

Propriedade para investimento em constru¢do ¢ avaliada pela estimativa do valor justo do
investimento completo e deduzido do montante estimado dos custos para completar a construgao,
custo dos financiamentos e uma razoavel margem de lucro.

Contas a receber de clientes e outros créditos - O valor justo de contas a receber e outros
créditos, excluindo obra em andamento, mas incluindo recebiveis de contratos de servigos, é
estimado como o valor presente de fluxos de caixa futuros, descontado pela taxa de mercado dos
juros apurados na data de apresentagdo. Esse valor justo é determinado para fins de divulgagao.

Empréstimos, financiamentos (incluindo CCI) e debéntures (em moeda nacional) - sdo
mensurados ao custo amortizado, e estdo contabilizados pelos seus valores contratuais.
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O valor justo é calculado por fluxo de caixa descontado, e os recebimentos e pagamentos referem-
se as previsoes de fluxo de caixa no periodo.

Administracao

Claudio Dahruj Marcia Dahruj
Diretor Comercial Diretora Administrativo-Financeira

Ricardo Rodrigues Pedrozo
Contador CRC 1SP 174.418/0-7
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