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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
combinadas

Aos Administradores e Acionistas
Melnick Even Desenvolvimento Imobiliario S.A. e
Melnick Even Incorporacoes e Construgoes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras combinadas da Melnick Even Desenvolvimento Imobiliario S.A.
e suas controladas ("Desenvolvimento") e da Melnick Even Incorporacoes e Construcgoes S.A. e suas
controladas ("Incorporacées'), no conjunto denominadas "Grupo Melnick Even" ou simplesmente
"Melnick Even", que compreendem o balango patrimonial combinado em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstragdes combinadas do resultado, do resultado abrangente, das mutacoes do
patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Opinido sobre as demonstracodes financeiras

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras combinadas acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira combinada da Melnick Even
Desenvolvimento Imobiliario S.A. e da Melnick Even Incorporacées e Construgoes S.A. e suas respectivas
controladas em 31 de dezembro de 2019, o desempenho combinado de suas operacoes e os seus fluxos de
caixa combinados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no
Brasil e as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS) aplicaveis a entidades de incorporacao
imobilidria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secio a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras combinadas".

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

Enfases

Reconhecimento de receita

Conforme descrito na Nota 2, as demonstragoes financeiras combinadas do Grupo Melnick Even foram
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de
relatorios financeiros (IFRS) aplicaveis as entidades de incorporagio imobiliaria no Brasil, registradas
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Melnick Even Incorporacgoes e Construcoes S.A.

na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil adotada pelo Grupo Melnick Even, para o
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre
os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento manifestado pela CVM no
Oficio circular CVM/SNC/SEP ne 02/2018 sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo

esta ressalvada em relacao a esse assunto.

Demonstracoes financeiras combinadas

Como descrito na Nota 1, estas demonstracées financeiras combinadas representam um tinico conjunto
das demonstracgoes financeiras consolidadas da Desenvolvimento e da Incorporacgoes. O negbcio
combinado ndo operou como uma Gnica entidade e, portanto, as demonstragées financeiras combinadas
nao necessariamente indicam os resultados que teriam sido apurados se o negocio tivesse sido operado
por uma tnica entidade durante o periodo apresentado, ou ainda, que nio sdo um indicativo de resultados

futuros do negocio.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento

profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio
corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstracgoes financeiras combinadas como um todo e na formagio de
nossa opiniao sobre essas demonstracoes financeiras combinadas e,
portanto, ndo expressamos opinides separadas sobre esses assuntos.

Assuntos

Como o
assunto foi
conduzido

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Reconhecimento de receita
(Notas 2.14, 3.1, 6 € 18)

O Grupo Melnick Even utiliza o método de
Porcentagem de Conclusao ("POC") para
contabilizar a receita com contratos de venda de
unidades nos empreendimentos de incorporacao
imobilidria, observando os procedimentos
estabelecidos pelo Oficio Circular CVM/SNC/SEP/
ne 02/2018, emitido pela CVM.

O método de reconhecimento de receita por meio
do POC requer que a administracdo do Grupo
Melnick Even considere, entre outros aspectos, a
estimativa dos custos a incorrer até o término da
construcdo e entrega das chaves das unidades
imobiliarias, a fim de estabelecer uma proporgao

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

Efetuamos entendimento dos principais controles
internos estabelecidos pela administra¢ao para
reconhecimento da receita de venda das unidades
imobilidrias em constru¢io, bem como para a
preparacdo e aprovacdo das estimativas de custos a
incorrer e monitoramento dos custos incorridos.

Testamos os custos incorridos, em base amostral,
inspecionando contratos, documentos e pagamentos
feitos, assim como efetuamos visitas de inspegoes de
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Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

entre os custos ja incorridos e o orcamento de custo
da obra. Essa propor¢ao é aplicada sobre o valor de
venda das unidades ja comercializadas e,
subsequentemente, o valor é reajustado segundo as
condicdes dos contratos de venda, determinando o
montante da receita a ser reconhecida em cada
periodo de competéncia.

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

selecionadas obras. Com base em uma amostra de
empreendimentos, inspecionamos os orcamentos de
obra e suas respectivas aprovacdes no Comité de
Lancamentos, e confrontamos os principais itens do
orcamento com contratos firmados junto a terceiros.

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

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

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

Provisao para distratos (Notas 3.1, 6 € 16)

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

O Grupo Melnick Even constitui provisao para
perdas com distratos com base em estimativas da
administragdo em relacdo as futuras rescisées
contratuais, tanto para obras entregues quanto para
aquelas que se encontram em andamento.

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

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

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Essa avaliacao realizada pela administracao envolve Além disso, avaliamos a adequacao das divulgacées

subjetividade nos calculos e pode ocasionar impacto
material nas demonstragoes financeiras. Dessa
forma, consideramos esse assunto como uma das
areas de foco de nossa auditoria.

realizadas nas demonstracoes financeiras do Grupo
Melnick Even.

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

Realizacao do saldo de iméveis a
comercializar (Notas 3.3 e 7)

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

A dindmica do cenario econdmico que impacta o
acesso ao crédito e os precos dos imoéveis, leva a
administragao a estabelecer estimativas e
julgamentos relevantes para determinar a
necessidade, ou nao, de reducao dos ativos ao valor
realizavel, liquido dos custos de alienacao, a partir
de informacoes disponiveis de transacoes de venda
de ativos similares e outras referéncias de mercado.

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

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

Efetuamos entendimento dos controles internos
relevantes associados a analise de margem dos
empreendimentos, bem como discussao da
metodologia e principais premissas utilizadas pelo
Grupo Melnick Even para o calculo do valor dos
imoveis a comercializar, liquido dos custos de
alienacdo. Também, testamos se os precos utilizados
nas premissas sao proximos aqueles praticados no
mercado e efetuamos anélise da razoabilidade dos
calculos matematicos efetuados pela administracao.

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

Nossos procedimentos de auditoria demonstraram
que as premissas e os critérios utilizados pela
administragdo estdo alinhados com as informacGes
de mercado e laudos produzidos e, dessa forma, sdo
razoaveis para a verificagdo da necessidade de
ajustar o valor realizivel liquido.
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Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

Provisao para riscos civeis e trabalhistas
(Notas 3.2 ¢ 16)

O Grupo Melnick Even esta exposto a questoes Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre
civeis, trabalhistas, além de tributérias, no curso outros, o entendimento dos principais controles
normal de seus negdcios de incorporacao internos estabelecidos pela administracao para o
imobilidria. Essas discussoes envolvem, entre acompanhamento dos processos, a avaliacdo das
outros, temas como revisao de clausulas probabilidades de desfecho e o calculo dos valores
contratuais, atrasos na entrega de unidades envolvidos.
imobiliarias e pagamento de comissao a corretores
de iméveis autbnomos. Efetuamos testes de recalculo de valores
provisionados com base nos suportes apresentados
A avaliacio de riscos e o registro da provisao pela administra¢io e, com o apoio de nossos
envolvem julgamentos significativos efetuados pela especialistas, discutimos as principais matérias e
administracao, suportados por pareceres de efetuamos confronto de informagoes com
assessores legais externos e/ou internos, cujos confirmacoes obtidas diretamente dos assessores

prognosticos de desfechos negativos podem resultar legais.

em impactos relevantes nas demonstracgoes

financeiras. Nossos procedimentos de auditoria demonstraram
que os critérios e os julgamentos da administracao

Devido a complexidade das matérias, as evolucbes  para tratar essas contingéncias, sdo consistentes com

da jurisprudéncia e tendéncias nos tribunais e a as informacdes obtidas de assessores legais e com as

relevancia do tema para o negécio do Grupo informacoes divulgadas.

Melnick Even, bem como a criticidade dos

julgamentos para o estabelecimento da

probabilidade de perda envolvida no desfecho dos

processos e no calculo de provisoes, consideramos

que esse tema como um dos principais assuntos de

nossa auditoria.

Outros assuntos

Demonstracoes do valor adicionado

As Demonstracoes combinadas do Valor Adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em

31 de dezembro de 2019, elaboradas sob a responsabilidade da administracdo do Grupo Melnick Even e
apresentadas como informacao suplementar, foram submetidas a procedimentos de auditoria executados
em conjunto com a auditoria das demonstragoes financeiras combinadas do Grupo Melnick Even. Para a
formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracoes estdo conciliadas com as demonstracées
financeiras combinadas e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e o contetido estdo de
acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - "Demonstracdo do Valor
Adicionado". Em nossa opiniao, essas demonstragoes combinadas do valor adicionado foram
adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse
Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relagio as demonstragoes financeiras combinadas tomadas
em conjunto.
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Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras
combinadas

A administracdo do Grupo Melnick Even é responsavel pela elaboracio e adequada apresentagao das
demonstracgoes financeiras combinadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis a entidades de incorpora¢do imobiliaria
no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboragdo de demonstracoes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragoes financeiras combinadas, a administracio é responsavel pela avaliacao
da capacidade de o Grupo Melnick Even continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das
demonstracoes financeiras , a ndo ser que a administracao pretenda liquidar o Grupo Melnick Even ou
cessar suas operacoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Grupo Melnick Even sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragido das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras combinadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragoes financeiras combinadas, tomadas
em conjunto, estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As distor¢ées 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 demonstragoes financeiras combinadas.

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

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras combinadas,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgao de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nado com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficicia dos controles internos do Grupo Melnick Even.

« Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracao.
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« Concluimos sobre a adequac¢ao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relaco a
eventos ou condicoes que possam levantar davida significativa em relagio a capacidade de
continuidade operacional do Grupo Melnick Even. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar aten¢do em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagoes nas
demonstracoes financeiras combinadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes
forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar o Grupo Melnick Even a
nao mais se manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteiido das demonstracgoes financeiras combinadas,
inclusive as divulgacoes e se essas demonstragdes financeiras combinadas representam as
correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacado adequada.

« Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacées financeiras das
entidades ou atividades de negocio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragoes
financeiras combinadas. Somos responsaveis pela direcao, supervisao e desempenho da auditoria do
grupo e, consequentemente, pela opiniao de auditoria.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatac6es significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracio de que cuamprimos 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 comunicac¢ao com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras
combinadas do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatoério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgagao 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 comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacdo para o interesse publico.

Paulo, 30 de julho de 2 j
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GRUPO MELNICK EVEN

BALANGOS PATRIMONIAIS COMBINADOS PARA EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Em milhares de reais - R$)

ATIVOS

CIRCULANTES

Caixa e equivalentes de caixa
Titulos e valores mobiliarios
Caixa restrito

Contas a receber

Imoveis a comercializar
Demais contas a receber
Total dos ativos circulantes

NAO CIRCULANTES

Contas a receber
Imoveis a comercializar
Partes relacionadas
Demais contas a receber
Investimentos

Direito de uso
Imobilizado

Intangivel

Total dos ativos ndo circulantes

TOTAL DOS ATIVOS

Nota 2019 2018
4 9.248 3.003
4.1 124.900 101.381
5 5.587 1.166
6 331.795 399.525
7 439.574 510.615
17.560 12.945
928.664 1.028.635
6 153.272 101.890
7 141.820 67.031
9 22.453 4.809
7.297 3.496
8 200 -
10 1.951 -
11 5.094 5.148
627 874
332.714 183.248
1.261.378 1.211.883
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GRUPO MELNICK EVEN

BALANGOS PATRIMONIAIS COMBINADOS PARA EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Em milhares de reais - R$)

PASSIVOS E PATRIMONIO LIQUIDO Nota 2019 2018
CIRCULANTES
Fornecedores 16.731 17.415
Arrendamento mercantil 10 1.319 -
Contas a pagar por aquisigdo de imdveis 13 39.357 13.982
Empréstimos e financiamentos 12 88.343 148.416
Impostos e contribuicdes correntes 7.121 7.063
Impostos e contribuicdes diferidos 15 9.453 20.033
Adiantamentos de clientes 14 135.444 89.006
Provisdes 16 47.560 -
Partes relacionadas 9 118.314 77.639
Demais contas a pagar 24.133 11.456
Total dos passivos circulantes 487.775 385.010
NAO CIRCULANTES
Arrendamento mercantil 10 632 -
Contas a pagar por aquisigdo de imdveis 12 35.754 141.088
Provisdes 16 26.707 75.506
Empréstimos e financiamentos 11 167.025 105.371
Impostos e contribuicdes diferidos 15 16.482 5.066
Demais contas a pagar - 1.217
Total dos passivos nao circulantes 246.600 328.248
PATRIMONIO LIQUIDO
Capital social 17 406.123 361.247
Reserva legal 21.476 23.131
Reserva Estatutaria 32.389 36.060
Reserva de lucros 2.060 22.962
(Prejuizos) acumulados - (4.707)
462.048 438.693
Participacao dos nao controladores 64.955 59.932
Total do patrimonio liquido 527.003 498.625
TOTAL DOS PASSIVOS E
PATRIMONIO LIQUIDO 1.261.378 1.211.883
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GRUPO MELNICK EVEN

DEMONSTRACOES COMBINADAS DO RESULTADO PARA EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Em milhares de reais - R$,)

OPERACOES

Receitas operacionais

Custo incorrido das vendas realizadas
LUCRO BRUTO

DESPESAS OPERACIONAIS

Comerciais

Gerais e administrativas

Provisdes

Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas

RESULTADO FINANCEIRO
Despesas financeiras
Receitas financeiras

LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E
CONTRIBUICAO SOCIAL

Imposto de renda e contribuicdo social

LUCRO LIQUIDO DO EXERCIiCIO

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO ATRIBUIVEL A
Acionistas controladores
Acionistas nao controladores

Nota 2019
18 585.838
19.a (439.312)
146.526
19.b (48.992)
19.b (35.402)
(2.703)
21 1.792
(85.305)

20

(5.789)
18.813
13.024
74.245
22 (13.502)
60.743
48.297
12.446
60.743

2018

623.669

(482.724)
140.945

(35.516)
(33.263)
(9.672)
650

(77.801)

(1.557)
17.099

15.542

78.686

(8.353)

70.333

49.736
20.597

70.333
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GRUPO MELNICK EVEN

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS ABRANGENTES COMBINADOS PARA EXERCICIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Em milhares de reais - R$)

LUCRO LIQUIDO DOS EXERCICIOS
OUTROS RESULTADOS ABRANGENTES
RESULTADO ABRANGENTE DOS EXERCICIOS

Acionistas
Participacdo dos ndo controladores

2019 2018
60.743 70.333
60.743 70.333
48.297 49.736
12.446 20.597
60.743 70.333
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GRUPO MELNICK EVEN

DEMONSTRAGOES DAS MUTACBES DO PATRIMONIO LIQUIDO COMBINADAS

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018

(Em milhares de reais - R$)

Atribuivel aos acionistas da controladora

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017
Lucro Liquido do Exercicio

Destinagao do Lucro
Reserva legal
Reserva estatutaria
Transferéncia entre reservas
Agdes emitidas

Redugado Subscrigdo de capital
Dividendos propostos

Dividendos pagos

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

Lucro Liquido do Exercicio

Destinagdo do Lucro
Reserva legal
Reserva estatutaria
Transferéncia entre reservas

Retengdo de Lucros

Contribuicdo dos Acionistas e distribuicdes

AgOes emitidas
Reducdo Subscricdo de capital
Dividendos propostos

Dividendos pagos

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

Reserva de Lucros

Capital Capital Reserva de o Lut;rQS/ ParticiE)agéo Tota_l d? _
social _ Soaal_a Lucros Estatutaria Legal Prejuizos Total dos nao Qatrlmomo
integralizar acumulados controladores liquido
275.911 (8.500) 138.192 - 20.600 (3.832) 422.371 41.637 464.008
- - - - - 49.736 49.736 20.597 70.333
- - - - 2.531 (2.531) - - -
- - - 36.060 - (36.060) - - -
124.845 8.500 - - - B 133.345 - 133.345
(39.509) - - - - B (39.509) (2.302) (41.811)
B - - - - (12.020) (12.020) B (12.020)
B - (115.230) - - - (115.230) B (115.230)
361.247 - 22.962 36.060 23.131 (4.707) 438.693 59.932 498.625
- ) - - - 48.297 48.297 12.446 60.743
B - - - 2.415 (2.415) - B -
B B B 32.389 - (32.389) - B -
B - 36.060 (36.060) (4.070) 4.070 - B -
B - 1.386 - - (1.386) - B -
49.376 - - - - - 49.376 77 49.453
(4.500) - - - - B (4.500) (7.500) (12.000)
- - 674 - - (11.470) (10.796) - (10.796)
B - (59.022) - - - (59.022) - (59.022)
406.123 - 2.060 32.389 21.476 - 462.048 64.955 527.003
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GRUPO MELNICK EVEN
DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA COMBINADOS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018

(Em milhares de reais - R$)

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribuicdo social
Ajustes para reconciliar o prejuizo ao fluxo de caixa das

atividades operacionais:
Depreciagdo e amortizagdo
Perda (ganho) na venda de ativo imobilizado
Perda (ganho) na venda de intangivel
Provisdo para contingéncias, liquida
Provisdo para garantias, liquida
Provisdo para distratos, liquida
Provisdo para participagdo nos resultados
Resultado de equivaléncia patrimonial
Despesa de juros e variacbes monetarias

Variagdes nos ativos e passivos
(Aumento) / reducdo em promitentes compradores de imdveis
(Aumento) / reducdo em imoveis destinados a venda
(Aumento) / redugdo em tributos a recuperar
(Aumento) / redugdo nos outros ativos
(Aumento) / reducdo em despesas do exercicio seguinte
Aumento / (redugdo) em fornecedores
Aumento / (redugdo) em credores por imdveis compromissados
Aumento / (redugdo) em adiantamento de clientes
Aumento / (redugdo) em salarios e encargos sociais
Aumento / (redugdo) em tributos diferidos
Aumento / (redugdo) em outros passivos
Caixa gerado nas operagoes
Juros sobre empréstimos e financiamentos pagos
Imposto de renda e contribuigdo social pagos
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimento

Titulos e valores mobilidrios

Partes relacionadas

Dividendos recebidos

Aumento de capital em controladas

Aquisicdes de bens do ativo imobilizado e intangivel
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxos de caixa das atividades de financiamento
Caixa restrito
Partes relacionadas.
Aumento / (reducdo) de capital
Captacgdo de empréstimos e financiamentos
Amortizagdo de empréstimos e financiamentos
Dividendos pagos
Movimentos de acionistas ndo controladores
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento
Aumento (reducdo) liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalente de caixa no final do exercicio

Aumento (reducao) liquido de caixa e equivalentes de caixa

2019 2018
74.245 78.686
3.099 617
- 30
- 253
1.357 923
1.225 72.794
(6.509) (35.469)
6.628 6.140
26.008 26.657
106.053 150.631
16.348 (96.924)
12.555 (41.732)
- (267)
(24.720) 3.283
_ (461)
(684) 6.974
(79.959) 99.371
46.438 (18.164)
- (1.295)
1.232 (2.931)
6.065 (5.872)
83.328 92.613
(25.360) (27.826)
(12.685) (7.973)
45.283 56.814
(25.747) (95.076)
22.319 13.688
(200) -
(2.797) (109)
(6.425) (81.497)
(4.421) 10.605
1.012 (59.632)
44.953 91.535
154.339 232.113
(153.406) (228.532)
(69.818) (126.033)
(7.500) -
(34.841) (79.944)
4.017 (104.627)
9.306 113.933
13.323 9.306
4.017 (104.627)
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GRUPO MELNICK EVEN
DEMONSTRAGCOES DO VALOR ADICIONADO COMBINADOS

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018

(Em milhares de reais - R$)

RECEITAS

Incorporacgdo, revenda de imdveis e servicos, com impostos indiretos

INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS
Custo
Materiais, energia, servigos de terceiros e outros operacionais

VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO BRUTO

RETENGOES
Provisdes
Depreciagdes e amortizacdes

VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO PRODUZIDO PELO GRUPO

VALOR ADICIONADO RECEBIDO EM TRANSFERENCIA
Resultado de equivaléncia patrimonial
Receitas financeiras - inclui variagdes monetarias

VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR

DISTRIBUICi\O DO VALOR ADICIONADO
Salarios e encargos

Participagao dos empregados nos lucros
Impostos, taxas e contribuicdes

Despesas financeiras

Participacdo de minoritarios no resultado
Dividendos apropriados

Lucros retidos

2019 2018
600.497 635.963
(401.841) (431.069)
(58.049) (55.192)
(459.890) (486.261)
140.607 149.702
(3.587) (14.822)
(3.096) (867)
(6.683) (15.689)
133.924 134.013
18.813 17.099
18.813 17.099
152.737 151.112
(22.203) (20.316)
(6.628) (6.140)
(28.162) (20.647)
(35.001) (33.678)
(12.446) (20.597)
(10.796) (12.020)
(37.501) (37.714)
(152.737) (151.112)
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GRUPO MELNICK EVEN

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS COMBINADAS PARA
OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018.

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Informacoes Gerais

Estas demonstracdes financeiras representam um unico conjunto das demonstracdes financeiras
consolidadas Melnick Even Desenvolvimento Imobiliario S.A. ("Desenvolvimento”) e da Melnick Even
Incorporagdes e Construgdes S.A. (“Incorporagdes”), no conjunto denominadas “Grupo Melnick Even”
ou simplesmente “Melnick Even”.

A Desenvolvimento e a Incorporagdes estao sediadas em Porto Alegre, no Estado do Rio Grande do
Sul e foram fundadas em 16 de junho de 2010 e em 23 de novembro de 2007, respectivamente,
ambas controladas pela Even Construtora e Incorporadora S.A, sociedade por acdes de capital aberto,
com sede na cidade de Sao Paulo, que possui acdes comercializadas na Bolsa de Valores, Mercadorias
e Futuros de Sao Paulo.

A Desenvolvimento e a Incorporacdes tém por objeto social o desenvolvimento das atividades de
incorporagao imobilidria em geral de empreendimentos residenciais, comerciais, industriais e de
loteamentos, a participacdo societaria em sociedades de propdsito especifico de forma a viabilizar
seu objeto social, construcao de tais empreendimentos e loteamentos, gestdo de imdveis, aquisicao
de imdveis a qualquer titulo, exceto para fins residenciais, corretagem, intermediacdo, prestagao de
servigos de consultoria relativa a tais atividades no Estado do Rio Grande do Sul, a venda e a entrega
de empreendimentos imobilidrios residenciais, comerciais, industriais e loteamentos, e a
administracao e o recebimento integral de todas as parcelas decorrentes da alienacao das unidades
dos empreendimentos imobiliarios; além da pratica de todos os atos relativos a implantacdo dos
empreendimentos imobiliarios, incluindo aqueles necessarios a satisfacdo e realizagdo integral dos
direitos da sociedade perante terceiros ou, ainda, das obrigacdes assumidas perante terceiros.

Estas demonstragGes financeiras combinadas representam um Unico conjunto das demonstragoes
financeiras consolidadas da Desenvolvimento e da Incorporagdes. O negdcio combinado ndo operou
como uma Unica entidade e, assim, as demonstragoes financeiras combinadas ndo necessariamente
indicam os resultados que teriam sido apurados se o negocio tivesse sido operado por uma Unica
entidade durante o periodo apresentado, ou ainda, que ndo sdo um indicativo de resultados futuros
do negdcio.

As demonstracdes financeiras combinadas foram aprovadas pela Administracao em 30 de julho de
2020.

Resumo das principais praticas contabeis

As principais praticas contdbeis aplicadas na preparagcdo destas demonstragdes financeiras
combinadas estdo descritas a seguir. Essas praticas estao aplicadas de modo consistente em todos
0s exercicios apresentados, salvo se mencionado em contrario.

2.1 Base de preparacao das demonstragoes financeiras
As demonstragOes financeiras combinadas do Grupo Melnick Even foram elaboradas com o
objetivo de apresentar as informagbes contdbeis como se as empresas do Grupo Melnick Even

fossem apenas uma Unica entidade, utilizando os mesmos conceitos quando da elaboragdo de
demonstragoes financeiras consolidadas, no que for aplicavel, e seguem o Pronunciamento
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GRUPO MELNICK EVEN

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS COMBINADAS PARA
OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018.

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Técnico CPC 44 - Demonstracbes Combinadas, aprovado pela Deliberagdo CVM n© 708, de 02
de maio de 2013. A diferenca bdasica entre o processo de combinacdo e de consolidacdo é que
as demonstracdes consolidadas sdo preparadas para uma controladora e incluem as
demonstragdes de suas controladas, enquanto para as demonstragdes combinadas nao ha
uma controladora, mas sim um grupo de entidades sob controle comum. As demonstracdes
combinadas estdo sendo apresentadas apenas para fornecimento de andlises adicionais a
terceiros e ndo representam as demonstragdes contabeis individuais ou consolidadas de uma
pessoa juridica e suas controladas, assim como essas demonstracdes combinadas ndo devem
ser tomadas por base para fins de calculo dos dividendos, de impostos ou para quaisquer
outros fins societarios ou estatutarios.

As demonstracdes financeiras combinadas da Melnick Even, que sdao de responsabilidade da
Administracdo, estdo sendo apresentadas com o objetivo de fornecer, por meio de uma Unica
demonstragdo financeira, informacOes relativas a totalidade das atividades do Grupo Melnick
Even, independentemente da disposicdo de sua estrutura societaria, e ndo sao
obrigatoriamente requeridas pelas praticas contabeis adotadas no Brasil.

As demonstragoes financeiras foram preparadas considerando o custo historico como base de
valor (exceto quando exigido critério diferente), e eventualmente ajustadas para refletir a
avaliacdo de certos ativos e passivos mensurados a valor justo ou considerando a marcacgao
a mercado, quando tais avaliagdes sao exigidas pelas normas contabeis.

A preparacdo de demonstracbes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis
criticas e também o exercicio de julgamento por parte da administracdo da Melnick Even.
Aqguelas areas que requerem maior nivel de julgamento e tém maior complexidade, bem como
as areas nas quais premissas e estimativas sdo significativas para as demonstragdes
financeiras, estao divulgadas na Nota 3.

a) Demonstragoes financeiras combinadas

As Demonstragdes Financeiras Combinadas incluem os saldos consolidados de ativos,
passivos, patrimonio liquido e resultados das entidades apresentados a seguir:

31/12/2019 31/12/2018
Empresa Participagdo Ativos PL Resultado Ativos PL Resultado
MELNICK EVEN DESENVOLVIMENTO o
IMOBILIARIO S.A. 100% 1.224.420 500.361 55.312 1.160.276 465.415 69.851
MELNICK EVEN INCORPORACOES E o
CONSTRUCOES S.A. 100% 36.958 26.642 5.431 51.607 33.210 482
Total 1.261.378 527.003 60.743 1.211.883 498.625 70.333

As empresas controladas pela Melnick Even Desenvolvimento Imobilidrio e Melnick Even
Incorporacdes e Construcoes sao:

Participacao - %

2019 2018
Melnick Even Urbanizadora Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Opala Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Ipé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Castanheira Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85% 85%
Melnick Even Acacia Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 85% 85%
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GRUPO MELNICK EVEN

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS COMBINADAS PARA

OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018.

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Melnick Even Marmore Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Peridoto Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Cerejeira Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Cedro Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Madrepérola Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Limoeiro Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Pinheiro Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Coral Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Berilo Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Safira Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Urucum Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Aragad Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Melnick Even Zuckhan Campos Sales Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Melnick Even Figueira Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Ingad Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Parreira Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Jacaranda Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Crux Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Brita Empreendimentos Imobiliadrios Ltda.
Melnick Even Mangueira Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Biribd Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Pinus Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Carvalho Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Melnick Even Agua Marinha Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Melnick Even Hematita Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
MEGC Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Melnick Even Diamante Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Aurora Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Jaspe Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Canela Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Rubi Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Imbuida Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Pérola Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Oliveira Empreendimentos Imobilidrios Ltda
Melnick Even Topazio Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Platano Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Macieira Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Coqueiro Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Cambui Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Granito Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Louro Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Andiroba Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Angelim Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Angico Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Assessoria Imobilidria Ltda.

Spot Living Mall Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Guaritd Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Jaborandi Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Prion Participacdes S.A.

Melnick Even Negocios Imobilidrios Ltda.

Melnick Even Esmeralda Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Granada Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Citrino Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Diamante Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even ParticipagGes Societarias Ltda.

Ponta da Figueira Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Eixo-M Engenharia Ltda.

Melnick Even Ametista Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Melnick Even Lima e Silva Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Participacao - %

2019

2018

100%
93%
100%
85%
100%
85%
100%
100%
100%
100%
85%
100%
100%
100%
85%
85%
100%
85%
100%
85%
85%
100%
85%
85%
100%
50%
100%
85%
100%
100%
100%
85%
100%
100%
100%
85%
100%
100%
100%
100%
100%
85%
100%
100%
100%
100%
100%
85%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
25%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

85%
100%

85%
100%
100%
100%
100%

85%
100%
100%
100%

85%

85%
100%

85%
100%

85%

85%
100%

85%

85%
100%

50%
100%
100%
100%
100%
100%

85%
100%
100%
100%

85%
100%
100%
100%
100%
100%

85%
100%
100%
100%
100%
100%

85%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

25%
100%
100%
100%
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GRUPO MELNICK EVEN

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS COMBINADAS PARA
OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018.

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Participacao - %

2019 2018
Melnick Even Rubi Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Jade Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Turquesa Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Cristal Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Honoré Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Agata Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Basalto Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Melnick Even Turmalina Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%

2.2

2.3

2.4

b) Continuidade Operacional

As normas contabeis requerem que ao elaborar as demonstragbes financeiras, a
administracdo deve fazer a avaliacao da capacidade de a entidade continuar em operagao no
futuro previsivel. A administracdo, considerando o equilibrio observado do seu capital
circulante liquido, além da expectativa de geracdo de caixa suficiente para liquidar os seus
passivos para os proximos 12 meses, concluiu que ndo ha nenhuma incerteza material que
possa gerar duvidas significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e, portanto,
concluiu que é adequado a utilizacdo do pressuposto de continuidade operacional para a
elaboracdo de suas demonstracoes financeiras.

Moeda funcional

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

Caixa e equivalentes de caixa

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

Ativos financeiros

2.4.1 Classificacao
A partir de 19 de janeiro de 2018, a Melnick Even classifica seus ativos financeiros nas
seguintes categorias: Mensurados ao valor justo por meio do resultado e empréstimos
e recebiveis. A classificacdo depende do modelo de negocio da entidade para gestdo
dos ativos financeiros e os termos contratuais do fluxo de caixa. Para ativos financeiros
mensurados ao valor justo, os ganhos e perdas sao registrados no resultado.

2.4.2 Reconhecimento e mensuracao
Compras e vendas regulares de ativos financeiros sao reconhecidas na data de

negociagao, data na qual a Melnick Even se compromete a comprar ou vender o ativo.
Os ativos financeiros sao desreconhecidos quando os direitos de receber fluxos de caixa
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GRUPO MELNICK EVEN

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS COMBINADAS PARA
OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018.

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

2.5

tenham vencido ou tenham sido transferidos e a Melnick Even tenha transferido
substancialmente todos os riscos e beneficios da propriedade.

No reconhecimento inicial, a Melnick Even mensura um ativo financeiro ao valor justo
acrescido, no caso de um ativo financeiro mensurado ao custo amortizado, dos custos
da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo financeiro. Os custos de
transacao de ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sao
registrados como despesa no resultado.

2.4.3 Impairment de ativos financeiros

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

Contas a receber

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

As contas a receber de clientes correspondem, portanto, aos valores a receber das atividades
de incorporacdo imobilidria. A Melnick Even mantém as contas a receber de clientes com o
objetivo de arrecadar fluxos de caixa contratuais e, assim, sao inicialmente reconhecidas pelo
valor justo e subsequentemente mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da
taxa efetiva de juros menos a provisao para “Impairment” de ativos financeiros (Nota 2.4.3).

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

Com base na carteira total das contas a receber de cada empreendimento, é estabelecido o

montante previsto para ser recebido em periodo de até um ano, sendo o saldo contdbil das
contas a receber, no limite desse valor, classificado no ativo circulante. A parcela das contas
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2.6

2.7

a receber que exceda os recebimentos previstos no periodo de até um ano, é apresentada no
ativo ndo circulante.

Imoveis a comercializar

Os imOveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construcdo ou ao valor
liquido de realizagdo, dos dois o0 menor. No caso de imdveis em construcdo, a parcela em
estoque corresponde ao custo incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

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

O valor liquido de realizacao é o preco de venda estimado, no curso normal dos negdcios,
deduzidos os custos estimados de conclusdo e as despesas estimadas para efetuar a venda.

Os terrenos estao demonstrados ao custo de aquisicdo, acrescido dos eventuais encargos
financeiros gerados pelo seu correspondente contas a pagar. No caso de aquisicdo de terrenos
por meio de permuta por unidades a serem construidas, seu custo corresponde ao preco de
venda a vista previsto para as unidades a serem construidas e entregues em permuta. O
registro do terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do imdvel, ndo
sendo reconhecido nas demonstragdes financeiras enquanto em fase de negociacdo,
independentemente da probabilidade de sucesso ou do estagio de andamento desta.

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

Contas a pagar a fornecedores e por aquisicdo de imoveis

As contas a pagar a fornecedores sao obrigacdes a pagar por bens ou servicos que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios. As contas a pagar por aquisicdo de imdveis sdo
relacionadas a aquisicdo de terrenos para o desenvolvimento de projetos de incorporagdo
imobiliaria. Contas a pagar a fornecedores e por aquisicdo de imdveis sdo classificadas como
passivos circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano; caso contrario, séo
apresentadas como passivo ndo circulante.

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

2.9

2.10

O imobilizado é demonstrado ao custo historico de aquisicdo, deduzido da depreciagdo
calculada pelo método linear, as seguintes taxas anuais:

Taxa de

Vida util depreciacdo
Moveis e utensilios 10 10%
Instalagbes 10 10%
Maquinas e equipamentos 10 10%
Computadores 5 20%
Veiculos 5 20%
Benfeitorias imdveis de terceiros 3 33,33%

Considerando que historicamente o Grupo ndo aliena seus itens de imobilizado, o valor
residual dos bens foi considerado como sendo zero. Os ganhos e as perdas de alienacdes sdo
determinados pela comparagdo dos resultados com o valor contabil e sdo reconhecidos em
“Qutros ganhos/perdas, liquidos” na demonstracao do resultado.

Empréstimos e Financiamentos

Sédo reconhecidos inicialmente pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transacdo, e
subsequentemente demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores
captados (liquidos dos custos da transacdo) e o valor de liquidacdo é reconhecida durante o
periodo em que os empréstimos estdo em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de
juros, como parcela complementar do custo do empreendimento (ativo em construcdo), ou
na demonstracdo do resultado. Sdo classificados como passivo circulante, a menos que a
Melnick Even tenha um direito incondicional de diferir a liquidacao do passivo por, pelo menos,
12 meses apos as datas dos balancos.

Provisoes

Reconhecidas quando a Melnick Even tem uma obrigacao presente, legal ou ndo formalizada,
como resultado de eventos passados e é provavel que uma saida de recursos seja necessaria
para liquidar a obrigacdo e uma estimativa confidvel do valor possa ser feita.

Quando ha uma série de obrigacdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada
levando-se em consideragdo a classe de obrigacgbes como um todo. Uma provisdo é
reconhecida mesmo que a probabilidade de liquidagdao relacionada com qualquer item
individual incluido na mesma classe de obrigagdes seja pequena.

As provisOes sdao mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigacdo, usando uma taxa antes dos efeitos tributarios, a qual reflita as avaliagdes
atuais de mercado do valor do dinheiro no tempo e dos riscos especificos da obrigacdo. O
aumento da obrigagdo em decorréncia da passagem do tempo é reconhecido como despesa
financeira.
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2.11

2.12

2.13

2.14

Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro

O encargo de imposto de renda e contribuigdo social do exercicio compreendem os impostos
correntes e diferidos, ambos reconhecidos na demonstracdo do resultado.

Os encargos de imposto de renda e contribuicdo social correntes e diferidos sao calculados
com base nas leis tributarias promulgadas nas datas dos balancos. O imposto de renda e a
contribuicdo social diferidos sdo reconhecidos quando a opcdo é pelo regime de tributacdo do
Lucro Real, utilizando-se o método do passivo sobre as diferencas temporarias decorrentes
de diferencas entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores contabeis nas
demonstragdes financeiras. Adicionalmente, observa-se diferenca correspondente ao critério
de apuragdo das receitas pelo regime fiscal (regime de caixa) e societario (POC), para a qual
a Melnick Even efetua provisao para obediéncia ao regime de competéncia de exercicios (Nota
14). A Melnick Even e suas controladas optam pelo regime de tributagao do Lucro Real, lucro
presumido ou tributagdo pelo Regime Especial de Tributacdo - RET. Conforme facultado pela
legislacdo tributaria (Lei n® 10.931/04), parcela substancial das sociedades controladas
efetuaram a opgdo irrevogavel pelo Regime Especial de Tributagdo - RET, adotando o
patrimonio de afetagdo, segundo o qual o imposto de renda e a contribuicdo social sdo
calculados a razdo de 1,92% sobre as receitas brutas (4% também considerando a
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e o Programa de
Integracao Social — Pis sobre as receitas.

Beneficios a funcionarios e Dirigentes

A Melnick Even e suas sociedades controladas nao mantém planos de previdéncia privada ou
qualquer plano de aposentadoria ou beneficios pds sua saida da Melnick Even.

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

Também é oferecido plano de remuneracdo com base em agoes, o qual esta previsto para
ser liguidado com acdes da Parte Relacionada EVEN Construtora e Incorporadora S.A.,

segundo o qual a Melnick Even recebe os servigos como contraprestacdes das opgdes. Os
valores envolvidos nao sao relevantes para as demonstragdes financeiras da Melnick Even.

Capital Social

Esta representado exclusivamente por agdes ordinarias, classificadas como patrimonio liquido.
Reconhecimento da receita

A receita compreende o valor justo da contraprestacdo recebida ou a receber pela
comercializacdo de produtos e servigos no curso normal das atividades da Melnick Even. A

receita é apresentada liquida de imposto, dos distratos estimados, dos abatimentos e dos
descontos, bem como das eliminagdes de transacbes entre empresas do Grupo Melnick Even.
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A Melnick Even reconhece a receita pelo valor justo dos contratos de venda firmados quando
critérios especificos tiverem sido atendidos, conforme descricao a seguir:

a)

Receita de venda de incorporacao imobiliaria

Na venda de unidades dos empreendimentos langados que nao mais estejam sob os
efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial de
incorporacao, foram observados os procedimentos e normas estabelecidos pelo Oficio
Circular/CVM/SNC/SEP/ n2 02/2018, emitido pela CVM, sobre a aplicacdo da NBC TG
47 (IFRS15) que tratam substancialmente do reconhecimento da receita de venda de
bens satisfazendo a obrigacao de desempenho ao longo do tempo.

A partir das referidas normas e levando em consideragao os procedimentos contdbeis
aplicaveis previstos pelo Oficio Circular, os seguintes procedimentos foram adotados
para o reconhecimento da receita de vendas de unidades em construgao:

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

E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno),
em relagdo ao seu custo total orgcado (POC), o qual é aplicado sobre o valor justo da
receita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das permutas efetuadas por
terrenos), ajustada segundo as condicdes dos contratos de venda, sendo assim
determinado o montante da receita de venda reconhecida. Os montantes das receitas
de vendas reconhecidas, incluindo a atualizagdo monetaria do contas a receber com
base na variacdao do Indice Nacional da Construgdo Civil (INCC), liquido das parcelas
ja recebidas (incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), sdo
contabilizados como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, quando
aplicavel.

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

O encargo relacionado com a comissdao de venda é de responsabilidade do adquirente
do imdvel, ndo incorporando o preco da venda. Se surgirem circunstancias que possam
alterar as estimativas originais de receitas, custos ou extensao do prazo para
conclusao, as estimativas iniciais sao revisadas. Essas revisdes podem resultar em
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2.15

2.16

b)

)

d)

aumentos ou redugdes das receitas ou custos estimados e estdo refletidas no resultado
no periodo em que a administracdo tomou conhecimento das circunstdncias que
originaram a revisao.

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

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

Receita de venda de loteamento imobiliario

As vendas de lotes urbanizados também obedecem ao critério do POC, como acima
descrito no item 2.15 (a).

Receita de Servigos

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

Receita financeira

A receita financeira é reconhecida conforme prazo decorrido, usando o método da taxa
efetiva de juros. Sobre as contas a receber de financiamento direto, apds a conclusdo
da unidade, passa a incidir atualizagdo monetaria acrescida de juros, os quais sdo
apropriados a medida que o tempo passa, em contrapartida de receita financeira.

Distribuicao de Dividendos

A obrigacdo distribuicdo de dividendos para os acionistas da Melnick Even, quando aplicavel,
€ reconhecida como um passivo nas demonstracfes financeiras no final do exercicio social,
com base em seu estatuto social. Qualquer valor acima do minimo obrigatério s6 é
provisionado, caso aplicavel, na data em que é aprovado pelos acionistas, em Assembleia

Geral.

Reserva de lucros

A reserva legal é calculada na base de 5% do lucro liquido do exercicio, conforme
determinacdo da Lei n® 6.404/76. A Reserva estatutaria refere-se a retencdo do saldo
remanescente de lucros acumulados, a fim de atender ao projeto de crescimento dos negdcios
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2.18

2.19

2.18

estabelecido em plano de investimentos, conforme orcamento de capital proposto pelos
administradores da Melnick Even, o qual sera submetido a aprovacado pela Assembleia Geral
Ordinaria.

Demonstracao do Valor Adicionado (“"DVA")

Essa demonstracdo tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Melnick Even e sua
distribuicdo durante determinado periodo e é apresentada pela Melnick Even conforme
requerido pela legislacdo societaria brasileira, como parte de suas demonstragoes financeiras
individuais e como informacdo suplementar as demonstracdes financeiras combinadas, pois
ndo € uma demonstracdo prevista nem obrigatoria conforme as IFRSs. A DVA foi preparada
de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado e com
base em informagdes obtidas dos registros contdbeis que servem de base de preparacdo das
demonstragoes financeiras.

Instrumentos Financeiros
Abaixo demonstramos a classificacao dos ativos e passivos:

Classificacao pelo

Ativo/Passivo Financeiro CPC 48
Aplicages financeiras Custo amortizado
Contas a receber (venda de imdveis) Custo amortizado
Contas a receber (partes relacionadas) Custo amortizado
Demais contas a receber Custo amortizado
Fornecedores Custo amortizado
Contas a pagar por aquisicao de terrenos Custo amortizado
Contas a pagar (partes relacionadas) Custo amortizado
Demais contas a pagar Custo amortizado

As contas a receber pela venda de imdveis em construgdo, classificadas ao custo amortizado,
correspondem a parcela da receita apropriada pela metodologia POC, que supera as parcelas
ja recebidas. Para essas contas a receber, a transferéncia da titularidade da unidade em
construcdo apenas é efetuada por ocasido do recebimento integral do valor de venda, o que
normalmente ocorre mediante o repasse do financiamento obtido pelo cliente junto as
instituicOes financeiras, ndo tendo ocorrido aumento significativo de risco de crédito desde o
reconhecimento inicial dos referidos créditos.

Para o calculo da provisdo para distratos, a Melnick Even incorpora a previsdo de distratos
futuros (esperados para os préoximos 12 meses), levando em consideragao, entre outros, as
experiéncias passadas, conforme detalhamos abaixo em 3.1.

Arrendamento mercantil

Ativos de direito de uso

A Melnick Even reconhece os ativos de direito de uso na data de inicio da locagdo (ou seja, a
data em que o ativo subjacente esta disponivel para uso). Os ativos do direito de uso sdo
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mensurados pelo custo, deduzido de qualquer depreciacao acumulada e perdas por reducao
ao valor recuperavel, e ajustados por qualquer nova remensuracao dos passivos de
arrendamento.

O custo dos ativos de direito de uso inclui o valor dos passivos de arrendamento reconhecidos,
custos diretos iniciais incorridos e pagamentos de arrendamentos feitos antes ou na data de
inicio menos os incentivos de arrendamento recebidos. A menos que seja razoavelmente certo
que a Melnick Even obtenha a propriedade do ativo arrendado ao final do prazo do
arrendamento, os ativos de direito de uso reconhecidos sdo depreciados pelo método linear
durante o periodo de sua vida util estimada e do prazo do arrendamento.

Passivos de arrendamento

Na data de inicio do arrendamento, a Melnick Even reconhece os passivos de arrendamento
mensurados pelo valor presente dos pagamentos do arrendamento a serem realizados
durante o prazo do arrendamento. Os pagamentos da locagdo incluem pagamentos fixos
(incluindo pagamentos fixos na substéncia) menos quaisquer incentivos de arrendamento a
receber, pagamentos de arrendamento variaveis que dependem de um indice ou taxa, e
valores esperados a serem pagos sob garantias de valor residual.

Os pagamentos da locagao nao incluem o preco de exercicio de uma opgao de compra
razoavelmente certo de ser exercido pela Melnick Even.

N3o ha previsdo de pagamentos variaveis nos contratos de arrendamento vigentes.

Ao calcular o valor presente dos pagamentos da locacdo, a Melnick Even usa a taxa de
captacdo de empréstimo incremental na data de inicio da locacdo se a taxa de juros implicita
na locacdo nao for facilmente determinavel. Apds a data de inicio, o valor do passivo de
arrendamento é aumentado para refletir o acréscimo de juros e reduzido pelos pagamentos
de arrendamento feitos. Além disso, o valor contabil dos passivos de arrendamento é
remensurado se houver uma modificagcdo, uma mudanca no prazo do arrendamento mercantil,
uma mudanca nos pagamentos fixos de arrendamento de substdncia ou uma mudanca na
avaliacdo para comprar o ativo subjacente.

Arrendamentos de curto prazo e arrendamentos de ativos de baixo valor

A Melnick Even aplica a isengdo de reconhecimento de arrendamento de curto prazo a seus
arrendamentos de curto prazo de maquinas e equipamentos (ou seja, arrendamentos que
tém um prazo de arrendamento de 12 meses ou menos a partir da data de inicio e ndo
contém opcao de compra). Também aplica a locagdo de isencao de reconhecimento de
ativos de arrendamentos de equipamentos de escritério que sdo considerados de baixo
valor. Os pagamentos de arrendamentos de curto prazo e de baixo valor sao reconhecidos
como despesa pelo método linear ao longo do prazo do arrendamento.

Arrendamentos sem o controle do bem

A Melnick Even também aplica a isengdo de reconhecimento de arrendamento para os bens
que ela nao possui o controle total do bem, podendo ter que devolver o espaco arrendado a
qualguer momento pela solicitagdo do arrendador. Os pagamentos desse tipo de
arrendamento sdo reconhecidos como despesa pelo método linear ao longo do prazo do
contrato.

19 de 46



GRUPO MELNICK EVEN

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS COMBINADAS PARA
OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018.

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

2.19 Normas e interpretacoes novas e revisadas
As seguintes normas foram adotadas pela primeira vez pela Melnick Even.

CPC 06 (R2) / IFRS 16 — Operacoes de Arrendamento Mercantil

Requer o reconhecimento dos arrendamentos mercantis operacionais nos mesmos formatos
dos arrendamentos mercantis financeiros (em vigor para exercicios anuais iniciados em ou
apos 1° de janeiro de 2019).

A Melnick Even optou pela adogdo da abordagem retrospectiva com efeito cumulativo
reconhecido em 1° de janeiro de 2019, com efeitos desde o inicio do primeiro periodo
praticavel. A utilizacdo desta abordagem impactou substancialmente os contratos de aluguel
de imdveis administrativos da sede da Melnick Even no Rio Grande do Sul mantidos até a
adocdo da norma como arrendamento mercantil operacional. Os contratos possuem vigéncias
superiores a 1 ano, com possibilidades de renovacao.

Sendo assim, o efeito registrado é um ativo de direito de uso e um passivo de arrendamento
no balango patrimonial combinado da Melnick Even no montante de R$ 3.270 sem impactos
relevantes no resultado.

A Melnick Even ndo identificou impactos relevantes decorrentes de outros contratos de
arrendamento mercantil.

IFRIC 23/ICPC 22 - "Incerteza sobre Tratamento de Tributos sobre a Renda": essa
interpretacdo esclarece como mensurar e reconhecer ativos e passivos de tributos sobre o
lucro (IR/CS) correntes e diferidos, a luz do IAS 12/CPC 32, nos casos em que ha incerteza
sobre tratamentos aplicados nos calculos dos respectivos tributos. A Administragdo avaliou os
principais tratamentos fiscais adotados pela Melnick Even nos periodos em aberto sujeitos a
guestionamento pelas autoridades tributarias e concluiu que ndo incertezas nos tratamentos
dos tributos sobre o lucro, que pudessem causar impactos a serem registrados nas
demonstracdes financeiras.

Nao existem outras normas IFRS ou interpretacdes IFRIC que entraram em vigor 01 de janeiro
de 2019 e que impactaram significativamente as demonstracgdes financeiras da Controladora
e suas Controladas.

3 Estimativas e julgamentos relevantes

As estimativas e os julgamentos contadbeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na
experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros,
consideradas razoaveis para as circunstancias. Com base em premissas, a Melnick Even faz
estimativas com relagdo ao futuro. Por definicdo, as estimativas contabeis resultantes podem
nao ser iguais aos respectivos resultados reais. As principais estimativas e premissas que
apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos
valores contabeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estdo relacionadas com
os temas a seguir:
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3.1

(1)

(ii)

3.2

Reconhecimento de receita e “impairment “de contas a receber

A Melnick Even usa o método de POC para apropriar as receitas de seus contratos de venda
de unidades nos empreendimentos de incorporacao imobilidria e na prestacdo de servicos. O
uso desse método requer que se estime os custos a serem incorridos até o término da
construgdo e entrega das chaves das unidades imobilidrias pertencentes a cada
empreendimento de incorporacdo imobilidria, e os revise a cada data de preparacao de seus
relatorios de informacgdes financeiras, para estabelecer uma proporgao em relagdo aos custos
ja incorridos, definindo assim a proporcao de receita contratual a ser reconhecida.

“Impairment” de contas a receber e Provisao para distratos

As vendas de unidades sdo realizadas durante o periodo de construgdo, ao final da qual ocorre
a liquidacao do saldo pelo cliente através da obtencgdo de financiamento junto as instituigcdes
financeiras ou, em raros casos, efetuada a alienacao fiduciaria do bem como garantia do saldo
a receber, ndo havendo expectativa de perda que requeira a constituicdo de provisdao para
créditos de liquidagdo duvidosa.

Entretanto, em virtude de deterioracdo do crédito por parte dos compradores entre a data da
venda e a data de obtencao do financiamento, determinados contratos vem sendo objeto de
cancelamento (“distratos”), motivo pelo qual uma provisdo vem sendo constituida para fazer
face a margem de lucro apropriada de contratos firmados que:

por ocasido do reconhecimento da receita, para agueles contratos que apresentam evidéncias
objetivas de “impairment”, afetando as rubricas de Receita e Custo das vendas realizadas; e

apos o reconhecimento da receita, uma provisdo é constituida para distratos que, muito
embora ndo apresentem evidéncias objetivas de impairment, sdo esperados para os proximos
12 meses, levando em consideracdo, entre outros, as experiéncias passadas, afetando a
rubrica de Despesas Operacionais.

Ambas provisGes sdo constituidas como redutora das contas a receber de clientes tendo
contrapartida as rubricas:(i) imodveis a comercializar; e (ii) a rubricas anteriormente
mencionadas, na demonstracdo do resultado. Eventual passivo financeiro devido pelo
potencial devolucdo de valores recebidos, esta apresentado na rubrica “provisées”, no balanco
patrimonial.

Provisoes

A Melnick Even e suas controladas estdo sujeitas no curso normal dos negocios a
investigagdes, auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias
civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societaria e direito do consumidor, dentre outras.

O Grupo Melnick Even reconhece provisdes e a avaliacdo da probabilidade de perda inclui a
avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as
decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a
avaliagdo dos advogados internos e externos. As provisdes sao revisadas e ajustadas para
levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais como prazo de prescricdao aplicavel,

21 de 46



GRUPO MELNICK EVEN

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS COMBINADAS PARA
OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018.

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

conclusdes de inspecgoes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base em novos
assuntos ou decisdes de tribunais. Adicionalmente, as sociedades controladas e coligadas
estao sujeitas a determinagdo do imposto de renda e das contribuicdes (i) social sobre o
faturamento; (ii) ao Programa de Integracao Social (PIS) e ao Financiamento da Seguridade
Social (COFINS), tendo como base de calculo as receitas, como definido na Legislacdo
Tributaria correspondente. Em alguns casos, é necessario um julgamento significativo para
determinar a receita tributavel, ja que a mesma nao coincide com a mesma reconhecida de
acordo com as praticas contdbeis. A administracdo da Melnick Even efetua os julgamentos,
quando aplicavel, apoiado em opinides de seus consultores juridicos.

3.3 Reducdo ao valor recuperavel do saldo de iméveis a comercializar

No minimo ao final de cada exercicio, a Melnick Even revisa o valor contabil de seus imdveis
a comercializar para verificar se ha alguma indicacdo de que tais ativos sofreram alguma
perda por reducdo ao valor recuperavel.

Uma perda por reducdo ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo
excede o seu valor recuperavel, o qual € o maior entre o valor justo menos custos de venda
e o valor em uso. O calculo do valor justo menos custos de venda é baseado em informacdes
disponiveis de transacGes de venda de ativos similares

ou precos de mercado.

4 Caixa e equivalente de caixa

2019 2018
Caixa e contas correntes 2.689 2.526
Aplicacoes financeiras (i) 6.559 477

9,248 3.003

(i) As aplicagbes financeiras referem-se a aplicacgdes em CDB automaticas atreladas a conta
corrente, sdo remuneradas a taxa média de 94,8% (2018 - 91,5%) da variacdo do Certificado de
Deposito Interbancario - CDI. Referidas aplicagGes financeiras estdao disponiveis para resgate a
qualquer momento, sem prejuizo aos rendimentos auferidos no fim de cada exercicio e, portanto,
classificadas como equivalentes de caixa.

4.1 Titulos e valores mobiliarios

2019 2018

Certificados de depdsitos bancarios - CDB'’s (i) 124.834 101.319
Fundo de investimento - “Stone” 66 62
124.900 101.381

(i) Idem acima, nao havendo intengdo de resgate inferior a 90 dias no momento em que
sdo efetuadas, motivo pelo qual nao foram classificadas na rubrica de caixa e
equivalente de caixa.
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5 Caixa restrito

2019 2018
Securitizacdo de recebiveis (i) 5.587 1.166
5.587 1.166
(i) Refere-se a securitizagcdo de recebimentos de clientes, com a cessdo dos créditos

correspondentes, os quais serdo liberados para utilizacdo pela Melnick Even conforme
evolucdo da obra.

6 Contas a receber e cessao de recebiveis

a) Contas a receber

2019 2018

Em repasse bancario 254.808 190.626
Financiamento proprio 106.192 82.111
Provisdao para distratos -128.072 -113.914
Empreendimentos concluidos 232.928 158.823
Empreendimentos em construgao:

Receita apropriada 916.226 1.075.366
Provisdo para distratos -119.052 -104.857
Ajuste a valor presente -5.151 -11.418
Parcelas recebidas -364.229 -388.421
Permutas por terrenos -183.885 -236.237

243.370 333.272

Contas a receber pela venda de iméveis 476.837 493.256
Outras contas a receber 8.230 8.159
Contas a receber apropriadas 485.067 501.415
Circulante 331.795 399.525
Nao circulante 153.272 101.890

Estima-se que as contas a receber dos empreendimentos concluidos e as contas a receber
apropriadas dos empreendimentos em construcao, deduzido o ajuste a valor presente, estao
proximas ao valor justo. As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variagdo do
Indice Nacional da Construgdo Civil (INCC) até a entrega das chaves e, posteriormente, pela variagdo
do IPCA acrescido de juros de 12% ao ano, apropriados de forma pro rata temporis a partir da
conclusao da construgao e entrega da unidade vendida. Em 31 de dezembro de 2019 o saldo das
contas a receber foi reduzido em R$ 28.389 (R$ 38.708 em 2018). A movimentacdo da provisdo para
distratos esta apresentada na Nota 14.
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A analise de vencimentos do total das parcelas a receber dos contratos de venda das unidades
concluidas e nao concluidas, sem considerar os efeitos de ajuste a valor presente, pode ser
demonstrada conforme segue, por ano de vencimento:

2019 2018

Vencidas 10.263 6.467
A vencer:

2020 340.480 406.129

2021 64.449 42.756

2022 56.130 37.426

2023 em diante 13.745 8.637

485.067 501.415

Contas a receber apropriado 485.067 501.415

O saldo de contas a receber apresentado no ativo circulante corresponde as parcelas cuja expectativa
de recebimento ird ocorrer no exercicio subsequente, sendo a parcela remanescente da receita
apropriada classificada no ativo nao circulante.

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

2019 2018
Valor dos terrenos recebidos em permuta 279.450 264.780
Receita apropriada (183.885) (236.237)
Receita a apropriar 95.565 28.543

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

2019 2018

Vencidas:
Até trés meses 2.052 1.289
De trés a seis meses 3.847 2.417
Imodveis concluidos 5.899 3.707

Vencidas:
Até trés meses 3.281 2.062
De trés a seis meses 1.018 640
Imédveis em construgdo 4.299 2.701
10.198 6.408

b) Cessdo de recebiveis

O saldo de operagoes de cessdo de recebiveis de empreendimentos concluidos, nas quais nao
foram transferidos todos os riscos e beneficios das contas a receber correspondentes.
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Integram o saldo de “demais contas a pagar” no passivo (circulante e nao circulante, tendo
sido descontados as taxas de 10% a 12% ao ano, acrescidas do IGP-M ou do IPCA, como a
seguir demonstrado:

2019 2018

Circulante 4.480 7.535
Nao circulante - -
4.480 7.535

Em garantia das operagGes de cessdo de recebiveis, foram oferecidos os proprios créditos
descontados e o compromisso de honrar o pagamento de eventual crédito inadimplente.

7 Imoveis a comercializar

Representado pelos terrenos para futuras incorporacdes e pelos custos incorridos das
unidades imobilidrias a comercializar (imdveis prontos e em construgdo) como demonstrado

a sequir:
2019 2018
Adiantamentos para aquisicdo de terrenos - 2.766
Terrenos 156.776 148.565
Imoveis em construgdo 177.369 226.900
Adiantamento a fornecedores 4.506 4.038
Imoveis concluidos 242.743 195.377

581.394 577.646

Circulante 439.574 510.615
Nao circulante 141.820 67.031

A parcela classificada no ndo circulante corresponde a terrenos que serdo lancados em exercicio
superior a 12 meses.

Em 31 de dezembro de 2019, os saldos de imdveis em construcdo e concluidos incluem o valor
estimado das unidades a serem distratadas, no total de R$118.160 (31 de dezembro de 2018:
R$110.014). Estes valores somente estardo disponiveis a venda apos a efetiva realizacdo do
cancelamento da venda.

A movimentacao dos encargos financeiros incorridos, originarios de operagdes de compra a prazo
de terrenos e financiamento bancario, apropriados ao custo durante o periodo de construcdo
(referidos nas notas explicativas n® 2.9 e 2.10), pode ser demonstrada como segue:
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2019 2018
Saldo nos estoques no inicio do periodo/exercicio 14.588 15.980
Encargos financeiros incorridos no periodo (*) 29.753 30.715
Apropriacao dos encargos financeiros ao custo das vendas (29.201) (32.108)
Saldo nos estoques no fim do periodo/exercicio 15.140 14.588

(*) Encargos sobre: (i) empréstimos bancarios obtidos com essa destinagdo especifica; (ii)
financiamento imobiliario.

8 Investimentos

Representados por participacdo cujo controle é compartilhado na Otto Tecnologia e
Desenvolvimento de Software Ltda.

Em 16 de setembro de 2019, a Melnick Even aumentou o capital da investida Otto
Tecnologia e Desenvolvimento de Software Ltda em R$ 200.

Os investimentos em participagdes societarias sem a existéncia de controle sdo registrados
pelo método de equivaléncia patrimonial. O custo de aquisicdo dos investimentos em
participacdes societarias € mensurado pelo valor contabil dos ativos liquidos da investida. O
montante do custo de aquisicdo que ultrapassa o valor contabil dos ativos liquidos da
adquirida é registrado como &agio.

9 Partes relacionadas
a) Ativo

Os saldos ativos mantidos com as partes relacionados sdo sumarizados conforme
demonstrado abaixo:

Matuos com parte relacionadas
Consolidado

2019 2018

Even Construtora e Incorporadora S/A 16.634 847
Melnick Participagdes S/A 4.979 846
Melnick Even Cedro Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 468 1.574
Prion Participagdes S.A. 367 -
Melnick Even Limoeiro Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 5 -
Melnick Even Safira Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. - 180
Melnick Even Agata Empr. Imobiliario - 379
Melnick Even Granada Empr. Imobiliario - 983

22.453 4.809

Nao ha incidéncia de juros ou correcao nos mutuos acima.
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b) Passivo

Os saldos passivos mantidos com as partes relacionados sdao sumarizados conforme
demonstrado abaixo:

2019 2018
Even Construtora e Incorporadora S/A 50.489 39.500
Melnick Participacdes S/A 10.669 9.875
Melnick Even Limoeiro Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 25.479 0
Melnick Even Pinus Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 9.200 0
Melnick Even Urucum Empreendimento Imobiliario Ltda. 3.803 482
Melnick Even Guaritd Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 3.352 27
Melnick Even Acacia Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 3.083 95
Melnick Even Andiroba Empreendimento Imobiliario Ltda. 3.041 112
Melnick Even Crux Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 2.460 0
Melnick Even Angico Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 2.448 0
Melnick Even Urbanizadora Ltda. 1.446 449
Melnick Even Cedro Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 1.182 740
Melnick Even Desenvolvimento Empreendimento Imobilidrio S.A 352 0
Melnick Even Pinheiro Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 218 0
Melnick Even Agua Marinha Empreendimento Imobilidrio SPE 162 102
MEGC Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 156 156
Melnick Even Angelim Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 141 8
Melnick Even Platano Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 137 21
Prion ParticipagGes S.A. 107 0
Melnick Even Biribd Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 96 1
Melnick Even Castanheira Empreendimento Imobiliario SPE 83 728
Spot Living Mall Empreendimentos Ltda. 76 62
Melnick Even Limoeiro Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 49 49
Melnick Even Coqueiro Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 32 8
Melnick Even Mangueira Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 26 33
Melnick Even Canela Empreendimento Imobilidrio Ltda. 17 0
Melnick Even Cambui Empreendimento Imobilidrio Ltda. 8 8

Melnick Even Jaborandi Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 2 24.670
Melnick Even Aurora Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 0 211
Melnick Even Cerejeira Empreendimento Imobilidrio Ltda. 0 220
Melnick Even Imbuid Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 0 24
Melnick Even Madrepérola Empreendimento Imobilidrio SPE L 0 37
Melnick Even Opala Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 0 10
Melnick Even Peridoto Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. 0 11

118.314 77.639

Tratam-se de operacao de AFAC-Adiantamento para Futuro Aumento de Capital.
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c) Outros saldos com Partes Relacionadas

As transagoes com partes relacionadas sdo realizadas nas caracteristicas de empréstimo
ponte e sao atualizados a CDI+4% de juros ao ano.

O Grupo nao possui acordos de compartilhamento de custos com as demais partes
relacionadas.

Despesas

Financeiras
Parte Relacionada 2019 2018
Melnick Even Urucum Empreendimento (281) -
Melnick Even Crux Empreendimento Imobiliario (80 -
Melnick Even Angico Empreendimento Imobiliario (131) -
(492) -

d) Remuneracgao da administracao

O pessoal chave da Administragao inclui os Diretores, sendo pago no ano de 2019 (incluindo
bonus) o valor de R$ 6.375 (R$ 5.718 em 2018).
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e) Transagbes com partes relacionadas

Transacoes efetivadas

Data da ~ Taxa de juros Valor da

transacio Duragao ou correco Empresa transacdo 31/12/2019 31/12/2018
Desenvolvimento de empreendimento imobilidrio - participagdo no VGV

06/03/2018 Até 1 ano apos a habite-se INCC Melnick Even Aurora 33.867 23.389 31.101
Dagdo em pagamento em forma de permuta fisica

14/04/2018 - - Melnick Even Jaborandi 1.737 1.737 -
Contratagdo de materiais e prestacdes de servigos de mobilidrio

- - - SPEs 227 156
Distribuigdo de dividendos

- - - SPEs 13.158 6.552
Prestagbes de servigos

- - - SPEs 7.348 6.130
Aluguel da sede

_ Indeterminado Melnick Even Desenvolvimento e n/a 970 1.194

Transacdes sob cldusulas resolutivas (compra de terrenos)

Taxa de juros ou

Melnick Negocios Imobilidrios

Data correcio Empresa Valor da transagao
12/05/2016 INCC Menick Even Angelim Participagdo no VGV
07/11/2017 INCC Melnick Even Urbanizadora Participagdo no VGV
17/12/2017 INCC Melnick Even Desenvolvimento Imobiliario. Participagdo no VGV
08/12/2018 INCC Melnick Even Desenvolvimento Imobiliario Participagdo no VGV
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10 Arrendamento mercantil

A Melnick Even detém principalmente arrendamento de imdveis e escritdrios corporativos, para
o qual representou um impacto patrimonial inicial de R$3.270 no Combinado, com a criagao da
rubrica “arrendamento mercantil” no passivo circulante e nao circulante, e sua contrapartida no
ativo ndo circulante, com a criagao da rubrica “direito de uso”.

Para todos os contratos vigentes na adogao inicial, foi considerado o prazo remanescente de
cada contrato na base de 1° de janeiro de 2019 e foi analisada sua perspectiva de renovacgao.

O valor justo dos ativos e passivos identificdveis em 31 de dezembro de 2019 estava assim

composto:
2019
Ativos
Saldo inicial 3.269
Adicdo e remensuracao -
Baixas -
Depreciagao (1.318)
1.951
2019
Passivos
Saldo inicial 3.269
Adigao e remensuragao -
Baixas -
Pagamentos (1.318)
1.951
Passivo circulante 1.319
Passivo nao circulante 632

Cronograma de vencimento do passivo de arrendamento reconhecido no passivo ndo circulante:

2019

Ano
2021 632
632

A taxa de desconto utilizada para calcular o direito de uso e o passivo de arrendamento
foi determinada pela taxa nominal (sem desconsiderar os efeitos da inflagao) utilizada
pela Melnick Even em sua Ultima captagcdo de debéntures ao mercado, taxa que ja
contém a taxa incremental incluida, que é de 4,6875% a.a.
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11. Imobilizado

Imobilizado

Dezembro de 2018
Saldo inicial
Aquisicoes
Baixas/Transferéncias
Depreciagdo

Saldo contabil. liquido

Dezembro de 2019
Saldo inicial
Aquisicdes
Baixas/Transferéncias
Depreciagdo

Saldo contabil,
liquido

. T Imoveis Benfeitorias Imobilizado
Move|§_e Instalagbes Computadores Magumas N Veiculos Imoveis de em Total
Utensilio Equipamento -
Terceiro Andamento
383 323 887 148 27 1.414 1.492 515 5.189
45 69 421 50 - - 91 - 676
(10) - (1) - - - (19) - (30)
(74) (87) (290) (23) (6) (75) (132) - (687)
344 305 1.017 175 21 1.339 1.432 515 5.148
344 305 1.017 175 21 1.339 1.432 515 5.148
141 - 710 227 - 3 640 381 2.102
- - (7) (62) - - (18) - (87)
(102) (80) (641) (50) (6) (57) (618) (515) (2.069)
383 225 1.079 290 15 1.285 1.436 381 5.094

N3o existem ativos imobilizados oferecidos em garantia de empréstimos e financiamentos mantidos pela Melnick em 31
de dezembro de 2019 e 2018.
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12

(i)

Empréstimos e Financiamentos:

2019 2018

Em moeda nacional:
Crédito imobiliario (i) 255.368 253.787
255.368 253.787
Circulante 88.343 148.416
N3o circulante 167.025 105.371

Os créditos de recebiveis imobilidrios - CRI referem-se a securitizacdo dos recebiveis da
operacgao da urbanizadora, liberados conforme andamento da obra, e foram demonstrados
em juntamente dos créditos imobiliarios. As operagdes de crédito imobiliario incluem as
parcelas liberadas pelo agente financeiro, referentes aos recursos para a construcdo dos
empreendimentos contratados, acrescidos dos encargos incorridos (variacdo da Taxa
Referencial (TR de juros, acrescida de juros de 7,1% a 14% ao ano) até 31.12.2019. Estes
contratos possuem clausulas de vencimento antecipado no caso do ndo cumprimento dos
compromissos neles assumidos, destacados abaixo. Estes compromissos vém sendo
cumpridos pela sociedade nos termos contratados.

Os saldos das parcelas tém a seguinte composicao, por ano de vencimento:

2019 2018

2019 - 148.416
2020 88.343 73.493
2021 78.305 31.878
2022 em diante 88.720 -
255.368 253.787

Garantias e avais

Os empréstimos e financiamentos sdo garantidos por imdveis destinados a venda concluidos
e em construgao (Nota 7) no montante de R$ 394.512 (2018 - R$ 398.745).

Clausulas restritivas contratuais (“covenants”)

Os contratos de operagbes de crédito imobilidrio a longo prazo possuem clausulas de
vencimento antecipado no caso do ndao cumprimento dos compromissos neles assumidos,
verificaveis trimestralmente, como aplicacdo dos recursos no objeto do contrato, registro de
hipoteca do empreendimento, cumprimento de cronograma das obras e outros. Os
compromissos assumidos vém sendo cumpridos pela Melnick Even e suas controladas nos
termos contratados.
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Movimentagao no exercicio

2018

Saldo inicial

251.375

Captacoes

Juros

Pagamento de principal
Pagamento de juros

232.113
26.657
(228.532)
(27.826)

Saldo final

253.787

13 Contas a pagar por aquisicao de imoéveis

As contas a pagar decorrentes por aquisicdo de imdveis sdo compromissos assumidos na
compra de terrenos objeto das incorporacbes imobilidarias. Os saldos estdo corrigidos
monetariamente pelos encargos contratuais representados pelo IGP-M ou juros pré-fixados
até a data do encerramento das demonstracdes financeiras. Os compromissos assumidos na

aquisicao de terrenos estao assim demonstrados:

Contas a pagar em moeda corrente, sujeitas a:

Variacao do INCC - permuta financeira

Custo orcado a incorrer de unidades permutadas nao

entregues
Demais aquisicdes

Circulante
Nao circulante

Os montantes tém a seguinte composicdo, por ano de vencimento:

2019
2020
2021

2019 2018
46.387 100.057
- 7.570
28.724 47.443
75.111 155.070
39.357 13.982
35.754 141.088
2019 2018

- 13.982
39.357 141.088
35.754 -
75.111 155.070
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14 Adiantamentos de clientes

Corresponde ao saldo dos valores justo comprometidos com os permutantes dos terrenos por
unidades imobilidrias a serem construidas nos respectivos empreendimentos em construgao.
Os critérios de apropriacdo sdao os mesmos aplicados para o resultado de incorporagao
imobilidria em seu todo. Essas contas a pagar estdo garantidas conforme termo de confissao
de divida, por fianga bancaria. Os compromissos assumidos estdo assim demonstrados:

2019 2018

\C/lfjajlgres recebidos por venda de empreendimentos 279.450 323.688
incorporagdo ainda ndo ocorreu e demais
antecipacdes
Unidades vendidas de empreendimentos em
construcdo:
Receita apropriada (*) (183.885) (236.237)
Parcelas recebidas em espécie 39.879 1.575

135.444 89.006
Provisao de distrato - -
Saldo no fim do periodo/exercicio 135.444 89.006

(*) Quando as parcelas recebidas excedem a receita apropriada, a diferenca é classificada como adiantamento
de clientes.

15 Impostos Diferidos

A Melnick Even possui regime tributario com base no lucro presumido e RET. Os valores
diferidos referem-se ao imposto de renda e contribuicdao social sobre a diferenca entre a
receita de incorporacao imobilidria apropriada pelo regime de competéncia e aquela
submetida a tributacdo, obedecendo ao regime de caixa das sociedades tributadas com base
no lucro presumido ou no RET (nota explicativa n® 2.12), cuja movimentacdo é como segue:

2019 2018
Regime de Competéncia 24.820 17.849
Regime Caixa (23.387) (11.412)
Diferenca de Regime 1.433 6.437
Diferido Passivo 24.502 18.662

25.935 25.099

Pis e Cofins 13.196 12.692
Imposto de Renda e Contribuicdao Social 12.739 12.407
Circulante 9.453 20.033
Nao Circulante 16.482 5.066
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16 Provisdes
Participacao Riscos Provisao
Garantias nos trabalhistas para Total
resultados e civeis Distratos
(a) (b) () (d)
31 de dezembro de 2017 18.280 8.372 8.425 5.922 40.998
Provisdo constituida, liquida 2.095 6.140 9.138 27.968 45.938
Pagamento 1.974 (3.891) (26) - (2.540)
Reversdo de provisdo, liquida - - (4.982) - (4.982)
Reversdo do contas a pagar, liquida (2.751) - - (1.158) (3.909)
31 de dezembro de 2018 19.598 10.621 12.555 32.732 75.506
Provisdo constituida, liquida 8.428 6.628 7.167 13.056 35.279
Pagamento (936) (3.575) - - (4.511)
Reversdo de provisdo, liquida (6.917) - (6.447) 1 (13.363)
Reversdo do contas a pagar, liquida - - 923 (19.567) (18.644)
31 de dezembro de 2019 20.173 13.674 14.198 26.222 74.267
Circulante 47.560
Nao circulante 26.707
a) Garantias

b)

<)

A Melnick Even concede exercicio de garantia sobre os imoveis com base na legislacdo vigente
por um periodo de cinco anos. Uma provisdo é reconhecida a valor presente da estimativa
dos custos a serem incorridos no atendimento de eventuais reivindicacdes. A constituicao da
provisdo de garantia € registrada nas sociedades controladas ao longo da construcdo do
empreendimento, compondo o custo total da obra, e apds a sua entrega inicia-se o processo
de reversdo da provisdo de acordo com a curva de gastos historicos definidos pela area de
Engenharia. A prestacao de servigos de assisténcia técnica é realizada pela controladora e, na
data da prestacdao, reconhecida no resultado, na rubrica “Outras despesas operacionais,
liquidas”.

Participacoes nos resultados e Bonus

O programa de participacdo nos resultados foi aprovado em maio de 2010 e esta
fundamentado em metas individuais e da Melnick Even. O encargo esta apresentado na nota
explicativa n° 18.b).

Riscos trabalhistas e civeis

Certas controladas figuram como polo passivo, de forma direta ou indireta, em Certas
controladas figuram como polo passivo, de forma direta ou indireta, em reclamagdes
trabalhistas: no montante total de R$ 24.738 (R$ 38.400 em 2018), as quais a Administragao
da Melnick Even, conforme corroborado pelos assessores legais, classifica como perda
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17

d)

provavel o montante de R$ 8.242 (R$ 10.105 em 2018) e possivel o montante de R$ 16.496
(R$ 26.316 em 2018), nas contestagoes apresentadas pela Melnick Even.

Processos civeis em que controladas figuram como polo passivo totalizam R$ 27.168 (R$
17.463 em 2018), relacionados principalmente a: (i) a rescisdo de contrato de Promessa de
Compra e Venda de unidades imobilidrias, no qual pleiteiam os respectivos adquirentes a
restituicdo dos valores pagos; (ii) a devolugdo dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem. A expectativa da ocorréncia de decisdoes desfavoraveis em parte desses processos
e classificadas pela administracédo da Melnick Even como perdas provaveis corresponde ao
montante de R$ 4.732 em 31 de dezembro de 2019 (R$ 6.415 em 2018) e possiveis de R$
22.436 (R$ 11.049 em 31 de dezembro de 2018).

Ao final de cada exercicio, a Melnick Even, assessorada por seus assessores legais, revisa as
premissas e parametros da estimativa de perda das causas a luz das mais recentes
experiéncias nos termos envolvidos.

Provisao para distratos

A Melnick Even constitui provisao para distratos, tanto para os contratos de venda cujas obras
estdo concluidas quanto para aquelas em andamento.

Patrimonio liquido

O capital social integralizado é de R$ 406.123 (31 de dezembro de 2018 - R$ 361.247),
representados por 49.675.176 acbes ordindrias, todas nominativas e sem valor nominal
(300.000 agoes ordinarias em 31 de dezembro de 2018), sendo que a Melnick Even
Desenvolvimento Imobilidrio representa R$394.111 (49.475.176 acbes ordinarias) e a Melnick
Even Incorporagoes e Construgdes representa R$12.012 (200.000 agdes ordinarias).

Em 03 de junho de 2019, os acionistas aprovaram o aumento de capital da Melnick Even em
R$ 49.376, por meio da capitalizacdo de AFACs - Adiantamentos para Futuro Aumento de
Capital, totalmente integralizados pelas acionistas em moeda corrente nacional, por meio da
subscricdo de 49.375.176 novas agoes ordinarias, todas nominativas e sem valor nominal,
em tudo idénticas as ja existentes.

Por considerarem o capital social excessivo ao objeto do Grupo, em 2019 os administradores
resolvem reduzir em R$ 4.500 restituindo aos socios proporcionalmente as suas participacdes
no capital.

Dividendos

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

Em 03 de margo de 2018, 26 de abril de 2018, 04 de maio de 2018, 30 de junho de 2018, 30
de julho de 2018, 30 de agosto de 2018 e 14 de dezembro de 2018, o Conselho da
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Administragdo aprovou, mediante Atas de Assembleia Geral Extraordinaria, distribuicdo de
R$ 115.230 em dividendos pagos a conta de reserva de lucros retidos, a razao de R$ 1,254
por agao.

Em 27 de junho de 2019, o Conselho da Administracdao aprovou, mediante Ata de Assembleia
Geral Extraordinaria a distribuicdo de R$ 59.022 em dividendos pagos a conta de reserva de
lucros retidos, a razdo de R$ 49,475 por acdo, conforme demonstrado abaixo:

2019 2018
Lucro liquido do exercicio 48.297 49.734
Reserva legal 2.415 2.531
Base de calculo para dividendos 45.882 47.203
Dividendos minimos obrigatoérios 25% 11.470 12.020
Dividendos pagos 59.022 115.230
Total de dividendos 70.492 127.250

Reserva legal

A reserva legal é calculada com base em 5% do lucro liquido do exercicio, apds a compensacao
dos prejuizos acumulados, conforme determinacdo da Lei n° 6.404/76.

Reservas estatutarias

Destina-se ao montante necessario ao pagamento das despesas gerais e administrativas dos
12 (doze) meses subsequentes, considerando-se as receitas projetadas para a Melnick Even
relacionada a remuneracao dos servicos de construcao.

Lucro por agao

O Grupo Melnick optou por ndo apresentar o lucro por acao nestas demonstragoes
financeiras combinadas devido a discrepancia na quantidade e no valor patrimonial por acao
entre a Desenvolvimento e a Incorporagfes. Ou seja, a Desenvolvimento apresentou uma
quantidade de acgbes de 49.475.176 (quarenta e nove milhdes quatrocentos e setenta e
cinco mil e cento e setenta e seis acdes) em 31 de dezembro de 2019 e 100.000 (cem mil
acoes) em 31 de dezembro de 2018 e a Incorporagdes uma quantidade média ponderada de
acdes de 200.000 (duzentas mil agdes) em 31 de dezembro de 2019 e 2018.

Nao obstante, para fins de informacao, o lucro por acao apresentado individualmente

nas demonstragGes financeiras consolidadas para os exercicios findos em 31 de dezembro
de 2019 e 2018, respectivamente, foram de R$0,92 e R$120,2 por acao para a
Desenvolvimento e R$14,20 e (R$4,38) por acao para Incorporacodes.
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18 Receita operacional liquida

A reconciliagdo das vendas e dos servigos prestados brutos para a receita liquida € como
segue:

2019 2018
Receita bruta operacional:
Incorporacgdo e revenda de imodveis 570.699 633.177
Prestacdao de servicos 24.456 14.680
Provisdo de distrato 6.305 (10.422)
Deducdes da receita bruta (15.622) (13.766)
Receita liquida operacional 585.838 623.669

As tomadas de decisdes sobre recursos a serem alocados ndo estdo ligados a segmentos de
negodcios, mas ocorrem individualmente por empreendimento a ser langados, culminando com
avaliacdes de desempenho geral dos resultados operacionais para todo o negécio do Grupo. Dessa
forma, o Grupo nao reporta informagdes por segmentos.

19 Custos e despesas por natureza

a) Custos dos Imoveis Vendidos e Servigcos Prestados

2019 2018
Terrenos (107.334) (131.956)
Obra (264.199) (270.507)
Incorporacgao (38.051) (37.167)
Manutencao em garantia (5.258) (6.630)
Gerenciamento (22.405) (11.737)
Despesa financeira incorrida (29.212) (32.121)
Total de custos incorrido (466.459) (490.119)
Provisdo de distrato 27.147 7.395
Total de custos (439.312) (482.724)

A rubrica “Obra” compreende o custo com materiais, méo de obra (propria ou contratada de
terceiros) e outros custos de construgao relacionados.
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b) Despesas Comerciais, gerais e administrativas e remuneracao dos administradores

2019 2018
Beneficios a empregados (i) (22.203) (20.316)
Viagens e deslocamentos (375) (305)
Consultoria (2.825) (2.715)
Consumos diversos (3.371) (3.786)
Bonus (6.628) (6.140)
Despesas com vendas (39.104) (27.667)
Outras despesas comerciais (9.888) (7.849)
(84.394) (68.779)
Classificadas como:
Despesas com vendas (48.992) (35.516)
Despesas gerais e administrativas (35.402) (33.263)
(i) Beneficios A Empregados:
2019 2018
Salarios (13.885) (13.369)
Encargos (4.722) (3.842)
Custos de planos de contribuicdo definida (16) (23)
Outros beneficios (*) (3.580) (3.083)

(*) Refere-se a plano de saude, vale transporte, vale refeigdo entre outros.

(22.203) (20.316)

20 Resultado Financeiro:
2019 2018
Despesas financeiras
Despesas Bancarias (23) (19)
Juros (1.106) (85)
Juros sobre contingéncias (2.234) (344)
Outras despesas financeiras (2.426) (1.109)
(5.789) (1.557)
Receitas financeiras
Juros com aplicagoes financeiras 8.029 8.437
Juros recebidos 2.177 2.258
Corregao monetaria de contas a 1.476 1.900
receber
Outras receitas financeiras 7.131 4.504
18.813 17.099
Resultado financeiro 13.024 15.542
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21 Outras Despesas Operacionais, liquidas:

2019 2018
Despesas de garantias (611) 116
Outras receitas (despesas) 2.403 534
1.792 650

22 Despesa de imposto de renda e contribuicao social

A reconciliacdo entre a despesa de imposto de renda e contribuicdo social
pelas aliquotas nominal e efetiva esta demonstrada a seguir:

2019 2018
Receita de Venda 570.699 633.177
Aliquota da base de calculo presumida (8%) 45.656 50.654
Receita de Prestacao de Servigo 24.456 14.680
Aliquota da base de calculo presumida (32%) 7.826 4.698
Receita Financeira 18.813 17.099
Base de calculo IR e CSLL 72.295 72.451
CSLL (Aliquota 9%) (6.507) (6.521)
IR (Aliquota basica 15%) (10.844) (10.868)
IR Adicional (10% sobre o excedente a R$ 60 mil) (7.205) (7.221)
Ef(_%lto do~ resultado tributado Regime Especial de 11.054 16.256
Tributacao
Des_pesa com imposto de renda e contribuicao (13.502) (8.353)
social - total
-18% -11%

23 Gestdo de risco financeiro
23.1 Fatores de risco financeiro
As atividades da Melnick Even o expdem a diversos riscos financeiros: de mercado (incluindo

taxa de juros dos financiamentos de crédito imobilidrio, riscos de taxa de juros de fluxo de
caixa e de preco de determinados ativos avaliados ao valor justo), de crédito e de liquidez.
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O programa de gestdo de risco global da Melnick Even esta concentrado na imprevisibilidade
dos mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no seu desempenho
financeiro. A Melnick Even ndo tem como pratica utilizar instrumentos financeiros derivativos
para proteger exposicdes a risco.

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

a) Risco de mercado
(i) Risco cambial

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

(ii) Risco de fluxo de caixa

A Melnick Even analisa sua exposicdo a taxa de juros de forma dinamica. S3o simulados
diversos cenarios, levando em consideracdao refinanciamento, renovacdao de posicoes
existentes e financiamento.

Os passivos sujeitos a taxas varidveis de juros sdo: (i) crédito imobiliario, o qual esta sujeito
a variacdo da TR de juros, cujo risco de volatilidade é considerado baixo pela Administracdo;
(ii) empréstimos e financiamentos, os quais estdo parcialmente sujeitos a variacdo das taxas
de CDI e para as quais existe um “hedge” natural nas aplicagdes financeiras, minimizando
impactos relacionados com os riscos de volatilidade; e (iii) contas a pagar na aquisicao de
imoveis, as quais estdo sujeitas a variacdo do INCC e para as quais existe um “hedge” natural
nas contas a receber de clientes de unidades em construcgao.

b) Risco de crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre de contas a
receber de clientes e depdsitos em bancos.

c) Risco de liquidez

A previsdo de fluxo de caixa é realizada nas entidades operacionais e agregada pela Diretoria
Financeira, o qual monitora as previsées continuas das exigéncias de liquidez da Melnick Even
para assegurar que ele tenha caixa suficiente para atender as necessidades operacionais.
Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas
disponiveis, a qualquer momento, a fim de que a Melnick Even ndo quebre os limites ou as
clausulas do empréstimo, quando aplicavel, em qualquer uma de suas linhas de crédito. Essa
previsdo leva em consideracdo os planos de financiamento da divida da Melnick Even e o
cumprimento de clausulas contratuais.
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O excesso de caixa mantido pelas entidades operacionais, além do saldo exigido para
administracdo do capital circulante, é transferido para o fundo exclusivo para aplicagdo pela
Melnick Even em CDBs.

Na tabela a seguir, analise dos passivos financeiros ndo derivativos da Melnick Even, por
faixas de vencimento, correspondentes ao exercicio remanescente no balango patrimonial até
a data contratual do vencimento. Os passivos financeiros derivativos estdo incluidos na analise
se seus vencimentos contratuais forem essenciais para um entendimento dos fluxos de caixa.
Os valores divulgados na tabela sao os saldos contabeis nas datas:

Até 31 de Até 31 de Até 31 de A partir
dezembro dezembro dezembro de 1°de
de 2020 de 2021 de 2022 janeiro de 2023 Total

Em 31 de dezembro de 2019:

Empréstimos - crédito

imobiliario 88.343  78.305  87.709 1.011 255.368
Contas a pagar por ) ]
aquisicdo de imoéveis 39.357  9.599 48.956

d) Analise de sensibilidade

Analise de sensibilidade de variagdo em taxas de juros e outros indexadores dos ativos e
passivos financeiros

2019
Ativo Passivo Provavel 25% 50%

Dados combinados

Contas a receber de clientes 476.837 -

IGP-M/IPCA 233.467 - 10.548 7.911 5.275

INCC 243.370 - 10.058 7.544 5.029

Cesséo de recebiveis - 4.480

IGP-M/IPCA - 4.480 -196 -245 -295
Empréstimos - 250.888

IPCA - 51.241 -2.206 -2.758 -3.310

TR 199.646
Mutuos 20.110 24.196

CDI 20.110 24.196 -244 -183 -91

Contas a pagar de terrenos - 75.111

INCC - 75.111 -3.104 -3.881 -4.656
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Na analise de sensibilidade para os préoximos 12 meses a Melnick Even classificou como
provavel as variacdes decorrentes dos indexadores CDI, TR, INCC, IGP-M e IPCA
acumulados em 31 de dezembro de 2019. Nos cenarios adicionais é contemplada, no
caso dos ativos financeiros, a deterioracdao das variacdes percentuais em 25% e 50%.
Para os passivos financeiros, a analise contempla uma variacdo superior dos indexados
em 25% e 50%.

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

23.2 Gestao de capital

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

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

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

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

Em 2019, a estratégia da Melnick Even, que ficou inalterada em relagdo a de 2018, foi
manter o indice de alavancagem financeira entre 20% e 30%.

Os indices de alavancagem financeira em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, de acordo
com as demonstracdes financeiras combinadas, podem ser assim sumariados:
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Total dos empréstimos

(-) Titulos e valores mobiliarios
(-) Caixa restrito

(-) Caixa e equivalentes de caixa
Divida liquida

Total do patrimoénio liquido
Indice de alavancagem financeira - %
24 Compromissos

a) Compromissos de incorporacao imobiliaria

Combinado

2019 2018
255.368 246.552
(120.815) (95.070)
(5.587) (1.166)
(13.323) (9.314)
115.643 141.002
527.003 498.625
21,94% 28,28%

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

Nenhum empreendimento em construcdo esta sob clausula resolutiva.

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

Receita de vendas a apropriar

Permuta por terrenos a apropriar

Receita bruta de vendas a apropriar (i)
Impostos

Receita de vendas a apropriar

Custo orcado a incorrer das unidades vendidas
Resultado a apropriar

2019 2018

539.454 608.714
95.565 87.430

635.019 696.144
(10.992) (12.661)

624.027 683.483

(425.798)  (307.571)

198.229 375.912

i) Sujeita aos efeitos de ajuste a valor presente por ocasidao de sua apropriagao.
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25

26

Seguros

A Melnick Even e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2019, os seguintes
contratos de seguros:

a) Risco de engenharia - obras civis em construcao, que oferece garantia contra todos os
riscos envolvidos na construgdo de um empreendimento, tais como incéndio, roubo e
danos de execucdo, entre outros. Esse tipo de apdlice permite coberturas adicionais
conforme riscos inerentes a obra, entre os quais se destacam responsabilidade civil
geral e cruzada, despesas extraordinarias, tumultos, responsabilidade civil do
empregador e danos morais, cuja cobertura em 31 de dezembro de 2019 é de R$
151.821 (R$ 151.821 em 31 de dezembro de 2018).

b) Seguro empresarial - cobertura para os “stands” de vendas e apartamentos-modelo,
com garantia contra danos causados por incéndio, roubo, raio e explosdo, entre
outros cuja cobertura em 31 de dezembro de 2019 é de R$ 2.750 (R$ 2.750 em 31
de dezembro de 2018).

c) Seguro de riscos diversos - equipamentos eletrénicos - garantia contra eventuais
roubos ou danos elétricos.

Seguro de responsabilidade civil geral de administradores.
Eventos Subsequentes

(a) Incorporacgoes de ativos

Em 30 de junho de 2020, os acionistas reunidos em assembléia geral extraordinaria aprovaram
a incorporagao pela Melnick Even Desenvolvimento Imobilidrio S.A. (“*Desenvolvimento”) da
Melnick Even Incorporacdes e Construcdes S.A. (“Incorporacdes”). Essa operagao fez parte de
um processo de consolidacdo, reorganizacdo e simplificagdo da estrutura societaria da parceria
e associacdo mantidas entre a Melnick Participacdes Ltda. e a Even Construgdes e Incorporagdes
S.A. para atuacao e desenvolvimento de suas atividades no Estado do Rio Grande do Sul.

A Melnick Participagoes Ltda. e a Even mantém uma parceria para atuacao e desenvolvimento
de suas atividades no Estado do Rio Grande do Sul por meio da participacao no capital social na
(i) Melnick Even Incorporacdes e Construcdes S.A. (MEIC), cada parte detendo 50% das agdes
dessa sociedade, onde a Even detém o controle, e (ii) na Melnick Desenvolvimento com a
participacao de 80% pela Even e 20% pela Melnick Participacdes.

Sendo assim, em 30 de junho de 2020, a Incorporagdes teve seu capital social aumentado em
R$9.803 mil (equivalentes a 2.137.170 de acdes) pela incorporacao dos ativos e passivos da
Incorporacgdes, conforme laudo contabil a valor contabil emitido por uma empresa especializada.

(b) COVID-19

Até a data de aprovagao destas demonstragoes financeiras combinadas, a Melnick Even segue
com seus negocios com as restricdes estabelecidas por autoridades para contengdo da
pandemia, mas sem efeitos relevantes que meregam destaque, embora os efeitos futuros ainda
nao possam ser previstos com seguranga em fungdao da impossibilidade de previsao do fim da
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pandemia e dos correspondentes efeitos na economia que possam refletir nas atividades da
Melnick Even

(c) Reorganizacdo societaria e Oferta

Em 10 de julho de 2020, através de Fato Relevante da sua controladora, Even Construtora e
Incorporadora S.A., a Melnick Desenvolvimento anunciou que estuda a realizagdo de uma
eventual oferta publica de distribuicdo de agbes (“Oferta”).

Sendo assim, estdo sendo conduzidos trabalhos preparatorios, incluindo a simplificacdo da
estrutura acionaria da Melnick Desenvolvimento, em conjunto com instituicdes financeiras que
estdo assessorando a analise e determinacdo dos termos para eventual Oferta, incluindo o Banco
BTG Pactual S.A., Banco Itau BBA S.A., a XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A. e o Banco Safra S.A..

Para viabilizar eventual Oferta, o Conselho de Administracdao da Melnick Desenvolvimento e da
Even aprovaram o aumento do capital social da Melnick Desenvolvimento no montante total de
R$43.144 (com emissdao de 20.245.401 acdes ordinarias), mediante conferéncia pela sécia
Melnick Participacoes Ltda. — “MPAR” (proprietaria até 30 de junho de 2020 de 20% do Capital
Social da Melnick Desenvolvimento) dos seguintes bens: (i) participacoes detidas pela MPAR em
sociedades que desenvolvem empreendimentos imobilidrios; e (ii) direito de participar nos
futuros empreendimentos da Melnick Desenvolvimento com uma participacdo de até 15%
(quinze por cento), e que pode atingir, futuramente, até 30% (trinta por cento), nos termos do
acordo de investimentos celebrado entre a Melnick Desenvolvimento, a MPAR e outros, em 04
de marco de 2008, conforme aditado (“Acordo de Investimentos” e “Conferéncia de Bens”,
respectivamente). Em razdo da Conferéncia de Bens, a participacdo da MPAR na Melnick
Desenvolvimento passa a ser de 32%.

A Conferéncia de Bens foi ainda aprovada pelos acionistas da MPAR e da Melnick
Desenvolvimento em assembleias gerais extraordinarias e os bens conferidos ao capital social
da Desenvolvimento foram avaliados de acordo com seu valor justo, conforme Laudo de
Avaliacdo por empresa especializada.
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