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Relatório do auditor independente  
sobre as demonstrações financeiras  
individuais e consolidadas 
 
 
Aos Administradores e Quotistas 
RTDR Participações Ltda. 
 
 
 
 
Opinião 
 
Examinamos as demonstrações financeiras individuais da RTDR Participações Ltda. ("Empresa"), que 
compreendem o balanço patrimonial em 31 de dezembro de 2016 e as respectivas demonstrações do 
resultado, do resultado abrangente, das mutações do patrimônio líquido e dos fluxos de caixa para o 
exercício findo nessa data, assim como as demonstrações financeiras consolidadas da RTDR Participações 
Ltda. e suas controladas ("Consolidado"), que compreendem o balanço patrimonial consolidado em 31 de 
dezembro de 2016 e as respectivas demonstrações consolidadas do resultado, do resultado abrangente, das 
mutações do patrimônio líquido e dos fluxos de caixa para o exercício findo nessa data, bem como as 
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais políticas contábeis. 
 
Em nossa opinião, as demonstrações financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os 
aspectos relevantes, a posição patrimonial e financeira da RTDR Participações Ltda. e da RTDR 
Participações Ltda. e suas controladas em 31 de dezembro de 2016, o desempenho de suas operações e os 
seus respectivos fluxos de caixa, bem como o desempenho consolidado de suas operações e os seus fluxos 
de caixa consolidados para o exercício findo nessa data, de acordo com as práticas contábeis adotadas no 
Brasil.  
 
Base para opinião 
 
Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas 
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estão descritas na seção a seguir, intitulada 
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrações financeiras individuais e consolidadas". 
Somos independentes em relação à Empresa e suas controladas, de acordo com os princípios éticos 
relevantes previstos no Código de Ética 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 evidência de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar 
nossa opinião. 
 
Ênfase 
 
Chamamos a atenção para as Notas 3 (d) e 15 às demonstrações financeiras que descreve que, em 31 de 
dezembro de 2016, a Companhia possui terrenos classificados como propriedades para investimento 
avaliados ao valor justo no montante de R$ 495.115 mil (R$ 328.414 mil, líquido dos efeitos tributários). A 
determinação do valor justo de tais ativos leva em consideração diversas premissas que podem sofrer 
alterações quando da sua realização. Dessa forma, as demonstrações financeiras devem ser analisadas 
nesse contexto. Nossa opinião não está ressalvada em relação a esse assunto. 
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Responsabilidades da administração e da governança pelas demonstrações financeiras  
individuais e consolidadas 
 
A administração da Empresa é responsável pela elaboração e adequada apresentação das demonstrações 
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e pelos 
controles internos que ela determinou como necessários para permitir a elaboração de demonstrações 
financeiras livres de distorção relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. 
 
Na elaboração das demonstrações financeiras individuais e consolidadas, a administração é responsável 
pela avaliação da capacidade de a Empresa continuar operando, divulgando, quando aplicável, os assuntos 
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contábil na elaboração das 
demonstrações financeiras, a não ser que a administração pretenda liquidar a Empresa ou cessar suas 
operações, ou não tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operações. 
 
Os responsáveis pela governança da Empresa e suas controladas são aqueles com responsabilidade pela 
supervisão do processo de elaboração das demonstrações financeiras. 
 
Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas 
 
Nossos objetivos são obter segurança razoável de que as demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas, tomadas em conjunto, estão livres de distorção relevante, independentemente se causada 
por fraude ou erro, e emitir relatório de auditoria contendo nossa opinião. Segurança razoável é um alto 
nível de segurança, mas não uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas 
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorções relevantes existentes. As 
distorções podem ser decorrentes de fraude ou erro e são consideradas relevantes quando, 
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoável, as decisões 
econômicas dos usuários tomadas com base nas referidas demonstrações financeiras. 
 
Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, 
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: 
 
• Identificamos e avaliamos os riscos de distorção relevante nas demonstrações financeiras individuais e 

consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos 
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidência de auditoria 
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinião. O risco de não detecção de distorção relevante 
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, já que a fraude pode envolver o ato de burlar 
os controles internos, conluio, falsificação, omissão ou representações falsas intencionais. 

 
• Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos 

procedimentos de auditoria apropriados às circunstâncias, mas não com o objetivo de expressarmos 
opinião sobre a eficácia dos controles internos da Empresa e suas controladas. 

 
• Avaliamos a adequação das políticas contábeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contábeis e 

respectivas divulgações feitas pela administração. 
 
• Concluímos sobre a adequação do uso, pela administração, da base contábil de continuidade 

operacional e, com base nas evidências de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relação a 
eventos ou condições que possam levantar dúvida significativa em relação à capacidade de 
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar 
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atenção em nosso relatório de auditoria para as respectivas divulgações nas demonstrações financeiras 
ou incluir modificação em nossa opinião, se as divulgações forem inadequadas. Nossas conclusões 
estão fundamentadas nas evidências de auditoria obtidas até a data de nosso relatório. Todavia, 
eventos ou condições futuras podem levar a Empresa a não mais se manter em continuidade 
operacional. 

 
• Avaliamos a apresentação geral, a estrutura e o conteúdo das demonstrações financeiras individuais e 

consolidadas, inclusive as divulgações e se essas demonstrações financeiras representam as 
correspondentes transações e os eventos de maneira compatível com o objetivo de apresentação 
adequada. 

 
• Obtemos evidência de auditoria apropriada e suficiente referente às informações financeiras das 

entidades ou atividades de negócio do grupo para expressar uma opinião sobre as demonstrações 
financeiras consolidadas. Somos responsáveis pela direção, supervisão e desempenho da auditoria do 
grupo e, consequentemente, pela opinião de auditoria. 

 
Comunicamo-nos com os responsáveis pela governança a respeito, entre outros aspectos, do alcance 
planejado, da época da auditoria e das constatações significativas de auditoria, inclusive as eventuais 
deficiências significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos. 
 
Florianópolis, 9 de maio de 2017 
 
 
 
PricewaterhouseCoopers  
Auditores Independentes  

CRC 2SP000160/O-5 "F" SC 
 
 
 
Carlos Alexandre Peres 
Contador CRC 1SP198156/O-7 "S" SC
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       Controladora  Consolidado 

       31 de  31 de  31 de  31 de 

       dezembro  dezembro  dezembro  dezembro 
Ativo   de 2016  de 2015  de 2016  de 2015 
          
Circulante               
  Caixa e Equivalentes de Caixa  (Nota 7) 240  270  36.273  40.560 

  Contas a Receber de Clientes  (Nota 8) 778  778  135.375  70.435 

  Estoques  (Nota 11) 737  737  308.113  348.215 

 
 Adiantamentos a Funcionários e 
Fornecedores  (Nota 9)                                                 5.378  5.846 

  Tributos a Recuperar  (Nota 10)                                                 442  311 

  Outros Direitos Realizáveis   92                          1.445  302 

                 

      1.847  1.785  487.026  465.669 
         
 Não Circulante               
  Contas a Receber de Clientes  (Nota 8)                                                 107.796  70.172 

  Estoques  (Nota 11)                          2.993  12.171 

  Partes Relacionadas  (Nota 12) 18.693  29.634  6.353  7.663 

  Outros Direitos Realizáveis   3.236  2.153  8.403  3.133 
                   
      21.929  31.787  125.545  93.139 

         
  Investimentos  (Nota 14) 657.401  548.192  212  714 
         
  Propriedades para investimento  (Nota 15)                                                 495.115  467.633 
         
  Imobilizado  (Nota 16) 31  31  39.114  52.010 
                  
 Total do Ativo   681.208  581.795  1.147.012  1.079.165 

         
        
  



RTDR Participações Ltda. 
  
Balanço patrimonial 

Em milhares de reais 

 
 

As notas explicativas da Administração são parte integrante das demonstrações financeiras. 
 
2 de 44 

       Controladora  Consolidado 

       31 de  31 de  31 de  31 de 

       dezembro  dezembro  dezembro  dezembro 
 Passivo e Patrimônio Líquido   de 2016  de 2015  de 2016  de 2015 

                
 Circulante      
  Fornecedores  (Nota 17) 1   11.047  6.352 

  Empréstimos  (Nota 18)                                                 74.793  28.291 

  Obrigações Sociais e Trabalhistas                                                   1.438  1.469 

  Obrigações Fiscais e Tributárias  (Nota 19)                         4  7.718  14.354 

  Parcelamentos Tributários  (Nota 20)                                                 3.821  3.317 

  Adiantamentos de Clientes  (Nota 21)                                                 12.825  16.037 

  Partes Relacionadas  (Nota 12) 3.257  2.120  979  899 

  Obrigações Contratuais  (Nota 22)                                                 7.161  9.148 
                 

      3.258  2.124  119.782  79.867 
         
 Não Circulante      
  Fornecedores  (Nota 17)                                                 94  95 

  Empréstimos  (Nota 18)                                                 63.556  136.608 

  Obrigações Contratuais  (Nota 22)                                                 53.057  72.634 

  Tributos Diferidos  (Nota 13)                                                 187.305  169.343 

  Parcelamentos Tributários  (Nota 20)                          17.014  11.051 

  Provisões para Contingências  (Nota 23)                                                 20.178  20.178 

  Outras Obrigações   7.353  9.801                          7.364 
                 

      7.353  9.801  341.204  417.273 
                 
 Total do Passivo   10.611  11.925  460.986  497.140 
         
 Patrimônio Liquido  (Nota 24)     
  Capital Realizado   30.000  30.000  30.000  30.000 

  Reservas de Lucros   640.597  539.870  640.597  539.870 

       670.597  569.870  670.597  569.870 
          
  Participação dos não Controladores                                                   15.429  12.155 

                  
 Total do Patrimônio Líquido   670.597  569.870  686.026  582.025 

          
 Total do Passivo e do Patrimônio Líquido   681.208  581.795  1.147.012  1.079.165 
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      Controladora  Consolidado 

         
      2016  2015  2016  2015 
         
 Operações continuadas      
  Receita operacional líquida  (Nota 26) (222)  838  420.267  314.437 

  Custos das Vendas  (Nota 27)                      (520)  (224.567)  (183.979) 
         
 Lucro Bruto   (222)  318  195.700  130.458 
         
  Despesas Administrativas  (Nota 28) (138)  (218)  (17.032)  (24.571) 

  Despesas com Vendas  (Nota 28) (85)  (52)  (31.866)  (14.482) 

  Resultado de Equivalência Patrimonial  (Nota 14) 125.923  87.744  (3)  (13) 

 
 Variação valor justo das Propriedades para 
Investimentos  

(Nota 15)    27.482  72.249 

  Outras Receitas(Despesas) Líquidas  (Nota 30) (9.036)  (3.320)  3.862  (2.058) 
         
 Lucro Operacional   116.442  84.472  178.143  161.583 
         
  Receitas financeiras  (Nota 29) 6  10  2.567  1.401 

  Despesas Financeiras  (Nota 29) (79)  (3.576)  (41.450)  (44.064) 
         
 Despesas financeiras líquidas   (73)  (3.566)  (38.883)  (42.663) 
         
 Lucro antes do imposto de renda   116.369  80.906  139.260  118.920 
 e da contribuição Social       
            
 Tributos Correntes (Nota 13) (24)  (27)  (2.911)  (3.438) 
 Tributos Diferidos (Nota 13)     (17.962)  (29.186) 
                 
 Lucro Líquido do Exercício   116.345  80.879  118.387  86.296 
         
 Resultado dos Controladores   116.345  80.879  116.345  80.879 
 Resultado dos não Controladores                                          2.042  5.417 

         
 Quantidade de quotas ao final do exercício (em 
milhares)    30.000  30.000 

         
 Lucro por quota atribuível aos quotistas da 
Empresa  (Nota 25) 

  3,95  2,88 
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     Controladora  Consolidado 

        
      2016  2015  2016  2015  
        
 Lucro Líquido do Exercício   116.345  80.879  118.387  86.296  
        
 Outros componentes do resultado abrangente do                                                                                           
  exercício, líquido dos efeitos tributários   - - -  -

        
 Total do resultado Abrangente do Exercício   116.345  80.879  118.387  86.296  

        
 Atribuível a      
    Quotistas da Empresa   116.345  80.879  
    Participação dos não Controladores   2.042  5.417  
        
      118.387  86.296  

        
 Total do resultado abrangente do exercício 
atribuível aos     
  Quotistas da Empresa     
    De operações continuadas   118.387  86.296  
    De operações descontinuadas         
        
      118.387  86.296  
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 Capital 
Social 

Reservas de 
lucros à 

disposição dos 
quotistas 

Lucros ou 
prejuízos 

acumulados 
Total 

Participação de sócios 
não controladores 

Total do 
patrimônio 

líquido 

              
Saldos iniciais em 01 de janeiro de 2015 3.472 514.715 - 518.187 14.089 532.276 
              
              
Lucro Líquido do Exercício     80.879 80.879 5.417 86.296 
Aumento de Capital 31.318 (31.318)                                                                 
Redução por cisão conforme 3ª e 4ª alteração de contrato (4.790)                                (4.790)   (4.790) 
Destinações Propostas no Exercício                                                                     
  Distribuições de Lucros     (24.406) (24.406) (7.351) (31.757) 
  Constituição de Reserva   56.473 (56.473)                                                               
              
              
Saldos finais em 31 de dezembro de 2015 30.000 539.870 - 569.870 12.155 582.025 
              
              
Lucro Líquido do Exercício     116.345 116.345 2.042 118.387 
Distribuição de Lucros Desproporcionais para sócios não Controladores                               4.931 4.931 
Destinações Propostas no Exercício                                               
Distribuições de Lucros     (15.618) (15.618) (3.699) (19.317) 
Constituição de Reserva   100.727 (100.727)                                                               
              
              
Saldos finais em 31 de dezembro de 2016 30.000 640.597 - 670.597 15.429 686.026 
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      Controladora  Consolidado 
        
      2016   2015  2016   2015 
Fluxos de caixas das atividades operacionais      
        
 Lucro Líquido antes do IR e CS  116.369  80.906  139.260  118.920 

  Ajustado por:  
  

   Depreciação/Amortização (Nota 16)   
  7.784  6.672 

   
Ajuste a valor justo - Propriedade para 
Investimento (Nota 15)  

  (27.482)  (72.249) 

   Redução Investimento  1.470  505  49 

   Resultado de Equivalência Patrimonial (Nota 14)  (125.923)  (87.744)  (3)  13 

  
 Distribuição de Lucros Desproporcionais para 
sócios não Controladores   

     4.931  

   Alienação do Imobilizado (nota 16)        12.363  3.461 

                 

 Caixa gerado nas operações  (9.554)  (5.368)  137.358  56.866 

      
  

   IR e CS Pagos   (24)  (27)  (2.911)  (3.438) 

      
  

 (Aumento)/Redução dos Ativos:  
  

   Contas a Receber de Clientes        (102.564)  13.981 

   Tributos a Recuperar         (131)  233 

   Adiantamentos a Funcionários e Fornecedores         468  (3.520) 

   Estoques      (500)  49.280  1.180 

   Outros Direitos Realizáveis   (1.175)  (790)  (6.413)  71 

      
  

 Aumento/(Redução) dos Passivos:  
  

   Fornecedores   1  (20)  4.694  851 

   Obrigações Sociais e Trabalhistas         (31)  (262) 

   Obrigações Fiscais e Tributárias   (4)  2  (6.636)  20.797 

   Parcelamentos Tributários        6.467    

   Adiantamentos de Clientes        (3.212)  (24.667) 

   Outras Obrigações   (2.448)  2.057  (7.364)  4.447 

   Obrigações Contratuais         (21.564)  (12.275) 

      
  

 
Caixa Líquido (aplicado nas) gerado pelas Atividades 
Operacionais 

(13.204)  (4.646)  47.441  54.264 
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Fluxos de caixa das atividades de investimentos    
        
   Aumento em Investimento (Nota 14)   (9.983)  (937)  (67) 

  
 Distribuição de lucros desproporcional para sócios 
minoritários (Nota 14)   3.062    

   Aquisição de Imobilizado (Nota 16)         (7.251)  (5.619) 

   Partes Relacionadas   10.941  12.992  1.310    

  
 Redução por cisão conforme 3ª e 4ª alteração de 
contrato   (33)  (33) 

   Lucros recebidos (Nota 14)   15.498  15.685       

                 
Caixa líquido (aplicado nas) gerado pelas atividades  
de investimento 27.655  27.707  (5.941)  (5.719) 

        
Fluxo de caixa das atividades de financiamento    
        

  
 Captação de Empréstimos e Financiamentos - 
Principal e Juros (Nota 18)     69.890  82.406 

  

 Amortização de Empréstimos e Financiamentos –  
Principal e Juros  
(Nota 18)       (96.440)  (75.869) 

   Partes Relacionadas   1.137    80  (339) 

   Distribuição de Lucros   (15.618)  (22.879)  (19.317)  (31.757) 
        
 Caixa Líquido aplicado nas atividades de 
financiamento   (14.481)  (22.879)  (45.787)  (25.559) 

        
Aumento (redução) de caixa e equivalentes de 
caixa, líquidos  (30)   182  (4.287)   22.986 

                   
Caixa e equivalentes de caixa no início do exercício (Nota 7) 270   88  40.560   17.574 
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercício (Nota 7) 240   270  36.273   40.560 
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1 Informações gerais 
 
A RTDR Participações Ltda. (a “Empresa”), em conjunto com suas controladas (o “Grupo”), tem como 
principal objetivo atuar no ramo de incorporação de imóveis de alto padrão destinados à venda. A 
Empresa atua principalmente na cidade de Balneário Camboriú no Estado de Santa Catarina. 
 
A Empresa consolida todas as entidades sobre as quais detém o controle, isto é, quando está exposta ou 
tem direitos a retornos variáveis de seu envolvimento com a investida e tem capacidade de dirigir as 
atividades relevantes da investida. 
 
As sociedades abaixo relacionadas estão sendo consolidadas e integram o Grupo em 31 de dezembro de 
2016: 
 

 Participação  Participação 
Nome  direta  indireta 
RTDR Participações Ltda.   
Atlantis Construtora e Incorporadora Ltda.  98,00%  0,00% 
ECE Construção E Empreendimentos Ltda.  50,00%  49,00% 
Embraed 19 Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  16,67%  83,33% 
Embraed 28 Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  7,67%  92,33% 
Embraed 37 Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  50,00%  50,00% 
Embraed 55 Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  0  100,00% 
Embraed Aura Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  0  100,00% 
Embraed Brasil One Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  33,33%  66,67% 
Embraed Brasil Two Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  10,00%  90,00% 
Embraed Brava Garden Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  90,00%  10,00% 
Embraed Empresa Brasileira de Edificações Ltda.  98,00%  0,00% 
Embraed Fontaneblue Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  50,00%  50,00% 
Embraed Fortune Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  46,15%  53,85% 
Embraed Ilhas Marianas Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  0  100,00% 
Embraed La Martina Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  12,50%  87,50% 
Embraed La Perle Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  0  100,00% 
Embraed Lago Di Como Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  0  100,00% 
Embraed Majestic Administradora De Bens Imóveis Ltda.  50,00%  50,00% 
Embraed Monalisa Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  6,25%  93,75% 
Embraed NK Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  0  100,00% 
Embraed Setai Participações Ltda.  26,00%  74,00% 
Explorer Fundações LTDA.  98,00%  2,00% 
R4 Serviços de Construção Civil LTDA.  99,00%  1,00% 
Santa Catarina Empreendimentos Imobiliários Spe Ltda.  49,43%  7,57% 

 
A emissão das demonstrações contábeis individuais e consolidadas foi autorizada pela administração do 
Grupo em 05 de maio de 2017. 
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2 Resumo das principais políticas contábeis 
 
As principais políticas contábeis aplicadas na preparação destas demonstrações financeiras estão 
definidas abaixo. Essas políticas vêm sendo aplicadas de modo consistente em todos os exercícios 
apresentados, salvo disposição em contrário. 
 

2.1 Base para preparação 
 

As demonstrações financeiras individuais e consolidadas foram preparadas conforme as práticas 
contábeis adotadas no Brasil incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comitê de Pronunciamentos 
Contábeis (CPC), e evidenciam todas as informações relevantes próprias das demonstrações financeiras, 
e somente elas, as quais estão consistentes com as utilizadas pela administração na sua gestão. 
 
As demonstrações financeiras foram preparadas considerando o custo histórico como base de valor, que 
no caso dos terrenos classificados como propriedades para investimento, foi ajustado para refletir a 
mensuração do valor justo.  
 
A preparação de demonstrações financeiras requer o uso de certas estimativas contábeis críticas e também 
o exercício de julgamento por parte da administração da Empresa no processo de aplicação das políticas 
contábeis do Grupo. Aquelas áreas que requerem maior nível de julgamento e têm maior complexidade, 
bem como as áreas nas quais premissas e estimativas são significativas para as demonstrações financeiras, 
estão divulgadas na Nota 3. 
 

2.2 Consolidação 
 
A Empresa consolida todas as entidades sobre as quais detém o controle, isto é, quando está exposta ou 
tem direitos a retornos variáveis de seu envolvimento com a investida e tem capacidade de dirigir as 
atividades relevantes da investida. 
 
As empresas controladas incluídas na consolidação estão descritas na Nota 1. 
 

(a) Controladas 
 
Controladas são todas as entidades (incluindo as entidades de propósito específico) nas quais o Grupo 
detém o controle. As controladas são totalmente consolidadas a partir da data em que o controle é 
transferido para o Grupo. A consolidação é interrompida a partir da data em que o Grupo deixa de ter o 
controle. 
 
Transações entre companhias, saldos e ganhos não realizados em transações entre empresas do Grupo 
são eliminados. Os prejuízos não realizados também são eliminados a menos que a operação forneça 
evidências de uma perda (impairment) do ativo transferido. As políticas contábeis das controladas são 
alteradas quando necessário para assegurar a consistência com as políticas adotadas pelo Grupo. 
 

(b) Perda de controle em controladas 
 
Quando o Grupo deixa de ter controle, qualquer participação retida na entidade é remensurada ao seu 
valor justo, sendo a mudança no valor contábil reconhecida no resultado. Os valores reconhecidos 
previamente em outros resultados abrangentes são reclassificados para o resultado. 
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(c) Coligadas 
 
Coligadas são todas as entidades sobre as quais a Empresa tem influência significativa, mas não o controle, 
geralmente em conjunto com uma participação acionária de 20% a 50% dos direitos de voto. Os 
investimentos em coligadas são contabilizados pelo método de equivalência patrimonial e são, 
inicialmente, reconhecidos pelo seu valor de custo. 
 
A participação da Empresa nos lucros ou prejuízos de suas coligadas pós-aquisição é reconhecida na 
demonstração do resultado e sua participação na movimentação em reservas pós aquisição é reconhecida 
em reservas. As movimentações cumulativas pós-aquisição são ajustadas contra o valor contábil do 
investimento. Quando a participação da Empresa nas perdas de uma coligada for igual ou superior sua 
participação na coligadas, incluindo quaisquer outro recebíveis, o Grupo não reconhece perdas adicionais, 
a menos que tenha incorrido em obrigações ou efetuado pagamentos em nome da coligada. 
 
Os ganhos não realizados das operações da Empresa e suas coligadas são eliminados na proporção da 
participação da Empresa nas coligadas. As perdas não realizadas também são eliminadas, a menos que a 
operação forneça evidências de uma perda (impairment) do ativo transferido. As políticas contábeis das 
coligadas são alteradas, quando necessário, para assegurar consistência com as políticas adotadas pela 
Empresa. 
 
Se a participação acionária na coligada for reduzida, mas for retida influência significativa, somente uma 
parte proporcional dos valores anteriormente reconhecidos em outros resultados abrangentes será 
reclassificada no resultado, quando apropriado. Os ganhos ou perdas de diluição, incorridos em 
participações em coligadas, são reconhecidos na demonstração de resultados. 
 

(d) Transações e participações de não controladores 
 
A Empresa trata as transações com participações não controladoras como transações com proprietários 
de ativos da Empresa. Para as compras de participações não controladoras, a diferença entre qualquer 
contraprestação paga e a parcela adquirida do valor contábil dos ativos líquidos da controlada é registrada 
no patrimônio líquido. Os ganhos ou perdas sobre alienações para participações não controladoras 
também são registrados no patrimônio líquido. 
 

(e) Demonstrações financeiras individuais 
 
Nas demonstrações financeiras individuais as controladas são contabilizadas pelo método de equivalência 
patrimonial. Os mesmos ajustes são feitos tanto nas demonstrações financeiras individuais quanto nas 
demonstrações financeiras consolidadas para chegar ao mesmo resultado e patrimônio líquido atribuível 
aos acionistas da controladora. 
 

(f) Moeda funcional e moeda de apresentação 
 
Os itens incluídos nas demonstrações financeiras de cada uma das empresas do Grupo são mensurados 
usando a moeda do principal ambiente econômico no qual a Empresa atua ("a moeda funcional"). 
 
As demonstrações financeiras individuais e consolidadas estão apresentadas em R$ mil, que é a moeda 
funcional da Empresa e, também, a moeda de apresentação do Grupo. 
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2.3 Caixa e Equivalentes de caixa 
 
Caixa e equivalentes de caixa incluem o caixa, os depósitos bancários, outros investimentos de curto prazo 
de alta liquidez, com vencimentos originais de até três meses, e com risco insignificante de mudança de 
valor sendo o saldo apresentado líquido de saldos de contas garantidas na demonstração dos fluxos de 
caixa. As contas garantidas são demonstradas no balanço patrimonial como "Empréstimos", no passivo 
circulante. 
 

2.4 Ativos financeiros 
 

2.4.1 Classificação 
 
O Grupo classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: mensurados ao valor justo através 
do resultado e empréstimos e recebíveis. A classificação depende da finalidade para a qual os ativos 
financeiros foram adquiridos. A administração determina a classificação de seus ativos financeiros no 
reconhecimento inicial. 
 

2.4.2 Reconhecimento e mensuração 
 
Os investimentos são, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, acrescidos dos custos da transação para 
todos os ativos financeiros não classificados como ao valor justo por meio do resultado. Os ativos 
financeiros ao valor justo por meio de resultado são, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, e os 
custos da transação são debitados à demonstração do resultado. Os ativos financeiros são baixados quando 
os direitos de receber fluxos de caixa tenham vencido ou tenham sido transferidos; neste último caso, 
desde que as empresas tenham transferido, significativamente, todos os riscos e os benefícios de 
propriedade. Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado são, 
subsequentemente, contabilizados pelo valor justo. Os empréstimos e recebíveis são contabilizados pelo 
custo amortizado, usando o método da taxa efetiva de juros. 
 
Os ganhos ou as perdas decorrentes de variações no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor 
justo por meio do resultado são apresentados na demonstração do resultado em "Outras receitas 
(despesas), líquidas" no período em que ocorrem. 
 

2.4.3 Impairment de ativos financeiros 
 

(a) Ativos mensurados ao custo amortizado 
 
O Grupo avalia na data de cada balanço se há evidência objetiva de que um ativo financeiro ou grupo de 
ativos financeiros está deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros está deteriorado e as perdas 
por impairment são incorridas somente se há evidência objetiva de impairment como resultado de um 
ou mais eventos ocorridos após o reconhecimento inicial dos ativos (um "evento de perda") e aquele 
evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro 
ou grupo de ativos financeiros que pode ser estimado de maneira confiável. 
 
O montante da perda por impairment é mensurado como a diferença entre o valor contábil dos ativos o 
valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuízos de crédito futuro que não 
foram incorridos) descontados à taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor contábil 
do ativo é reduzido e o valor do prejuízo é reconhecido na demonstração do resultado. Se um empréstimo 
ou investimento mantido até o vencimento tiver uma taxa de juros variável, a taxa de desconto para medir 
uma perda por impairment é a atual taxa efetiva de juros determinada de acordo com o contrato. Como 
um expediente prático, o Grupo pode mensurar o impairment com base no valor justo de um instrumento 
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utilizando um preço de mercado observável. 
 
Se, num período subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a diminuição puder ser 
relacionada objetivamente com um evento que ocorreu após o impairment ser reconhecido (como uma 
melhoria na classificação de crédito do devedor), a reversão dessa perda reconhecida anteriormente será 
reconhecida na demonstração do resultado. 
 

2.4.4 Compensação de instrumentos financeiros 
 
Ativos e passivos financeiros são compensados e o valor líquido é apresentado no balanço patrimonial 
quando há um direito legal de compensar os valores reconhecidos e há a intenção de liquidá-los em uma 
base líquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. O direito legal não deve ser 
contingente em eventos futuros e deve ser aplicável no curso normal dos negócios e no caso de 
inadimplência, insolvência ou falência da empresa ou da contraparte. 
 

2.5 Contas a receber de clientes e créditos de liquidação duvidosa 
 
As contas a receber de clientes correspondem aos valores a receber de clientes pela venda de mercadorias 
no decurso normal das atividades da Empresa. Se o prazo de recebimento é equivalente a um ano ou 
menos, as contas a receber são classificadas no ativo circulante. Caso contrário, estão apresentadas no 
ativo não circulante. 
 
As contas a receber de clientes são, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, 
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros menos a provisão para 
créditos de liquidação duvidosa (impairment). Na prática são normalmente reconhecidas ao valor 
faturado, ajustado pela provisão para impairment, se necessária. 
 

2.6 Estoques 
 
Os terrenos são demonstrados ao seu custo de aquisição. O registro do terreno é efetuado na ocasião do 
registro do contrato, não sendo reconhecido nas demonstrações financeiras enquanto em fase de 
negociação, independentemente da probabilidade de sucesso ou estágio de andamento das mesmas. A 
Empresa e suas controladas adquirem parte dos terrenos por intermédio de operações de permuta, nas 
quais, em troca dos terrenos adquiridos, compromete-se a (a) entregar unidades imobiliárias de 
empreendimentos em construção ou (b) parcela das receitas provenientes das vendas das unidades 
imobiliárias dos empreendimentos. Os terrenos que possuem lançamentos previstos para além de 12 
meses da data das demonstrações financeiras são classificados no ativo não circulante. 
 
Os terrenos adquiridos por intermédio de operações de permuta são demonstrados ao seu valor justo e a 
receita e custo são reconhecidos seguindo os critérios descritos na Nota 2.16 (a). Os imóveis são 
demonstrados ao custo de construção, que não excede ao seu valor líquido realizável. No caso de imóveis 
em construção, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das unidades ainda não 
comercializadas. O custo incorrido compreende construção (materiais, mão de obra própria ou contratada 
de terceiros e outros relacionados), despesas de legalização do terreno e empreendimento, terrenos e 
encargos financeiros aplicados no empreendimento incorridos durante a fase de construção. 
 
Quando o custo de construção dos imóveis a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado das suas 
vendas, concluídas ou em construção, uma perda de redução ao valor recuperável é reconhecida no 
período em que foi determinada que o valor contábil não será recuperável. Os imóveis a comercializar são 
revisados anualmente, na data de encerramento do exercício, para avaliar a recuperação do valor contábil 
de cada empreendimento imobiliário, independentemente de ter ocorrido eventos ou mudanças nos 
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cenários macroeconômicos que indiquem que o valor contábil não será recuperável. Se o valor contábil de 
um empreendimento imobiliário não for recuperável, comparado com o seu valor realizável por meio dos 
fluxos de caixa esperados, uma provisão para perdas é contabilizada. A Empresa capitaliza juros sobre os 
empreendimentos durante a fase de construção, e aos terrenos, enquanto atividades ao preparo do ativo 
para venda estão sendo realizadas, desde que existam empréstimos em aberto, os quais são reconhecidos 
ao resultado na proporção das unidades vendidas, mesmo critério dos demais custos. 
 

2.7 Propriedades para investimento 
 
As propriedades para investimento correspondem a áreas de terras e edificações mantidas pela Empresa 
com o objetivo de auferir aluguéis e para valorização do capital e não para venda no curso normal dos 
negócios.  
 
As propriedades para investimento são inicialmente reconhecidas pelo seu custo e após o reconhecimento 
inicial o Grupo mensura as propriedades para investimento pelo valor justo, sendo que quaisquer 
alterações no valor justo são reconhecidas no resultado. 
 
Propriedades para investimento são baixadas quando vendidas ou quando a propriedade para 
investimento deixa de ser permanentemente utilizada e não se espere nenhum benefício econômico futuro 
da sua venda. A diferença entre o valor líquido obtido da venda e o valor contábil do ativo é reconhecida 
na demonstração do resultado no período da baixa. 
 
Transferências são feitas para a conta de propriedade para investimento, ou desta conta, apenas quando 
houver uma mudança no seu uso.  
 

2.8 Imobilizado 
 
O imobilizado é mensurado pelo seu custo histórico, menos depreciação acumulada. O custo histórico 
inclui os gastos diretamente atribuíveis à aquisição dos itens. O custo histórico também inclui os custos 
de financiamento relacionados com a aquisição de ativos qualificadores. 
 
Os custos subsequentes são incluídos no valor contábil do ativo ou reconhecidos como um ativo separado, 
conforme apropriado, somente quando for provável que fluam benefícios econômicos futuros associados 
ao item e que o custo do item possa ser mensurado com segurança. O valor contábil de itens substituídos 
é baixado. Todos os outros reparos e manutenções são lançados em contrapartida ao resultado do 
exercício, quando incorridos. 
 
Os direitos que tenham por objeto bens corpóreos destinados à manutenção das atividades do Grupo, 
originados de operações de arrendamento mercantil do tipo financeiro, são registrados como se fosse uma 
compra financiada, reconhecendo no início de cada operação um ativo imobilizado e um passivo de 
financiamento, sendo os ativos também submetidos às depreciações calculadas de acordo com as vidas 
úteis estimadas dos respectivos bens. 
 
A depreciação dos demais ativos é calculada pelo método linear, conforme as taxas descritas na Nota 16. 
 
Os ganhos e as perdas de alienações são apurados comparando-se o valor da venda com o valor residual 
contábil e são reconhecidos em "Outros Receitas/(Despesas) Líquidas", na demonstração do resultado. 
 
Conforme a orientação do OCPC 01 - Entidades de Incorporação Imobiliária, os gastos incorridos com a 
construção dos estandes de vendas, apartamentos modelo e respectivas mobílias, passam a incorporar o 
ativo imobilizado da Empresa e de suas controladas. Tais ativos passam a ser depreciados após o 
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lançamento e efetivação do empreendimento pelo prazo de vida útil, além de estarem sujeitos a análises 
periódicas sobre a deterioração ("impairment"). 
 
Os estandes de vendas e apartamentos decorados construídos pela Empresa não são ativados devido a sua 
vida útil ser menor de um ano, sendo reconhecidos diretamente ao resultado conforme despesas 
incorridas por regime de competência. 
 

2.9 Impairment de ativos não financeiros 
 
Os ativos que estão sujeitos à amortização são revisados para a verificação de impairment sempre que 
eventos ou mudanças nas circunstâncias indicarem que o valor contábil pode não ser recuperável. Uma 
perda por impairment é reconhecida pelo valor ao qual o valor contábil do ativo excede seu valor 
recuperável. Este último é o valor mais alto entre o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o 
seu valor em uso. Para fins de avaliação do impairment, os ativos são agrupados nos níveis mais baixos 
para os quais existam fluxos de caixa identificáveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa (UGC)).  
 
Os ativos não financeiros, que tenham sofrido impairment, são revisados subsequentemente para a 
análise de uma possível reversão do impairment na data de apresentação do relatório. 
 

2.10 Fornecedores 
 
As contas a pagar aos fornecedores são obrigações a pagar por bens ou serviços que foram adquiridos de 
fornecedores no curso normal dos negócios, sendo classificadas como passivos circulantes se o pagamento 
for devido no período de até um ano (ou no ciclo operacional normal dos negócios, ainda que mais longo).  
Caso contrário, as contas a pagar são apresentadas como passivo não circulante. 
 
Elas são, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo 
amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros. Na prática, são normalmente reconhecidas ao 
valor da fatura correspondente. 
 

2.11 Empréstimos  
 
São reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, no momento do recebimento dos recursos, líquidos dos 
custos de transação nos casos aplicáveis. Em seguida, passam a ser mensurados pelo custo amortizado, 
isto é, acrescidos de encargos, juros e variações monetária. Qualquer diferença entre os valores captados 
(líquidos dos custos da transação) e o valor de liquidação é reconhecida na demonstração do resultado 
durante o período em que os empréstimos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros. 
 
As taxas pagas no estabelecimento do empréstimo são reconhecidas como custos da transação do 
empréstimo, uma vez que seja provável que uma parte ou todo o empréstimo seja sacado. Nesse caso, a 
taxa é diferida até que o saque ocorra. Quando não houver evidências da probabilidade de saque de parte 
ou da totalidade do empréstimo, a taxa é capitalizada como um pagamento antecipado de serviços de 
liquidez e amortizada durante o período do empréstimo ao qual se relaciona. 
 
Os empréstimos são classificados como passivo circulante, a menos que o Grupo tenha um direito 
incondicional de diferir a liquidação do passivo por, pelo menos, 12 meses após a data do balanço, 
conforme mencionado na Nota 18. 
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2.12 Provisões 
 
As provisões de ações judiciais (trabalhista, civil e tributário) são reconhecidas quando: o Grupo tem uma 
obrigação presente ou não formalizada (constructive obligation) como resultado de eventos passados; é 
provável que uma saída de recursos seja necessária para liquidar a obrigação; e o valor tiver sido estimado 
com segurança. 
 
Quando houver uma série de obrigações similares, a probabilidade de liquidá-las é determinada, levando-
se em consideração a classe de obrigações como um todo. Uma provisão é reconhecida mesmo que a 
probabilidade de liquidação relacionada com qualquer item individual incluído na mesma classe de 
obrigações seja pequena. 
 
As provisões são mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessários para liquidar a 
obrigação, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliações atuais de mercado do valor 
temporal do dinheiro e dos riscos específicos da obrigação. O aumento da obrigação em decorrência da 
passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira. 
 
São atualizadas até as datas dos balanços pelo montante estimado das perdas prováveis, observadas suas 
naturezas e apoiadas na opinião dos advogados do Grupo. Os fundamentos e a natureza das provisões para 
riscos tributários, cíveis e trabalhistas estão descritos na Nota 23. 
 

2.13 Partes Relacionadas 
 
Consistem na transferência de recursos, serviços ou obrigações entre empresas do Grupo. O Grupo possui 
operações financeiras e comerciais junto a outras empresas, nas quais são observadas as condições 
equânimes de mercado, conforme descrito na Nota 12. 
 

2.14 Demais ativos e passivos 
 
Os demais ativos e passivos circulantes são demonstrados aos valores conhecidos ou calculáveis, quando 
aplicável com atualização em base “pro-rata die”. 
 

2.15 Imposto de renda e contribuição social corrente e diferido 
 
As despesas de imposto de renda e contribuição social do período compreendem os impostos corrente e 
diferido. Os impostos sobre a renda são reconhecidos na demonstração do resultado, exceto na proporção 
em que estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patrimônio líquido ou no resultado 
abrangente. Nesse caso, o imposto também é reconhecido no patrimônio líquido ou no resultado 
abrangente. 
 
O encargo de imposto de renda e contribuição social corrente é calculado com base nas leis tributárias 
promulgadas. A administração avalia, periodicamente, as posições assumidas pelo Grupo nas declarações 
de impostos de renda com relação às situações em que a regulamentação fiscal aplicável dá margem a 
interpretações. Estabelece provisões, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento 
às autoridades fiscais. 
 
O imposto de renda e contribuição social diferidos são reconhecidos usando-se o método do passivo sobre 
as diferenças temporárias decorrentes de diferenças entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus 
valores contábeis nas demonstrações financeiras. Entretanto, o imposto de renda e contribuição social 
diferidos não são contabilizados se resultar do reconhecimento inicial de um ativo ou passivo em uma 
operação que não seja uma combinação de negócios, a qual, na época da transação, não afeta o resultado 
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contábil, nem o lucro tributável (prejuízo fiscal). O imposto de renda e contribuição social diferidos são 
determinados, usando alíquotas de imposto (e leis fiscais) promulgadas, ou substancialmente 
promulgadas, na data do balanço, e que devem ser aplicadas quando o respectivo imposto diferido ativo 
for realizado ou quando o imposto diferido passivo for liquidado. 
 
O imposto de renda e contribuição social diferidos ativo são reconhecidos somente na proporção da 
probabilidade de que lucro tributável futuro esteja disponível e contra o qual as diferenças temporárias 
possam ser usadas. 
 
Os impostos de renda diferidos ativos e passivos são compensados quando há um direito exequível 
legalmente de compensar os ativos fiscais correntes contra os passivos fiscais correntes e quando os 
impostos de renda diferidos ativos e passivos se relacionam com os impostos de renda incidentes pela 
mesma autoridade tributável sobre a entidade tributária ou diferentes entidades tributáveis onde há 
intenção de liquidar os saldos numa base líquida. 
 
Conforme facultado pela legislação tributária, certas controladas, cujo faturamento anual do exercício 
anterior tenha sido inferior a R$ 78.000, optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas sociedades, 
a base de cálculo do imposto de renda é calculada à razão de 8% e a da contribuição social à razão de 12% 
sobre as receitas brutas (32% quando a receita for proveniente da prestação de serviços e 100% das receitas 
financeiras), sobre as quais se aplicam as alíquotas regulares do respectivo imposto e contribuição. 
 

2.16 Reconhecimento da receita 
 
A receita compreende o valor justo da contraprestação recebida ou a receber pela comercialização de 
produtos e serviços no curso normal das atividades do Grupo. A receita é apresentada líquida dos 
impostos, das devoluções, dos abatimentos e dos descontos, bem como das eliminações das vendas entre 
partes relacionadas 
 
O Grupo reconhece a receita pelo valor justo dos contratos de venda firmados quando critérios específicos 
tiverem sido atendidos, conforme descrição a seguir: 
 

(a) Receita de venda de imóveis 
 
A partir das normas constantes na Orientação OCPC 04 - Aplicação da Interpretação Técnica ICPC 02 às 
Entidades de Incorporação Imobiliária Brasileiras, e levando também em consideração os procedimentos 
contábeis aplicáveis previstos pela Orientação OCPC 01 (R1) - Entidades de Incorporação Imobiliária, os 
seguintes procedimentos foram adotados: 
 

 O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente às unidades vendidas é 
apropriado integralmente ao resultado. 

 
 É apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em 

relação ao seu custo total orçado Percentual de Conclusão - POC, sendo esse percentual aplicado 
sobre o valor justo da receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condições dos contratos 
de venda, sendo assim determinado o montante da receita de venda reconhecida. 

 
 Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualização monetária das contas a 

receber, líquido das parcelas já recebidas, são contabilizados como contas a receber, ou como 
adiantamentos de clientes, quando aplicável. 
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O encargo relacionado com a comissão de venda é de responsabilidade da Empresa, não incorporando o 
preço de venda. 
 
Se surgirem circunstâncias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou extensão do 
prazo para conclusão, as estimativas iniciais serão revisadas. Essas revisões podem resultar em aumentos 
ou reduções das receitas ou custos estimados e estão refletidas no resultado no período em que a 
administração tomou conhecimento das circunstâncias que originaram a revisão. 
 
Nas vendas de unidades concluídas, a receita de venda dos bens é reconhecida no momento da "entrega 
das chaves", quando os riscos e benefícios mais significativos inerentes à sua propriedade são transferidos. 
 
Após a entrega das chaves das unidades comercializadas, a atualização monetária do contas a receber 
passa a ser calculada pela variação do Índice IGP-M/FGV acrescidos de juros de 0,80% ao mês, 
apropriados de forma "pro - rata temporis". 
 

(b) Receita financeira 
 
A receita financeira é reconhecida conforme o prazo decorrido, usando o método da taxa efetiva de juros. 
Quando uma perda (impairment) é identificada em relação a um contas a receber, o Grupo reduz o valor 
contábil para seu valor recuperável, que corresponde ao fluxo de caixa futuro estimado, descontado à taxa 
efetiva de juros original do instrumento. Subsequentemente, à medida que o tempo passa, os juros são 
incorporados às contas a receber, em contrapartida de receita financeira. Essa receita financeira é 
calculada pela mesma taxa efetiva de juros utilizada para apurar o valor recuperável, ou seja, a taxa 
original do contas a receber. 
 
A partir do momento em que a unidade é concluída, sobre o contas a receber passa a incidir atualização 
monetária acrescida de juros, os quais são apropriados à medida que o tempo passa, em contrapartida de 
receita financeira. 
 

2.17 Normas novas que ainda não estão em vigor 
 
As seguintes novas normas foram emitidas pelo IASB mas não estão em vigor para o exercício de 2016. A 
adoção antecipada de normas, embora encorajada pelo IASB, não é permitida, no Brasil, pelo Comitê de 
Pronunciamento Contábeis (CPC). 
 
. IFRS 9/CPC 48 - "Instrumentos Financeiros": aborda a classificação, a mensuração e o 

reconhecimento de ativos e passivos financeiros. A versão completa do IFRS 9 foi publicada em julho 
de 2014, com vigência para 1o de janeiro de 2018, e substitui a orientação no IAS 39/CPC38, que diz 
respeito à classificação e à mensuração de instrumentos financeiros. As principais alterações que o 
IFRS 9 traz são: (i) novos critérios de classificação de ativos financeiros; (ii) novo modelo de 
impairment para ativos financeiros, híbrido de perdas esperadas e incorridas, em substituição ao 
modelo atual de perdas incorridas; e (iii) flexibilização das exigências para adoção da contabilidade 
de hedge.  

 
A administração entende que as novas orientações do IFRS 9 não trarão impacto significativo na 
classificação e mensuração dos seus ativos financeiros, bem como na contabilização das relações de 
hedge. O Grupo ainda não concluiu a avaliação detalhada de como as provisões de impairment serão 
afetadas pelo novo modelo. Embora não se espere um impacto relevante, a sua aplicação irá 
provavelmente antecipar o reconhecimento de perdas.  
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. IFRS 15/CPC 47 - "Receita de Contratos com Clientes": essa nova norma traz os princípios 
que uma entidade aplicará para determinar a mensuração da receita e quando ela é reconhecida. Essa 
norma baseia-se no princípio de que a receita é reconhecida quando o controle de um bem ou serviço 
é transferido a um cliente, assim, o princípio de controle substituirá o princípio de riscos e benefícios. 
Ela entra em vigor em 1o de janeiro de 2018 e substitui a IAS 11/CPC17 - "Contratos de Construção", 
IAS 18/CPC 30 - "Receitas" e correspondentes interpretações. A administração está avaliando os 
impactos da adoção da nova norma, mas já identificou as principais áreas que serão afetadas:  
 
- Registros de certos custos incorridos no cumprimento do contrato – certos custos atualmente 
registrados diretamente na demonstração de resultado poderão ser ativados, nos termos do IFRS 15. 
 

. IFRS 16 - "Operações de Arrendamento Mercantil": com essa nova norma, os arrendatários 
passam a ter que reconhecer o passivo dos pagamentos futuros e o direito de uso do ativo arrendado 
para praticamente todos os contratos de arrendamento mercantil, incluindo os operacionais, 
podendo ficar fora do escopo dessa nova norma determinados contratos de curto prazo ou de 
pequenos montantes.  Os critérios de reconhecimento e mensuração dos arrendamentos nas 
demonstrações financeiras dos arrendadores ficam substancialmente mantidos. O IFRS 16 entra em 
vigor para exercícios iniciados em ou após 1º. de janeiro de 2019 e substitui o IAS 17/CPC 06 - 
"Operações de Arrendamento Mercantil" e correspondentes interpretações.   

 
A norma irá impactar o registro das operações de arrendamento mercantil operacional que o Grupo 
tem em aberto. O Grupo ainda não determinou até que ponto esses compromissos resultarão no 
reconhecimento de um ativo e um passivo para pagamentos futuros, bem como o impacto no seu 
resultado e na classificação dos fluxos de caixa. Importante mencionar ainda que alguns dos 
compromissos existentes podem se enquadrar nas exceções da norma – curto prazo e pequeno valor. 
Além disso, alguns compromissos podem estar relacionados a acordos que não serão qualificados como 
arrendamentos de acordo com a IFRS 16. 

 
Não há outras normas IFRS ou interpretações IFRIC que ainda não entraram em vigor que poderiam ter 
impacto significativo sobre as demonstrações financeiras do Grupo 
 

3 Estimativas e julgamentos contábeis críticos 
 
As estimativas e os julgamentos contábeis são continuamente avaliados e baseiam-se na experiência 
histórica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoáveis para as 
circunstâncias. 
 
Com base em premissas, o Grupo faz estimativas com relação ao futuro. Por definição, as estimativas 
contábeis resultantes raramente serão iguais aos respectivos resultados reais. Tais estimativas e premissas 
podem diferir dos resultados efetivos. Os efeitos decorrentes das revisões das estimativas contábeis são 
reconhecidos no período da revisão. As estimativas e premissas que apresentam um risco significativo, 
com probabilidade de causar um ajuste relevante nos valores contábeis de ativos e passivos para o próximo 
exercício social estão relacionadas a seguir: 
 

(a) Reconhecimento de Receita 
 
O Grupo usa o método de porcentagem de conclusão (POC - Percentage of Completion) para contabilizar 
o reconhecimento da receita de incorporação das unidades imobiliárias vendidas, que é determinado pela 
absorção na inclusão de todos os gastos diretos e indiretos relativos e alocados às obras de incorporação. 
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A porcentagem de conclusão de obra é obtida através da relação entre o custo incorrido versus o custo 
orçado de cada empreendimento, de acordo com a viabilidade do mesmo.  
 
O uso do método POC requer que a Grupo estime os custos de incorporação e construção realizados até a 
data-base do balanço com uma proporção dos custos de incorporação e construção orçados na viabilidade 
de cada empreendimento imobiliário. 
 
A receita é apresentada líquida dos abatimentos, devoluções e tributos. 
 

(b) Imposto de Renda, Contribuição Social e outros Impostos Diferidos 
 
O Grupo reconhece ativos e passivos com base na diferença entre o valor contábil apresentado nas 
demonstrações contábeis e a base tributária dos ativos e passivos utilizando as alíquotas em vigor.  
 

(c) Provisões para riscos Tributários, Cíveis e Trabalhistas 
 
O Grupo é parte de diversos processos judiciais e administrativos.  
 
Provisões são constituídas para todas as contingências referentes a processos judiciais que representam 
perdas prováveis e estimadas com certo grau de segurança. A avaliação da probabilidade de perda inclui 
a avaliação das evidências disponíveis, a hierarquia das leis, as jurisprudências disponíveis, as decisões 
mais recentes nos tribunais e sua relevância no ordenamento jurídico, bem como a avaliação dos 
advogados externos. A Administração acredita que essas provisões para riscos tributários, cíveis e 
trabalhistas estão corretamente apresentadas nas demonstrações contábeis. 
 

(d) Propriedades para investimento  
 
A Empresa, através de suas controladas, detém imóveis com os objetivos de valorização futura e obtenção 
de renda, classificados como propriedades para investimento. Conforme descrito na Nota 2.7, a política 
contábil da Empresa é de mensurar as propriedades para investimento ao seu valor justo (fair value 
model), sobre o qual são apurados os efeitos dos tributos diferidos. 
 
O valor justo das propriedades para investimento mantidas pelo Grupo é determinado mediante uso de 
técnicas de avaliação utilizadas no mercado, por empresas independentes e especializadas. Para 
determinação do valor justo destas propriedades, utiliza-se o método comparativo com dados de mercado, 
bem como é utilizado o método involutivo para determinar o valor justo destas propriedades para 
investimento. O método involutivo é baseado em permuta do terreno por unidades no próprio local, 
mediante hipotético empreendimento compatível com as condições do mercado no qual está inserido. 
 
Para tanto, foram realizadas pesquisas de mercado de apartamentos em empreendimentos de alto padrão, 
com adoção de inferência estatística para definir o valor unitário do metro quadrado de área privativa 
aplicável ao imóvel. 
 
Os métodos utilizados para determinação do valor justo das propriedades para investimentos utilizam 
diversas premissas críticas que poderão divergir significativamente dos resultados efetivos quando de sua 
realização. 
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4 Gestão de Risco  
 
A Empresa contrata operações envolvendo instrumentos financeiros, todos registrados em contas 
patrimoniais, com o objetivo de reduzir sua exposição a riscos de taxa de juros, bem como de manter sua 
capacidade de investimentos e estratégia de crescimento. A administração dos riscos e a gestão dos 
instrumentos financeiros são realizadas por meio de políticas, definição de estratégias e implementação 
de sistemas de controle, os quais estabelecem limites e alocação de recursos em instituições financeiras. 
 
Os procedimentos de tesouraria definidos pela política vigente incluem rotinas mensais de projeção e 
avaliação do Grupo, sobre as quais se baseiam as decisões tomadas pela Administração. A Política de 
Aplicações Financeiras estabelecida pela Administração do Grupo elege as instituições financeiras com as 
quais os contratos podem ser celebrados, além de definir limites quanto aos percentuais de alocação de 
recursos e valores absolutos a serem aplicados em cada uma delas.  
 

4.1 Fatores de riscos financeiros 
 
As atividades do Grupo a expõem a diversos riscos financeiros: risco de crédito e risco de liquidez. O 
programa de gestão de risco global do Grupo se concentra na imprevisibilidade dos mercados financeiros 
e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro do Grupo. 
 
A gestão de risco é realizada pela administração do Grupo. A administração identifica, avalia e protege o 
mesmo contra eventuais riscos financeiros. A Administração estabelece princípios para a gestão de risco 
global, bem como para áreas específicas, risco de taxa de juros, risco de crédito e investimento de 
excedentes de caixa. 
 
Não houve nenhuma alteração substancial na exposição aos riscos de instrumentos financeiros do Grupo, 
seus objetivos, políticas e processos para a gestão desses riscos ou os métodos utilizados para mensurá-
los a partir de períodos anteriores, a menos que especificado o contrário nesta nota.  
 
O Grupo atua somente no Brasil, assim não está exposto a riscos cambiais de valorização da sua moeda 
funcional. 
 

(a) Risco de Crédito 
 
O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre de caixa e equivalentes de 
caixa, depósitos em bancos e instituições financeiras, bem como de exposições de créditos a clientes, 
incluindo contas a receber em aberto. Os limites de riscos individuais são determinados com base em 
classificações internas ou externas de acordo com os limites determinados pela diretoria executiva. A 
utilização de limites de crédito é monitorada regularmente. Não foi ultrapassado nenhum limite de crédito 
durante o exercício e a administração não espera nenhuma perda decorrente de inadimplência dessas 
contrapartes. 
 
A qualidade do crédito dos ativos financeiros que não estão vencidos ou impaired é avaliada mediante 
referência às informações históricas sobre os índices de inadimplência de contrapartes: 
  



RTDR Participações Ltda. 
 
Notas explicativas da administração às demonstrações  
financeiras em 31 de dezembro de 2016 
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma 

 
 
 

21 de 44 

 
 
 

 
 Controladora  Consolidado  
         
 2016  2015  2016  2015  
Contas a Receber de Clientes         
          
 Contrapartes sem classificação  
  externa de crédito         
   Grupo 1 778  778  231.068  129.744  
   Grupo 2     12.103  10.863  
         
Total de contas a receber de clientes 778  778  243.171  140.607  
         
 
. Grupo 1 – Clientes sem histórico de inadimplência e/ou clientes que já apresentaram algum atraso nos 

pagamentos de parcelas, mas se encontram em dia com seus vencimentos. 
 
. Grupo 2 – Clientes com algum histórico de atraso, onde foram constituídas provisões para perdas nos 

recebimentos de créditos. 
 
Caixa e equivalente de caixa são considerados ativos financeiros com possibilidade de resgate imediato, 
representados por saldos em caixa, contas correntes bancárias e aplicações financeiras de liquidez 
imediata, sujeitos a um insignificante risco de mudança de valor e mantidos em bancos de primeira linha, 
apresentados na Nota 7. 
 
Nenhum dos ativos financeiros totalmente adimplentes foi renegociado no último exercício.  
 

(b) Risco de Liquidez 
 
A previsão de fluxo de caixa é realizada nas unidades operacionais do Grupo e agregada pelo 
departamento de Finanças. Este departamento monitora as previsões contínuas das exigências de liquidez 
do Grupo para assegurar que ele tenha caixa suficiente para atender às necessidades operacionais. 
Também mantém espaço livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas disponíveis a 
qualquer momento, a fim de que o Grupo não quebre os limites ou cláusulas do empréstimo (quando 
aplicável) em qualquer uma de suas linhas de crédito.  
 
O excedente de caixa mantido pelas unidades operacionais, além do saldo exigido para administração do 
capital circulante, é investido em aplicações financeiras de liquidez imediatas em bancos de primeira 
linha.  
 
A tabela a seguir analisa os passivos financeiros a serem liquidados pelo Grupo por faixas de vencimentos, 
correspondentes ao período remanescente entre a data do balanço patrimonial e a data contratual do 
vencimento. 
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      Controladora  
         

 
Menos de 

um ano  
Entre um e 

dois anos  
Entre dois e 

cinco anos  
Acima de 

cinco anos  
         
Em 31 de dezembro de 2016         
 Fornecedores e outras obrigações 1        
         
 
       Consolidado  
         

 
Menos de 

um ano  
Entre um e 

dois anos  
Entre dois e 

cinco anos  
Acima de 

cinco anos  
         
Em 31 de dezembro de 2016         
 Empréstimos 74.793  41.826  21.730    
 Fornecedores e outras obrigações 11.047  94      
         
Em 31 de dezembro de 2015          
 Empréstimos  28.291  93.400  41.606  1.602  
 Fornecedores e outras obrigações 6.352  95      
 

4.2 Gestão de capital 
 
Os objetivos do Grupo ao administrar seu capital são os de salvaguardar a capacidade de continuidade do 
Grupo para oferecer retorno aos acionistas e benefícios às outras partes interessadas, além de manter uma 
estrutura de capital ideal para reduzir esse custo. 
 
Para manter ou ajustar a estrutura de capital do Grupo, a administração pode, ou propõe, nos casos em 
que os quotistas têm de aprovar, rever a política de pagamento de lucros, devolver capital aos quotistas 
ou, ainda, emitir novas quotas ou vender ativos para reduzir, por exemplo, o nível de endividamento. 
 
Condizente com outras empresas do setor, o Grupo monitora o capital com base no índice de alavancagem 
financeira. Esse índice corresponde à dívida líquida expressa como percentual do capital total. A dívida 
líquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos (incluindo empréstimos de curto e longo prazos, 
conforme demonstrado no balanço patrimonial consolidado), subtraído do montante de caixa e 
equivalentes de caixa. O capital total é apurado através da soma do patrimônio líquido, conforme 
demonstrado no balanço patrimonial consolidado, com a dívida líquida. 
 
Os índices de alavancagem financeira em 31 de dezembro de 2016 e de 2015 podem ser assim sumariados: 
 

  2016   2015  
Total dos empréstimos (Nota 18)  138.349   164.899  
Menos: caixa e equivalentes de caixa (Nota 7) (36.273)  (40.560) 
Dívida líquida 102.076   124.339  
Total do patrimônio líquido 686.026   582.025  
Total do capital 788.102   706.364 

Índice de alavancagem financeira - %  13  18 
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O capital não é administrado ao nível da Controladora, somente ao nível consolidado. 
 

4.3 Risco de mercado 
 
O Grupo dedica-se à incorporação, construção e venda de empreendimentos imobiliários. Além dos riscos 
que afetam de modo geral o mercado imobiliário, tais como falta de suprimentos e volatilidade do preço 
dos materiais e serviços de construção, as atividades do Grupo podem ser afetadas por riscos relativos a 
conjuntura econômica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliário como um todo, 
por meio da desaceleração da economia. Além disto, o grau de interesse dos compradores de novos 
projetos ou o preço de venda em um cenário de conjuntura econômica mais desafiadora pode tornar o 
retorno de novos projetos menor do que historicamente o Grupo tem obtido. 
 

4.4 Risco de engenharia 
 
Os riscos relacionados a incorporação e construção dos empreendimentos imobiliários estão totalmente 
cobertos por seguros contratados pelo Grupo, envolvendo riscos de engenharia, responsabilidade civil e 
danos físicos a imóvel (obras financiadas). Os projetos de engenharia e arquitetura são desenvolvidos por 
profissionais de reconhecida capacidade pelo mercado e revisados pelos profissionais do corpo técnico 
interno, de forma a mitigar completamente qualquer risco relacionado. 
 

4.5 Risco operacional 
 
O Grupo possui um estoque de terrenos que assegura lançamentos de novos projetos imobiliários no 
mínimo para os próximos cinco anos, capaz de assegurar um desempenho operacional e de vendas 
crescente e condizente com o planejamento estratégico plurianual desenvolvido pela Administração. 
 

5 Estimativa do valor justo 
 
O grupo mantém propriedades para investimento avaliados ao valor justo por meio de técnicas utilizadas 
no mercado. 
 
A tabela abaixo classifica os instrumentos financeiros contabilizados ao valor justo de acordo com o 
método de avaliação. Os diferentes níveis foram definidos como segue: 
 
. Preços cotados (não ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idênticos (Nível 1). 
 
. Informações, além dos preços cotados incluídas no nível 1, que são observáveis pelo mercado para o  
 ativo ou passivo, seja diretamente (ou seja, como preços) ou indiretamente (ou seja, derivados dos  
 preços) (Nível 2). 
 
. Informações para os ativos ou passivos que não são baseadas em dados observáveis pelo mercado (ou 
 seja, premissas não observáveis) (Nível 3). 
 
A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Grupo mensurados ao valor justo em 31 de dezembro 
de 2016. 
 
       Consolidado  
         
 Nível 1  Nível 2  Nível 3  Saldo total  
         
Ativo    
 Propriedade para Investimento (Nota 15)    495.115    495.115  
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A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Grupo mensurados ao valor justo em 31 de dezembro 
de 2015. 
 
     Consolidado 
      
 Nível 1  Nível 2 Nível 3 Saldo total 
      
Ativo   467.633  467.633 
 Propriedade para Investimento (Nota 15)      
 
Não houve transferência entre os Níveis durante o exercício. 
 
O valor justo dos ativos que não são negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de 
técnicas de avaliação. Se todas as premissas relevantes utilizadas para determinar o valor justo de um 
instrumento puderem ser observadas no mercado, o instrumento estará incluído no Nível 2. 
 

6 Instrumentos financeiros 
 

  Controladora    Consolidado  

 2016  2015  2016  2015 
Ativos Financeiros:    
Empréstimos e recebíveis:    
Caixa e equivalentes de caixa 240   270   36.273   40.560  
Contas a receber de clientes 778   778   243.171   140.607  

Partes relacionadas  18.693   29.634   6.353   7.663 

 19.711  30.682  285.797  188.830 

   
Passivos Financeiros:    
Avaliados ao custo amortizado:    

Fornecedores 1   -  11.141  6.447  
Obrigações Contratuais -  -  60.218   81.782  
Empréstimos -  -  138.349   164.899  

    Adiantamentos de Clientes -  -  12.825   16.037  

 1    -   222.533  269.165  
 

7 Caixa e equivalentes de caixa 
 

  Controladora    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  
Caixa                      6                   11                  382                  640  
Bancos                234                259            24.635            17.682  
Aplicações Financeiras                     -                    -            11.256            22.238  

                240               270           36.273           40.560  
 
As Aplicações financeiras estão classificadas pela Administração do Grupo na rubrica “Caixa e 
equivalentes de caixa”, por serem considerados ativos financeiros com possibilidade de resgate imediato 
e sujeitos a um insignificante risco de mudança de valor e possuem rentabilidade média equivalente a 
90% do CDI, tanto em 2016 quanto em 2015. 
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8 Contas a receber de clientes 
 

  Consolidado  

  2016    2015  

  Não     Não  

  Circulante    Circulante    Circulante    Circulante  
  

Contas a receber de clientes            147.478              107.796                  81.298                 70.172  

(-) PDD             (12.103)                           -               (10.863)                           -  

             135.375              107.796                 70.435                 70.172  
  

      
 
A análise de vencimentos dessas contas a receber está apresentada abaixo: 
 

  Consolidado  

  2016    2015  
A Vencer             243.171               131.351  
Vencidos até 60 dias                       471                   7.908  
Vencidos entre 61 a 180 dias                   1.857                    3.138  
Vencidos há mais de 181 dias                  9.775                   9.073  
  
Provisão para créditos de liquidação duvidosa              (12.103)              (10.863) 
  
            243.171               140.607  

 
Os montantes de contas a receber, separados por ano de vencimento, estão assim representados: 
 
Ano   Consolidado  
2017              135.375  
2018                33.549  
2019                27.278  
2020 em diante                46.969  

 
As movimentações na provisão para créditos de liquidação duvidosa são as seguintes: 
 

  2016    2015  
Saldo Anterior              (10.863)                 (9.183) 
Constituição de provisão para créditos de liquidação duvidosa                (6.773)                 (2.866) 
Valores não usados, estornados                   5.533                     1.186  
  
Saldo final              (12.103)              (10.863) 

 
O risco de perdas nos casos de inadimplência é avaliado como imaterial, em face da garantia real de 
recuperação das unidades comercializadas. 
 
A Administração do Grupo tem como política acompanhar mensalmente a carteira de recebíveis e realizar 
distratos de unidades que estejam inadimplentes. Após os distratos, estas unidades são recolocadas à 
venda ao valor de mercado. 
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9 Adiantamentos aos funcionários e fornecedores 

 

  Consolidado  

  2016    2015  

  
Adiantamento a fornecedores                        3.851                         4.617  
Adiantamento a funcionários                       1.527                          1.229  

                       5.378                         5.846  
 
O montante de R$ 5.378, em 31 de dezembro de 2016 (R$ 5.846 em 31 de dezembro de 2015), refere-se 
aos adiantamentos a diversos fornecedores, por conta do fornecimento serviços e bens, nas operações 
naturais no negócio. Tais valores serão realizados durante o exercício de 2017, quando da entrega dos 
produtos e serviços. Os adiantamentos a funcionários referem-se a salários e demais proventos. 
 

10 Tributos a recuperar 
 
Referem-se a créditos tributários reconhecidos no ativo circulante a serem compensados com impostos 
correntes, resumidos da seguinte maneira: 
 

  Consolidado  

  2016    2015  
    

Imposto de Renda                             287                               167  
Contribuição Social                               18                                 18  
COFINS                               26                                 32  
PIS                                  6                                    7  
INSS                             105                                 87  

                             442                               311  
 

11 Estoques 
 
Os estoques contemplam os imóveis disponíveis para venda e os demais valores em estoque, resumidos 
da seguinte maneira: 
 

 
 
(*) Outros imóveis em estoque referem-se a unidades recebidas como parte de pagamento de alguns 
imóveis vendidos. 

2016 2015 2016 2015

Imóveis concluídos 7 37                  7 37                  61 .869            135.221          
Imóveis em construção -                   -                   196.031         17 2.583         
Terrenos a incorporar -                   -                   5.052              21 .7 23            
Outros imóveis em estoque (*) -                   -                   48.154            30.859           

7 37                  7 37                  311 .106          360.386         

Controladora Consolidado
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12 Partes Relacionadas 

 
No curso habitual das atividades, são mantidos pelo Grupo operações com partes relacionadas, tais como 
adiantamentos para futuros aumentos de capitais entre as partes, demonstrados da seguinte forma: 
 

  Controladora    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  

 Ativo    
Embraed 28 Empreendimentos                         -                   1.117                           -                           -  
Embraed Edificações                6.800                18.877                           -                           -  

Atlantis Construtora                         -                         80                           -                           -  
Explorer Fundações              11.789                   9.458                      340                       339  

Embraed Home Comércio                         -                           -                   5.963                  7.275  
R4 Serviços de Construção                     104                       102                           -                           -  

Outros Valores                         -                           -                         50                         49  

              18.693                29.634                   6.353                  7.663  

 Passivo    
Santa Catarina Empreendimentos                 1.137                           -                           -                           -  
Embraed Setai Participações                 2.120                   2.120                           -                           -  

Hangar 10 Administradora de Bens                         -                           -                      979                       899  

                3.257                   2.120                      979                       899  
  

Líquido de Partes Relacionadas              15.436                27.514                  5.374                  6.764  
 
Remuneração do pessoal chave da administração – controladora e consolidado 
 
O pessoal-chave da administração são seus diretores, sendo a remuneração definida através de respectivos 
contratos, representando R$ 726 durante o exercício de 2016 (2015 - R$ 100). 
 

13 Tributos diferidos  
 
Os impostos diferidos ativos e passivos são cálculos sobre as diferenças temporárias, existentes entre a 
base contábil e fiscal, decorrentes do método de reconhecimentos de receitas e custos, que são efetuados 
pelo POC, e decorrentes da mais valia reconhecida sobre as propriedades para investimento. Os 
respectivos impostos estão provisionados de acordo com CPC 32, e assim demonstrados: 
 

  

   2016    2015  

 Ativo    
 Critério de reconhecimento das receitas - POC    
IRPJ/CSLL             508                525  
PIS/COFINS               683          588  

RET - Patrimônio de afetação               73         2.956  

       1.264            4.069  
 Passivo   
 Critério de reconhecimento das receitas - POC   
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IRPJ/CSLL            3.611          5.462  
PIS/COFINS            1.995          2.279  

RET - Patrimônio de afetação         16.262       8.314  

       21.868        16.055  
IRPJ e CSLL sobre mais valia em propriedade para investimento 

IRPJ/CSLL   166.701    157.357  

     166.701      157.357  
  

Impostos diferidos líquidos  187.305  169.343 
 

(a) Reconciliação da alíquota efetiva dos tributos: 
 

  Controlada    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  
   

Lucro antes dos tributos 116.369   80.906   139.260   118.920  
Alíquota nominal dos tributos (IR e CS) 34%  34%  34%  34% 

   
Despesa com IR e CS à alíquota básica (39.565)  (27.508)  (47.349)  (40.432) 

   
Equivalência patrimonial 42.814   28.960     
Efeito tributário pela base presumida (3.272)  (1.479)  26.475   (6.128) 
Tributos diferidos sobre prejuízo fiscal em     
controladas sem constituição do crédito 
tributário          13.937  
   
Valor lançado ao resultado (24)  (27)  (20.873)  (32.624) 
   
Corrente    
IR e CS - tributação Lucro Presumido (24)  (27)  (2.911)  (3.438) 

   
Diferido    
IR e CS - diferenças temporárias    (8.618)  (4.621) 
IR e CS - variação valor justo das 
propriedades para investimentos    (9.344) (24.565)
   
Total do imposto de renda e contribuição 
social (24)  (27)  (20.873)  (32.624) 

 
14 Investimentos 

 
Os investimentos referem-se a participações em outras sociedades e sociedades ligadas, sendo segregados 
da seguinte forma: 
 

  Controladora    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  

        

Investimentos                  657.401                    548.192   212                            714  
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Movimentação dos investimentos 
 
Controladora 

   
31 de 

Dezembro 
de 2015 

 

Distribuição de 
Lucros 

Desproporcional 
para Sócios 

Minoritários 

  Aumento em 
investimento   Equivalência 

Patrimonial   Lucro 
recebido   Outros 

ajustes 

 
31 de 

Dezembro de 
2016 

Atlantis Construtora E Incorporadora Ltda   25.143          9.454    (9.495)   1.124  26.226  
ECE Construção E Empreendimentos Ltda.   -   100    19    (119)        0  
Embraed 19 Empreend. Imobiliários Spe Ltda   1.330   (127)   254    381         1.838  
Embraed 28 Empreend. Imobiliários Spe Lt   -   (58)   2.567    (20)        2.489  
Embraed 37 Empreend. Imobiliários Spe Lt   -   404    240    (644)        -  
Embraed Brasil One Empreend.Imob.Spe Ltda   443   12       (12)        443  
Embraed Brasil Two Empreend.Imob.Spe Ltda   -   (253)      425    (100)     72  
Embraed Brava Garden Empreend.Imob.Spe   -   7       (7)        -  
Embraed Empresa Brasileira De Edificações Ltda   437.400  (2.701)      110.393    (3.614)     541.478  
Embraed Fontaneblue Empreend. Imob. Spe Ltda   -   4       (4)        -  
Embraed Fortune Empreend. Imobiliários Spe Ltda   -   (2)   2.800    7         2.805  
Embraed La Martina Empreedn Imob Ltda   4.642   (3.521)      1.046         2.167  
Embraed Majestic Adm. De Bens Imóveis Ltda   9.482   (2.206)      3.683         10.959  
Embraed Monalisa Empreend.Imob.Spe Ltda   1.703   (1.490)      (100)        113  
Embraed Setai Participações Ltda   60.759        3.349         64.108  
Explorer Fundações   -         (1.756)      1.763 (i) 7  
Infinity Blue Hotel Ltda   -                -  
R4 Serviços de Construção Civil Ltda.   -   (152)      273         121  
RTDR Fortress   -                -  
Santa Catarina Empreendimentos Imobiliários Spe   7.290           (426)   (2.289)     4.575  

   548.192   (9.983)   5.880    125.923    (15.498)   2.887  657.401  
 
(i) Refere-se à transferência de saldo para o passivo – outras contas a pagar não circulante – pois o investimento apresenta passivo a descoberto. 
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01 de 

Janeiro 
de 2015 

 

Distribuição de 
Lucros 

Desproporcional 
para Sócios 

Minoritários 
 

 Aumento em 
investimento 

 
Redução de 
capital em 

Investimentos 

 Equivalência 
Patrimonial 

 Lucro 
recebido 

 
31 de 

Dezembro 
de 2015 

Embraed Empresa Brasileira De Edificações Ltda   351.771   3.897       (1.470)   84.522    (1.320)   437.400  

Atlantis Construtora E Incorporadora Ltda   29.072   (291)   86       561    (4.285)   25.143  

Embraed Setai Participações Ltda   70.831   (4.108)         (5.964)      60.759  

Embraed La Martina Empreend Imob Ltda   1.913   290          2.439       4.642  

Embraed Brava Garden Empreend.Imob.Spe   534   (514)         (20)      0  

Embraed Monalisa Empreend.Imob.Spe Ltda   412   (337)         1.628       1.703  

Embraed Brasil One Empreend.Imob.Spe Ltda   252   (185)         (67)      0  

Embraed Brasil Two Empreend.Imob.Spe Ltda   59   (65)         449       443  

Infinity Blue Hotel Ltda   50        (50)         0  

RTDR Fortress   2.326        (2.326)         0  

Embraed Majestic Adm. De Bens Imóveis Ltda   7.574   3.686          (1.778)      9.482  

Embraed 19 Empreend. Imobiliários Spe Ltda    (578)         1.908       1.330  

Embraed 28 Empreend. Imobiliários Spe Lt   218   (146)         (72)      0  

Embraed 37 Empreend. Imobiliários Spe Lt   123   (35)         (88)      0  

Embraed Fortune Empreend.Imobiliários Spe Ltda      5          (5)      0  

Santa Catarina Empreendimentos Imobiliários Spe Lt   12.288       851        4.231    (10.080)   7.290  

   477.423   1.619    937    (3.846)   87.744    (15.685)   548.192  
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Consolidado   
31 de  31 de  31 de 

 Dezembro  Equivalência  Aumento em  Dezembro  Equivalência  Redução de   Dezembro 
Investimentos:   de 2014  Patrimonial  Investimento  de 2015  Patrimonial  Capital  de 2016 
Hangar 10 
Administradora de Bens 
Imóveis Ltda. 

  660  
 

(13)   67    714    3    (505)   212  

 660   (13)  67   714   3   (505)  212  
 

Investimentos em controladas indiretas e controladas indiretamente em conjunto – Resumo das Informações Financeiras 
  

Em 31 de dezembro de 2016  Em 31 de dezembro de 2015 

Empresa  Relacionamento  Critério de 
avaliação 

 % 
Participação 

 Patrimônio 
líquido 

 Resultado  % 
Participação 

 Patrimônio 
líquido 

 Resultado 

Atlantis Construtora e Incorpo  Controlada  Equival.Patrimonial  98,00%  26.762   9.647   98%  25.654   572  

ECE Construção E Empreendiment  Controlada  Equival.Patrimonial  99,80%  (1.464)  (3.810)  100%  (616)  2.036  

Embraed 19 Empreendimentos Imo  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  11.723   2.284   100%  3.159   3.816  

Embraed 28 Empreendimentos Imo  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  32.929   (254)  100%  291   (146) 

Embraed 37 Empreendimentos Imo  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  (979)  (1.288)  100%  70   (177) 

Embraed 55 Empreendimentos Imo  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  862   (3)  100%  505   0  

Embraed Aura Empreendimentos I  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  760   (2)  100%  42   0  

Embraed Brasil One Empreendime  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  697   (35)  100%  371   134  

Embraed Brasil Two Empreendime  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  9.615   4.248   100%  1.388   898  

Embraed Brava Garden Empreendi  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  563   (8)  100%  571   (22) 

Embraed Empresa Brasileira de   Controlada  Equival.Patrimonial  98,00%  552.535   112.645   98%  446.373   86.247  

Embraed Fontaneblue Empreendim  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  (33)  (7)  100%  (26)  (18) 

Embraed Fortune Empreendimento  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  5.940   15   100%  190   (13) 

Embraed Ilhas Marianas Empreen  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  4.353   0   100%  75   0  

Embraed La Martina Empreendime  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  20.517   8.365   100%  9.785   4.877  

Embraed La Perle Empreendiment  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  5.923   (1)  100%  10   0  
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Em 31 de dezembro de 2016  Em 31 de dezembro de 2015 

Empresa  Relacionamento  Critério de 
avaliação 

 % 
Participação 

 Patrimônio 
líquido 

 Resultado  % 
Participação 

 Patrimônio 
líquido 

 Resultado 

Embraed Lago Di Como Empreendi  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  743   (1)  100%  10   0  

Embraed Majestic Administrdora  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  16.651   7.366   100%  13.614   (3.556) 

Embraed Monalisa Empreendiment  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  9.046   (1.602)  100%  3.905   3.255  

Embraed NK Empreendimentos Imo  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  3.111   (2)  100%  67   0  

Embraed Setai Participações Lt  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  263.575   12.878   100%  250.093   (22.939) 

Explorer Fundações LTDA.  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  (6.772)  (1.791)  98%  (4.982)  (2.364) 

R4 Serviços de Construção Civi  Controlada  Equival.Patrimonial  100,00%  122   275   99%  (158)  (27) 

Santa Catarina Empreendimentos  Controlada  Equival.Patrimonial  57,00%  9.255   (861)  57%  14.747   8.559  
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15 Propriedades para Investimento  
 
O Grupo através de suas controladas Embraed Empresa Brasileira de Edificações Ltda. e Embraed Setai 
Participações Ltda., possui imóveis localizados em Balneário Camboriú e na cidade de Itajaí, no Estado de 
Santa Catarina, com o objetivo de obtenção de rendas e/ou para valorização. Esses imóveis são 
considerados Propriedades para Investimento, em conformidade com o disposto no CPC 28 – 
Propriedade para Investimento. 
 
Em 31 de dezembro de 2016, o Grupo apresenta os seguintes terrenos classificados como Propriedades 
para Investimento: 
 

     

     Valor Justo  

 Ativo   Localização    Medida    Aquisição    2016  2015 

Terreno Osvaldo Reis  Itajaí - SC    339.048 m²   mar/2007     113.329        106.400  

Terreno Estrada da Rainha *  Balneário Camboriú - SC   773.621 m²   out/2010    381.786         361.233  

 
* Composto por várias matrículas. 
 
O ajuste e efeitos a valor justo estão registrados da seguinte forma: 
 

   2016    2015  

Saldo inicial  467.633                392.687  
Transferência de estoque para propriedade para investimento  -                     2.697  
(+) Ajuste ao valor justo                  27.482                   72.249  

    
Saldo final  495.115  467.633 

 
Foram calculados os Impostos diferidos sobre o ajuste ao valor justo reconhecido no resultado de cada 
exercício, representado da seguinte forma: 
 

        2016    2015  

Ajuste a valor justo                          27.482                      72.249  

(-) Tributos diferidos - IR e CS                          (9.344)                   (24.565) 
          
Efeito tributário líquido       18.138  47.684 

 
Determinação do valor justo 
 
Para determinação do valor justo destas propriedades de investimento, o Grupo contratou empresas 
avaliadoras especializadas. As metodologias de avaliação consistiram na utilização do método 
comparativo direto de dados de mercado, que posiciona o valor justo através do tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis intrínsecos e extrínsecos. Alternativamente, e quando da 
impossibilidade de amostras comparáveis e/ou elegíveis, a metodologia aplicada para determinar o valor 
justo foi o método involutivo, que por sua vez, consiste na precificação através da estimativa de permuta 
hipotética com base em potenciais construtivos. A estimativa de valor justo levou em consideração as 
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características físicas da proposta de projeto dos imóveis avaliados e a localização dentro da região em eles 
estão inseridos. 
 
Na determinação do valor justo das propriedades para investimento pelo método involutivo, foi 
considerado o desenvolvimento de empreendimentos residenciais verticais hipotéticos, considerando as 
seguintes principais premissas: 
 
Premissa  Terreno Estrada da Rainha  Terreno Osvaldo Reis 
Área privativa provável (m²) 48.1947  211.068 
Valor unitário de venda (R$/m²) 11.848  6.224 
Custo de implantação (R$/m²) 5.972  3.670 
Prazo para desenvolvimento do projeto 8 anos  5 anos 
Taxa de desconto (% ao ano)  13,75%  13,75% 

 
As propriedades avaliadas e que possuem opção de investimento foram objeto de diligencia ambiental 
junto aos órgãos competentes, e sua ocupação, bem como os usos admissíveis, foram observados pela 
empresa avaliadora Cushman & Wakefield, na determinação dos valores justos. Estas propriedades 
possuem extensão de área coberta por mata, que limitaria seu uso, mas por outro lado, eleva o potencial 
construtivo da área útil do terreno. 
 
Cabe destacar que as premissas utilizadas não significam que tais empreendimentos serão realizados pelo 
Grupo uma vez que a intenção da administração é obtenção de renda. 
  
A realização desses empreendimentos hipotéticos, seja pelo Grupo ou por terceiros, está sujeita a uma 
série de variáveis e seus resultados finais podem ser substancialmente diferentes dos estimados pelos 
laudos de avaliação. 
 

16 Imobilizado 
 
Consolidado 
 

                31 de           31 de 
                Dezembro           Dezembro 
                de 2016           de 2015 
    Taxa   Custo   Depreciação   Valor   Custo   Depreciação   Valor 

IMOBILIZADO   
Depreciação 

(%) 
  Aquisição   Acumulada   Residual   Aquisição   Acumulada   Residual 

Imóveis   4%   30.990    (4.187)   26.803    35.221    (5.681)   29.540  
Instalações   10%   241   (128)  113    520   (277)  243  
Máquinas e Equipamentos 6%   25.175   (17.421)  7.754    26.966   (16.124)  10.842  
Móveis E Utensílios   13%   416   (237)  179    351   (304)  47  
Veículos   20%   4.836   (4.187)  649    10.654   (8.014)  2.640  
Aeronaves   10%   9.001   (9.001)  0    9.001   (2.775)  6.226  
Outros   13%   4.380   (764)  3.616    3.599   (1.127)  2.472  
        75.039   (35.925)  39.114    86.312   (34.302)  52.010  

 
A seguir está demonstrada a movimentação ocorrida no imobilizado do Grupo: 
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   31 de           31 de 
   Dezembro           Dezembro 

IMOBILIZADO  de 2015  Aquisições  Baixas  Depreciação  de 2016 
Imóveis  29.540   657   (1.995)  (1.398)  26.803  
Instalações  243   3   (72)  (61)  113  
Máquinas e Equipamentos  10.842   516   6   (3.610)  7.754  
Móveis E Utensílios  47   136   28   (32)  179  
Veículos  2.640   4.474   (4.179)  (2.286)  649  
Aeronaves  6.226   -   (6.151)  (75)  -  
Outros  2.472   1.465   -   (322)  3.616  

   52.010   7.251   (12.363)  (7.784)  39.114  

 
 
    31 de               31 de 

    Dezembro               Dezembro 
IMOBILIZADO   de 2014   Aquisições   Baixas   Depreciação   de 2015 

Imóveis   31.485    2.561    (3.109)   (1.398)   29.540  

Instalações   318            (75)   243  

Máquinas e Equipamentos   14.200    110    (768)   (2.700)   10.842  

Móveis E Utensílios   63    1        (17)   47  

Veículos   3.340    2.909    (2.322)   (1.287)   2.640  

Aeronaves   7.126            (900)   6.226  

Outros   2.688    38    41    (295)   2.472  

    59.220    5.619    (6.158)   (6.672)   52.010  

 
Em garantia dos financiamentos para aquisição de ativo imobilizado foram oferecidos os próprios ativos 
financiados, representando R$ 13.863 em 31 de dezembro de 2016 (R$ 30.148 em 2015). 
 

17 Fornecedores 
 

 Consolidado 
 

 

  2016   2015 

  
Circulante  Não 

Circulante 
 Circulante  Não 

Circulante 

Fornecedores 11.047   94   6.352   95 

Total circulante e não circulante     11.141       6.447 
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18  Empréstimos  
 

 Consolidado  
  2016    2015   

 
 

Circulante   
 Não 

Circulante    Circulante   
 Não 

Circulante    Ref  

   
Banco ABC Brasil S.A             5.230                9.589                   -                         -   A 
Banco Bradesco S.A.           14.321                 6.483                  9.967               40.914   D 
Banco Caterpillar S.A.                    -                        -                     610                         -   
Banco do Brasil S.A.     32.859                8.917                 5.975              52.735   E 
Banco Fibra S.A.            5.205               7.986                          -   - G 
Banco Pan S.A.           2.596                 1.731                         -   - J 
Banco Safra S.A.            3.990                  4.581                3.790           7.776   F 

Banco Volkswagen S.A.                   -                       -                         1                        -   
Banco Volvo Brasil S.A.                  54                      76                    289                   282   H 
Banco Votorantim S.A.              1.667                         -                2.669            1.667   C 
CCB Brasil S.A.              8.871              11.962              4.990               5.844   B 
Pátria Credit Fundo de Investimento                     -               12.231                        -             27.390   I 

    74.793           63.556             28.291        136.608   
 
Referente ao Pátria Credit Fundo de Investimento, foram efetuados pagamentos no ano de 2016 a título 
de amortizações compulsórias (decorrente das vendas) conforme determinado no contrato. 
 

Referência Moeda Banco Garantias Ano 
 Vencimento 

A Real Banco ABC Brasil S.A Alienação Fiduciária 2019 
B Real CCB Brasil S.A  Alienação Fiduciária 2019 
C Real Banco Votorantim Alienação Fiduciária 2017 
D Real Banco Bradesco Alienação Fiduciária + cessão de crédito 2019 
E Real Banco do Brasil  Alienação Fiduciária 2018 
F Real Banco Safra Alienação fiduciária + cessão de créditos 2019 
G Real Banco Fibra Alienação fiduciária + cessão de créditos 2019 
H Real Banco Volvo Alienação fiduciária 2019 
I Real Banco Pátria Alienação Fiduciária 2019 
J Real Banco Pan Alienação fiduciária + cessão de créditos 2018 
a) Para os financiamentos para construção de imóveis, estes estão sujeitos a variação da Taxa 

Referencial (TR), acrescido de juros de 10,5% ao ano. Estes financiamentos estão garantidos por 
hipotecas dos respectivos imóveis. 
 

b) Demais empréstimos com taxa média de 0,50% a.m. acrescido de atualização monetária (CDI, 
IGP-M, IPCA). 
 

 
As operações financeiras por modalidade estão assim demonstradas: 
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  Consolidado 

  2016    2015  

  Circulante   
 Não 

Circulante   
 

Circulante   
 Não 

Circulante  

    
Financiamentos a construção        41.871        14.877   -      89.126  
Capital de Giro e crédito corporativo       30.079           48.529            24.288           39.545  

Financiamento de imobilizado           2.843                150            4.003              7.937  

        74.793            63.556       28.291        136.608  
 

  2016    2015  
Saldo inicial            164.899             158.362  
Captações e juros apropriados         69.890  82.406 
(-) Amortizações          (69.467)            (48.773) 
(-) Serviços de dívida    (26.973)          (27.096) 

  
Saldo em 31 de dezembro           138.349            164.899  

 
Os montantes registrados no passivo circulante e não circulante apresentam o seguinte cronograma de 
vencimentos: 
 

  2016    2015  
2016 -               28.291  
2017 74.793            93.400 
2018    42.008          30.245 
2019 em diante           21.548            12.963  
    
 138.349  164.899 

 
O Grupo está sujeito a determinadas cláusulas restritivas, com previsão de vencimento antecipado, sendo 
as principais: não pagamento nas datas de vencimento, das obrigações pecuniárias relacionadas aos 
respectivos financiamentos, realizar cisão, fusão ou incorporação sem a prévia autorização dos credores, 
não entrega de documentos e demonstrações financeiras nos prazos pactuados e cumprimento de alguns 
índices e limites financeiros, relacionados a seguir: 
 
a) Índice Máximo de Alavancagem EBITDA (Dívida Líquida / EBITDA) não superior a 3x; 
b) Índice Máximo de Alavancagem PL (Dívida Líquida / PL) não superior a 0,65x; 
c) Índice Mínimo de Cobertura de Juros (EBITDA / Despesas Financeiras) não inferior a 1,5x; e 
d) Valor mínimo do PL não inferior a R$ 400.000. 
 
Em 31 de dezembro de 2016, o Grupo cumpriu todas as obrigações relacionadas em cláusulas restritivas. 
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19 Obrigações Fiscais e Tributárias 
 

  Controladora    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  
    

Imposto de renda            -               1          922          2.858  
Patrimônio de afetação            -              -          723          4.805  
ISS            -              -       1.011          1.033  
FGTS            -              -          447              466  
PIS            -              -          120              475  
COFINS            -               1          871              710  
Contribuição social            -               1          272              276  

Contribuição sindical            -              -            30                 52  

Contribuições previdenciárias            -              -      1.592          2.167  

CSRF - 4,65% PIS/COFINS/CSLL            -               1            87                 69  

INSS - retenções            -              -      1.643          1.443  

            -               4      7.718        14.354  
 

20 Parcelamentos tributários 
 

 Consolidado 

  2016    2015  

 Circulante   
 Não 

Circulante    Circulante   
 Não 

Circulante  

   
PIS            81   871   117            356  
Contribuição Previdenciária         414         2.676        550       2.094  
COFINS         565   4.021        887        2.953  
CPRB            14          1.022        221           850  
IRRF             -   456            -                -  
INSS     1.448          2.693        529       2.060  
RET         468          2.207        328        1.296  
ISS           63             158             31              56  
Imposto de Renda           66   -              38                -  
CSLL         292          1.195         218            511  

IRPJ         410          1.715   398           875  

    3.821      17.014      3.317      11.051  
 
Refere-se a parcelamentos de débitos de contribuições previdenciárias e demais impostos federais, 
acrescidos de atualização monetária, com vencimento até dezembro de 2020. 
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21 Adiantamentos de clientes  
 
Referente a valores que foram adiantados pelos clientes nas aquisições dos empreendimentos, calculados 
nos critérios de percentual de obra completada – POC, representado pelos seguintes valores: 
 

  Consolidado  

  2016    2015  

  
Adiantamento de clientes                      12.825                        16.037  

  
22 Obrigações contratuais 

 
Obrigações por compra de imóveis decorrem dos contratos de permutas com os proprietários dos terrenos 
que cedem seus imóveis para construir os empreendimentos imobiliários nas empresas (SPEs) 
controladas pelo Grupo, para que em troca recebam futuramente as unidades imobiliárias permutadas 
que estão em fase de construção. 
 
  Consolidado  

  2016    2015  
 Circulante    
Atlantis Construtora                         1.253                               513  
Brasil One                             126                                   -  
Embraed 28                            204                                   -  
NK Empreendimentos Imobiliários                                  6                                   -  
Embraed Edificações                        3.360                           8.158  
La Martina Empreendimentos                                 -                               410  
Embraed 37 Empreendimentos                                 -                                 32  
Ece Construção Empreendimentos                                  7                                   -  
Monalisa Empreendimentos                            890   -
Santa Catarina Empreendimentos                             465   -
Embraed 19 Empreendimentos                             815   -
Explorer Fundações                               35                                 35  

  
                        7.161                           9.148  

  
 Não Circulante    
Embraed 19 Empreendimentos                         1.125                           1.551  
Embraed 28 Empreendimentos                      18.320                        19.320  
Atlantis Construtora                        2.803                           4.331  
Embraed 37 Empreendimentos                      10.649                        15.790  
Fortune Empreendimentos                     10.700                        16.100  
Embraed Edificações                         3.231                          7.546  
Brasil Two Empreendimentos                         6.229                          7.996    

                    53.057                        72.634  
  

                     60.218                        81.782  
 
 

23 Provisões para contingências e depósitos judiciais 
 
A administração, com base em informações dos seus assessores jurídicos que acompanham as demandas 
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administrativas e/ou judiciais pendentes, constituiu provisão em montante considerado suficiente para 
cobrir as perdas prováveis no desfecho das ações em curso. O resumo dos valores provisionados são 
apresentados, como segue: 
 

  Provisão para contingências   
 Causas possíveis  

(sem provisão constituída)  

  2016    2015    2016    2015  

  
Cível 4.374           4.374                        5.565                           1.092  
Trabalhista                          610                          610                            837                                    -  

Tributária                    15.194                      15.194                      34.011                       28.970  

                    20.178                      20.178                      40.413                        30.062  
 
 
Existem questões relacionadas com diferentes interpretações na aplicação da legislação tributária, 
incluídas as discussões quanto a tributação das Permutas na aquisição de terrenos por área a ser 
construída (R$ 3.389), e/ou recolhimento do RET – Regime Especial de Tributação (R$ 4.122), calculados 
sobre vendas realizadas após a conclusão dos empreendimentos instituídos em patrimônio de afetação, 
para a qual a administração decidiu não constituir provisão para fazer face a eventual exigibilidade que 
seja requerida de montante adicional de imposto, mas classificou nesta nota como “possível”, apesar de 
ter recebido “legal opinion” dos advogados externos informando da “remota” possibilidade de perda caso 
haja uma demanda que verse sobre esta matéria. 
 
Durante o exercício, não houve alterações relevantes nos processos judiciais nos quais o Grupo figura como 
réu e a Administração entende que o montante provisionado é suficiente para cobertura de eventuais passivos 
contingentes. 
 

24 Patrimônio líquido 
 

(a) Capital social 
 
O capital social do Grupo em 31 de dezembro de 2016 é composto de 30.000.000 quotas no valor nominal 
de R$ 1 (um) real cada, totalmente subscritas e integralizadas por sócios nacionais. 
 

(b) Reservas de lucros 
 
Formada pelo saldo remanescente das movimentações patrimoniais, será deliberada em reunião de 
quotistas as suas futuras destinações. Em 31 de dezembro de 2016, a Empresa registra saldo em reserva 
de lucros de R$ 640.597 (2015 - R$ 539.870). O saldo mantido em reserva de lucros em sua maior parte 
refere-se aos lucros não realizados oriundos da valorização a valor justo das Propriedades para 
Investimentos. 
 

(c) Participação de sócios não controladores 
 
Os montantes destacados no balanço patrimonial (patrimônio líquido) e no resultado do exercício são 
compostos pelas exigibilidades e pelos resultados atribuídos aos sócios investidores de determinados 
empreendimentos imobiliários, os quais ficaram com um percentual de participação nas sociedades. 
 
Conforme descrito na Nota 2.2, é realizada a consolidação integral das SPE’s e sociedades que estão sob a 
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gestão e controle comum exclusivo da Empresa, descontando a parcela correspondente aos investidores. 
 
Em 2016 foi apurado ganho de R$ 4.931 na distribuição desproporcional de lucros aos acionistas 
minoritários. 
 

(d) Lucros distribuídos 
 
No decorrer do ano calendário de 2016 foram distribuídos lucros aos quotistas representando R$ 19.317 
(R$ 31.757 em 2015). 
 

25 Lucro por quota 
 

O lucro básico por quota é calculado mediante a divisão do lucro atribuível aos quotistas da Empresa, pela 
quantidade média ponderada de ações: 
 
 2016  2015 

  

Lucro atribuível aos quotistas 118.387  86.296 

Quantidade de quotas de capital 30.000  30.000 

     

Lucro básico por quotas 3,95  2,88 

 
26 Receita operacional líquida  

 

  Controladora    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  
    

 Receita Operacional Bruta     
 Receita de Locação de Bens                302                 330                  992                 788  
 Receita de Serviços Prestados                     -                      -              1.308              8.123  
 Receita de Vendas de Imóveis  - POC                     -                 520        473.010        353.602  

 Receita de Vendas de Mercadorias                     -                      -                    74                    83  
    

          302             850     475.384    362.596  
    

 (-) Deduções da receita      
 Impostos e Contribuições                 (24)                 (12)       (17.509)        (16.174) 
 Devoluções e Abatimentos              (500)                     -        (37.608)        (31.985) 

    
            (524)                 (12)        (55.117)        (48.159) 

    
            (222)                 838         420.267       314.437  
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27 Custos das vendas 
 

   Consolidado  

 
  2016    2015  

 
 

 
 Custos de incorporação                206.987                 162.678  
 Custos de terrenos                   10.304                   14.350  
 Depreciação                      4.215                      3.581  
 Reparos/manutenção em máquinas e equipamentos                            68                         895  

 Demais custos de serviços prestados                      2.993                      2.475  
   

              224.567                 183.979  
 

28 Despesa por natureza 
 

a) Despesas administrativas 
 

   Consolidado  

 
  2016    2015  

 
 

 
Pessoal                           4.422                            9.346  
Honorários a terceiros                           5.654                           7.353  
Reparos e manutenções                           1.924                               350  
Despesas de ocupação                          2.075                          4.486  
Saúde e medicina do trabalho                               159                                158  
Depreciação                           2.174                           2.878  

Despesas diversas                            624                                    -  

 
 

  
                       17.032                         24.571  

 
b) Despesas com vendas 

 

   Consolidado  

 
  2016    2015  

 
 

 
Publicidade e propaganda                          7.226                           3.427  
Comissão vendas                        12.649                           7.401  

Outras despesas com vendas                         11.991                            3.654  

 
 

  
                       31.866                         14.482  
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29 Resultado financeiro 
 

  Controladora    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  

(+) Receitas Financeiras      
Juros aferidos                      3                        2                      31                     97  
Desconto obtidos                       1                       -                   256                    131  

Rendimentos de aplicações financeiras                      2                        8               2.280               1.173  
   

                     6                      10               2.567               1.401  
      

(-) Despesas financeiras      
Encargos financeiros e atualizações                   73               3.572             38.324           40.579  
Despesas bancárias                      6                        4                   359                   492  

Descontos concedidos                     -                       -              2.767               2.993  
   

                  79               3.576             41.450           44.064  
 

30 Outras receitas (despesas) líquidas 
 

  Controladora    Consolidado  

  2016    2015    2016    2015  
    

Ganhos (perdas) com investimentos      (9.036)      (3.320)             (2.128)                 -  

Outros valores (*)                -                  -                5.990       (2.058) 
   

     (9.036)      (3.320)            3.862  (2.058) 
 
(*) Outros valores são procedentes, substancialmente, de venda de ativo imobilizado sendo R$ 5.149 
refere-se a alienação da aeronave). 
 

31 Seguros 
 
Os principais bens do ativo imobilizado estão segurados em montante suficiente para cobertura de 
eventuais sinistros. 
 
O escopo dos trabalhos de nossos auditores não inclui a emissão de opinião sobre a suficiência da 
cobertura de seguros, a qual foi determinada pela Administração do Grupo que considera suficiente para 
cobrir eventuais sinistros. 
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Tipo  Importâncias seguradas 

Riscos Engenharia  R$ 390.000,00 
Prédio e Conteúdo  R$ 25.000,00 
Seguro Embarcação  R$3.150,00 
Seguro Veículos  100%FIPE 
Riscos Diversos - Equipamentos  R$250,00 

Seguro de Máquinas - Explorer  R$2.000,00 
 

32 Eventos Subsequentes 
 
Em fevereiro de 2017, o Contrato de Financiamento com o Banco Pátria Credit Fundo de Investimento, o 
qual possui covenants financeiros e não financeiros, cujo montante em 31 de dezembro de 2016 era de R$ 
12.231 foi substituído por outro contrato, com a instituição financeira (Banco BBM S/A). , devido a venda 
da operação A iniciativa de venda desta operação partiu do credor da operação (Pátria Credit), este tinha 
amparo legal para que em qualquer momento que lhe fosse conveniente, ir a mercado e ofertar a 
operação.  
 
 
 

*          *          * 
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