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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
FINANCEIRAS

Aos Acionistas, Conselheiros e Administradores da
Gaster Participacfes S.A.
Rio de Janeiro - RJ

Opiniéo

Examinamos as demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas da Gaster Participacfes
S.A. (“Companhia”), identificadas como “Gaster” e “Consolidada”, respectivamente, que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutac¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa, para o

exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo
as politicas contébeis significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas referidas acima
apresentam adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e
financeira da Gaster Participa¢des S.A., em 31 de dezembro de 2018, o desempenho individual
e consolidado das suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data,
de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de
relatorio financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas a seguir intitulada
“Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo a Companhia de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfase
Incerteza significativa relacionada com a continuidade operacional

A Companhia apresenta em 31 de dezembro de 2018 passivos circulantes e ndo circulantes
superiores aos ativos circulantes e realizavel a longo prazo, individual, bem como prejuizos nos
exercicios de 2018, 2017 e 2016, individual e consolidado. Conforme nota explicativa 3.1 (e) a
Companhia gerencia seu risco de liquidez através da gestdo de suas reservas, fundos bancarios
e empréstimos, e monitora continuamente seus fluxos de caixa através do contraste entre
projecdes e os fluxos de caixa corrente para ajustar o vencimento de ativos e passivos
financeiros. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

Reapresentacéo das demonstragdes financeiras encerradas em 31 de dezembro de 2017

Conforme mencionado na nota explicativa n° 2.23, em decorréncia da necessidade da
reclassificacdo de saldos adotada pela Companhia, os valores correspondentes ao exercicio de
2017, apos apresentacao, foram ajustados e estdo sendo reapresentados como previsto no CPC
23 Praticas contabeis, mudanca de estimativa e retificacao de erro. Nossa opinido ndo contém
modificacao relacionada a esse assunto.
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Outros assuntos — Demonstracéo do valor adicionado

Examinamos, também, a demonstracdo individual e consolidada do valor adicionado (DVA),
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, elaboradas sob a responsabilidade
da administragdo da Companhia, cuja apresentacdo € requerida pela legislacdo societaria
brasileira para companhias abertas e como informacdo suplementar pelas IFRS, que nao
requerem a apresentacdo da DVA. Essas demonstracfes foram submetidas aos mesmos
procedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opiniéo, estdo adequadamente
apresentadas, em todos 0s seus aspectos relevantes, em relagédo as demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstrac8es financeiras

A administracdo da Companhia é responséavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de
demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, a administragcéo é responsavel pela avaliagédo da
capacidade da Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a Companhia ou
cessar suas operacgdes, ou ndo tenha alternativa realista para avaliar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas
em conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel
de seguran¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria, sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes
existentes. As distor¢bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes
financeiras.

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

. Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nédo detec¢éo de distorgao
relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacéo, omissé@o ou representacdes
falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o objetivo
de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

. Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgaces feitas pela administracéo.
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. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar ddvida significativa em
relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar a atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagcdo em nossa opinido,
se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias
de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢fes futuras podem
levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

. Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacbes e se as demonstragcbes financeiras representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacado adequada.

. Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constata¢gBes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Rio de Janeiro, 20 de maio de 2019.

GWM AUDITORES INDPENDENTES
CRC - RJ N°5.495 - CVM N° 11.827

GIL MARQUES MENDES
CONTADOR — CRC — RJ N° 39.363



GASTER PARTICIPAGOES S/A.
CNPJ: 10.512.581/0001-02
BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2018 2017
Gaster Consolidada
Nota Gaster Consolidada (Reapresentado) (Reapresentado)
ATIVO
CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 7 53 21.337 2.539 34.134
Ativo financeiro a valor justo por meio de resultado - 65 - 5
Contas a receber de clientes 8 51 7.170 42 431.987
Imoveis a comercializar 9 - 979.053 - 1.036.817
Adiantamentos e despesas antecipadas 10 4 94.142 - 25.040
Tributos a recuperar 850 17.370 687 18.067
Outras contas a receber 8 - 325.715 - 110
Direito real de aquisi¢éo - - - 3.579
QOutros ativos circulantes - - - 81.993
958 1.444.852 3.268 1.631.732
NAO CIRCULANTE
Realizavel alongo prazo
Ativos financeiros ao valor justo por meio de resultado - 3.503 - 6.173
Contas a receber - partes relacionadas 11.1 98.611 104.774 44,972 169.655
Contrato de mdtuo - partes relacionadas 11.2 37.154 5.450 28.499 -
Contas a receber 8 - 32.882 - 143.382
Imbveis a comercializar 9 3 186.492 - 236.968
Depdsitos e caugoes - - - 6
Depositos judiciais - 2.217 - 2.170
Tributos diferidos - - - 32.166
Dividendos antecipados - 6.337 - 175
Outros ativos - - - 6.398
135.765 341.655 73.471 597.093
Investimentos em controladas e coligadas 11.3 710.697 3.092 759.953 8.583
Propriedades para investimentos 12 - 650.632 a 533.310
Imobilizado 13 8.290 12.138 8.774 13.553
Intangivel 14 - 51.094 s 22.826
854.752 1.058.611 842.198 1.175.365
TOTAL DO ATIVO 855.710 2.503.463 845.466 2.807.097

As notas explicativas elaboradas pela Administracdo da Companhia séo partes integrantes das demonstracoes



GASTER PARTICIPAGOES S/A.
CNPJ: 10.512.581/0001-02
BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2018 2017
Gaster Consolidado
Nota Gaster Consolidado  (Reapresentado) (Reapresentado)
PASSIVO EPATRIMONIO LiQUIDO
CIRCULANTE
Debentures 16 264.900 274.771 208.696 450.878
Proventos e encargos a pagar - 2.677 - 5.069
Fornecedores e outras contas a pagar 4 190.643 5 84.125
Fornecedores e outras contas a pagar - partes relacionadas 11.4 4.895 4.895 - -
Contas a pagar por aquisicdo de imoveis - - - 53.802
Adiantamentos de clientes 18 - 26.155 - 43.583
Tributos a recolher 46 39.913 87 41.203
Dividendos a pagar - - - 530
Empréstimos e financiamentos 15 36.044 530.208 42.900 616.232
Imposto de renda contribui¢cdo social a pagar - 8.668 - 3.418
Provis&o para garantia de obras - 3.410 - 3.496
Programa de recuperagéo fiscal - 615 - 8.250
Provisdo para rescisdes a pagar 23 - 87.752 - -
Obrigacdes pela aquisi¢éo de Direitos - - - 3.579
QOutros passivos - 25.997 - 132.219
305.889 1.195.704 251.688 1.446.384
NAO CIRCULANTE
Tributos a recolher - 213 - -
Fornecedores e contas a pagar - 28.908 - -
Empréstimos e financiamentos 15 26.002 98.026 - 186.720
Debéntures 16 276.396 433.332 - -
Contas a pagar por aquisi¢ao de iméveis 17 - - - 74.307
Renda a apropriar 19 - 4.166 - 5.389
Partes relacionadas 11.4 - 71.044 212 69.930
Tributos diferidos 20 - 61.063 - 27.548
Adiantamento para aumento de capital - - - 222
Dividendos a pagar - 13.151 - -
Programa de Recuperagéo Fiscal - 2.912 - 51.849
Provisdo para garantia de obras 22 = 6.703 < 7.833
Proviséo para passivo a descoberto de controladas - -
Adiantamentos de clientes 18 - 2.605 < 2.037
Outros passivos - 60.838 - 49.959
ProvisGes para contingéncias 21 - 237.983 < 143.915
302.398 1.020.944 212 619.709
PATRIMONIO LIQUIDO
Capital social 25.1 1.638.853 1.638.853 1.638.853 1.638.853
Prejuizos acumulados (1.391.430) (1.391.430) (1.045.287) (1.045.287)
Participag&o dos nédo controladores - 39.392 - 147.438
Patriménio liquido consolidado 247.423 286.815 593.566 741.004
TOTAL DO PASSIVO EPATRIMONIO LiQUIDO 855.710 2.503.463 845.466 2.807.097

As notas explicativas elaboradas pela Administracdo da Companhia sdo partes integrantes das demonstracdes financeiras



GASTER PARTICIPAGOES S/A.
CNPJ: 10.512.581/0001-02
DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2018 2017
Nota Gaster Consolidada
Gaster Consolidada (Reapresentado) (Reapresentado)
Receitas operacionais
Receita liquida 26 - 131.808 - 193.965
Custo das vendas e servigos 26 - (160.770) - (232.508)
Lucro bruto - (28.962) - (38.543)
Despesas operacionais
Despesas comerciais 271 - (26.510) - (41.512)
Despesas gerais, administrativas 27.2 (2.833) (67.243) (6.378) (68.442)
Despesas com pessoal 27.2 - (21.726) - -
Dividendos - - 2.508 2.508
Resultado na baixa Investimento - - 38.131 38.131
Valor justo da propriedade para investimento - (20.554) - 3.002
Ganho (perda) de capital por variacdo percentual 45.289 - (15.748) (15.546)
Participac&o de equivaléncia patrimonial (359.445) - (574.091) (310.369)
Outras receitas (despesas) operacionais 683 (229.567) (128.458) (418.398)
(316.306) (365.600) (684.036) (810.626)
Resultado antes das receitas (despesas) financeiras (316.306) (394.562) (684.036) (849.169)
Receitas financeiras 28 3.889 46.641 44.116 65.210
Despesas financeiras 28 (33.726) (122.505) (27.966) (142.803)
Resultado financeiro liquido (29.837) (75.864) 16.150 (77.593)
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢édo (346.143) (470.426) (667.886) (926.762)
Contribuigdo social/lmpostos de renda - 6.437 - (9.082)
Diferido - (7.201) - 70.523
Prejuizo do exercicio (346.143) (471.190) (667.886) (865.321)
Prejuizo atribuivel a:
Proprietarios da Controlada (346.143) - (667.886)
Participagdo dos acionistas minoritarios (125.047) - (197.435)
Resultado do exercicio (346.143) (471.190) (667.886) (865.321)
Cotas integralizadas ao final do exercicio 466.808 466.808 466.808 466.808
PI'erI’ZO por cota integralizada (0’74151) (1'00939) (1’43075) (0’30459)

As notas explicativas elaboradas pela Administracdo da Companhiaséao partes integrantes das demonstracdes financeiras



GASTER PARTICIPAC}C)ES S/A.
CNPJ:10.512.581/0001-02
DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO - DMPL
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Ajuste de
avaliagao Participagdo Patrimdnio
Capital Prejuizos patrimonial Patrimdnio dos néo liquido
social acumulados (reflexo) liguido controladores consolidado
Saldos em 01 de Janeiro de 2017 693.881 (377.401) 14.132 330.612 14.001 344.613
Aumento de capital 944.972 - 944.972 330.872 1.275.844
Outras reservas de capital reflexo - - (14.132) (14.132) - (14.132)
Prejuizo do exercicio - (667.886) (667.886) (197.435) (865.321)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 1.638.853  (1.045.287) - 593.566 147.438 741.004
Aumento de capital - - - - - -
Ajustes de periodos anteriores - - - - 17.001 17.001
Prejuizo do exercicio - (346.143) - (346.143) (125.047) (471.190)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 1.638.853 (1.391.430) - 247.423 39.392 286.815

As notas explicativas elaboradas pela Administracdo da Companhia séo partes integrantes das demonstrag¢des financeiras



GASTER PARTICIPACOES S/A.

CNPJ: 10.512.581/0001-02

DEMONSTRAGCAO DOS FLUXOS DE CAIXA - DFC
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio

Ajustes de despesas e
recursos do caixa:
Depreciacao/ Amortizacao
Provisao de juros
Juros sobre debentures e nota promissoria
Perdas de juros sobre empréstimos
Ganho mercado renda variavel
Tributos diferidos

receitas que

ndo envolvem

Participacé&o nos resultados de controlada/coligada

Dividendos

Perda (ganho) de variacao percentual no investimento

Gasto com emiss&o de debéntures
Alteracdes nas provisdoes

Perda (ganho) no valor justo de propriedade para investimento
(Ganho) perdas cambiais em atividades operacionais nao

Resultado na alienacao de participacao

Provis&o para contingéncias e reverséo de provisdes

Juros provisionados

Baixa agio nao recuperavel
Resultado de equivaléncia patrimonial
Participacao dos nao controladores

Ajuste de caixa referente reapresentacgdo da Jodo Fortes

Variagcdes no capital circulante:
Contas a receber de clientes
Contas a receber - parte relacionada
Outras contas a receber
Adiantamentos e despesas antecipadas
Tributos a recuperar
Fornecedores e outras contas a pagar
Tributos a recolher
Imoveis a comercializar
Gastos com vendas a propriar
Outros ativos

Imposto de renda e contribuic&o social diferidos

Contas a pagar por aquisicao de imoveis
Salarios e encargos sociais
Provisdes
Adiantamentos de clientes
Outros passivos
Gerado pelas operacdes:
Juros pagos

Juros recebidos empréstimos parte relacionada

Juros recebidos debéntures
Imposto de renda e contribuicdo social pagos
Dividendos recebidos

Caixa liguido
operacionais

gerado (consumido)

pelas

atividades

Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aumento de investimento

Aumento em propriedade para investimento
Venda do investimento

Aduisic&o de controlada

Adiantamento para aquisicdo de investimento
Adiantamento para futuro aumento de capital
Aquisicao de imobilizado/ Intangivel

Ativos financeiros e instrumentos financeiros
Aquisicdo de imobilizado

Valor recebido pela alienacao de investimentos

Compras de ativos intangiveis
Caixa Iliquido gerado (consumido) nas
investimento

atividades de

Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
Recursos provenientes da emisséao de cotas de capital

Debéntures a pagar

Debéntures pagas

Debéntures a receber

Debentures recebidas

Emiss&o debéntures

Empréstimo para partes relacionadas
Recursos provenientes de empréstimos
Pagamento de empréstimos

Valores recebidos de empréstimos concedidos

Outros movimentos de acionistas nédo controladores

Dividendos pagos

Caixa liquido
financiamento

gerado (consumido) nas

atividades de

Aumento (reducédo) do caixa e equivalentes de caixa

Variagcéo do caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio
No final do exercicio

2018 2017
Gaster Consolidada
Gaster Consolidado (Reapresentado) (Reapresentado)
(346.143) (471.190) (667.886) (667.886)
484 2.947 484 3.277
27.207 27.207 - (61.348)
4.814 146.384 3.030 3.030
112 112 - -
- - (2.130) (2.130)
- 76.271 = 62.583
359.445 - 574.091 310.369
- - (2.508) (2.710)
(45.289) - 15.748 15.748
341 341 340 340
- 219 - -
- (6.575) - (3.002)
- 1.027 54.709 81.313
- 76.170 - 51.854
(2.803) (2.803) 4a57) 121.082
- - 129.183 129.183
- 27.129 - -
- 956 - (197.435)
519

(1.832) (121.286) 104.604 (155.732)
) 218.093 (22.344) 268.108
- - 44.972) 44.972)
) 10.452 - (8.104)
(163) 59 1.452 600
25.968 6.098 a1 9.076
4a1) (58.566) “41) 19.479
= 160.590 - 224.226
= (1.689) - (8.044)
= 13.292 - 40.577
3 - - (70.523)
- 15.546 - (87.674)
- (2.437) - (1.502)
- 15.742 - (10.246)
= (16.909) - (39.093)
= (7.473) - 11.065
(1.821) (65.917) (10.256) 6.657
399 399 - -
239 239 - -
- (5.826) - (20.125)
24.568 281.693 (76.160) 289.505
22.736 160.407 28.444 133.773
= (22.664) o -
= (18.384) o -
= = 89.570 89.570
(264.900) = (303.705) (303.705)
= = (462.990) (494.959)
- 208.599
- 1.551 = (33.397)
- 2.672 - o934
- (94.093) = -
- (83) - (95)
- (29.621) = -
(264.900) (160.622) (677.125) (533.053)
- - 944.972 1.201.806
94.313 94.313 - -
- (268.699) - -

1 53.640 -
156.860 156.860 - -
- - - (89.216)
(50.239) (52.974) (28.109) (87.084)
44.153 211.415 489.126 535.852
(28.000) (243.739) (754.770) (1.150.515)
22.590 77.063 - -
- (47.736) - 21
- 7.275 - =
239.678 (12.582) 651.219 410.864
(2.486) (12.797) 2.538 11.584
2.539 34.134 1 22.550
53 21.337 2.539 34.134
(2.486) (12.797) 2.538 11.584

As notas explicativas elaboradas pela Administracdo da Companhia sédo partes integrantes das dem onstragéeg financeiras
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GASTER PARTICIPACOES S/A.
CNPJ:10.512.581/0001-02
DEMONSTRACAO DO VALOR ADICIONADO - DVA
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores expressos em milhares de reais - R$)
2018 2017
Gaster Consolidado Gaster Consolidado
Receitas
Venda de mercadoria - 85.112 - 173.545
Outras receitas - 18.107 - 77.685
Receita de alugueis 610 29.199 716 28.803
610 132.418 716 280.033
Insumos adquiridos de terceiros
Custos Servicos Vendidos - (160.770) - (219.491)
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (1.103) (68.875) (1.666) (77.400)
Resultado baixa investimento - - 38.131 38.131
Outras (116) (250.252) (129.174) (485.595)
Valor adicionado bruto (609) (347.479) (91.993) (464.322)
Retencg8es
Depreciacao, amortizagdo e exaustao (484) (3.674) (484) (2.604)
Valor adicionado liquido produzido pela sociedade (1.093) (351.153) (92.477) (466.926)
Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial (359.445) - (574.091) (310.369)
Perda (ganho) de capital por variagédo percentual 45.289 - (15.748) (15.546)
Valor justo da Propriedade para investimento - (20.554) - 3.002
Receitas financeiras 3.889 46.641 44,116 65.210
(310.267) 26.087 (545.723) (257.703)
Valor adicionado total a distribuir (311.360) (325.066) (638.200) (724.629)
Distribui¢ao do valor adicionado
Pessoal e administradores
Remuneracao direta - - - -
Salarios - 21.726 - 47.208
- 21.726 - 47.208
Impostos, taxas e contribui¢cbes
Federais 898 1.663 4.153 (49.660)
Municipais 157 157 75 830
Outros 2 73 - -
1.057 1.893 4.228 (48.830)
Remuneracéao de capitais de terceiros
Juros, variagdes cambiais e monetéarias 33.011 155.183 - -
Alugueis - - - 2.019
Despesa financeira 715 (32.678) 27.966 142.803
33.726 122.505 27.966 144.822
Remuneracgéo de capitais proprios
Prejuizo do exercicio (346.143) (346.143) (667.886) (667.886)
Dividendos - - (2.508) (2.508)
Participagéo dos acionistas néo controladores - (125.047) - (197.435)
(346.143) (471.190) (670.394) (867.829)
(311.360) (325.066) (638.200) (724.629)

As notas explicativas elaboradas pela Administracdo da Companhia séo partes integrantes das demonstracdes

financeiras
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AUD'TORES INDEPENDENTES

GASTER PARTICIPAGOES S/A
CNPJ: 10.512.581/0001-02

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS DOS EXERCICIOS FINDOS
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2018

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

1 - Contexto operacional

A Gaster Participagdes S.A, (“Gaster” ou “Companhia”) tem sede na Cidade do Rio de Janeiro,
no Estado do Rio de Janeiro e foi constituida em 17 de novembro de 2008.

A Companhia tem por objeto social a participacdo em outras empresas, como acionista ou
quotista, bem como a atividade mercantil em geral; criacdo de arquivo e acervo documental, com
centro de processamento de documentacéo para facultar consultas privadas e publicas,

A Gaster é detentora de 80,85% das acfes da Jodo Fortes, e 99,999 % das acdes da Shopinvest
Empreendimentos e Participagbes S/A. (“Shopinvest”).

A Shopinvest foi constituida no ano de 2008 sob a forma de sociedade anénima de capital
fechado, estabelecida e domiciliada no Brasil, com sede no Rio de Janeiro — RJ, com o objetivo
de participar em empreendimentos relacionados ao negécio de shopping centers e/ou no capital
de sociedade proprietarias de shopping centers.

A Jodo Fortes Engenharia S.A. (“Companhia”) tem como objetivo social: a) a industria de
construcédo civil; b) a elaboragédo de estudos e projetos de arquitetura e de engenharia civil, a
execucao de trabalhos e a prestacdo de quaisquer servicos de engenharia civil; c) a elaboragdo
de estudos e projetos e a execugdo de servicos em geral de engenharia elétrica, engenharia
hidraulica, de irrigacdo, de saneamento e de engenharia agrondmica; d) as incorporacdes
imobiliarias e a comercializa¢@o de imoveis; €) o planejamento, implantacdo e a comercializagao
de loteamentos, condominios horizontais, residenciais, comerciais ou industriais; f) a
administracdo e a locagcdo de bens imdveis préprios; h) assuncdo de suas responsabilidades
sociais e ambientais diante da sociedade e de seu publico alvo; e i) tudo o mais que se fizer
necessario para perfeita realizacédo dos referidos objetivos.

As sociedades controladas, criadas com o propésito especifico de desenvolver o
empreendimento, de forma isolada ou em conjunto com outros parceiros, em sua maioria,
compartilham as estruturas e 0s custos corporativos, gerenciais e operacionais da Companhia.

2 - Resumo das principais politicas contabeis
2.1 - Base de elaboracéao

As presentes demonstracdes financeiras individuais e consolidadas s&o de responsabilidade da
Administracdo e estao apresentadas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, que compreendem as disposi¢cfes da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 ("Lei das
Sociedades por Ac¢bes"), os pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC, aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC e as normas
estabelecidas pela Comissao de Valores Mobiliarios — CVM e de acordo também com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards
Board — IASB.
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2.2 - Declaracao de conformidade

As presentes demonstragfes financeiras individuais e consolidadas s@o de responsabilidade da
Administracdo e estdo apresentadas em conformidade com as préaticas contabeis adotadas no
Brasil, que compreendem as disposi¢c6es da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 ("Lei das
Sociedades por Ac¢des"), os pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC, aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC e as normas
estabelecidas pela Comissao de Valores Mobiliarios — CVM e de acordo também com as normas
internacionais de relatdrio financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards
Board — IASB.

Essas demonstracdes financeiras foram aprovadas pelos diretores da Companhia em 30 de abril
de 2019.

2.3 - Base de consolidagéo

A partir do exercicio social de 2017 a companhia decidiu apresentar o balango patrimonial
consolidado, incluindo 100% de suas investidas, mudando a politica contabil adotada em
exercicios anteriores para melhor transparéncia dos nimeros do Grupo e qualificacdo das
informacdes aos usuéarios das demonstracdes financeiras para tomada de decisdo, atendendo o
que preceitua os procedimentos técnicos NBC TG 26 (R4) e NBC TG 36 (R3).

2.4 - Conversado de moeda estrangeira
a) Moeda funcional e moeda de apresentacéo

Os itens incluidos nas demonstragdes financeiras sdo mensurados de acordo com a moeda do
principal ambiente econdmico no qual a empresa atua (moeda funcional). As demonstracfes
financeiras sdo apresentadas em Reais, moeda funcional e de apresentacao, e todos os valores
aproximados para milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

b) Operacbes e saldos

As operagBes com moedas estrangeiras sdo convertidas em moeda funcional com base nas
taxas de cambio vigentes nas datas das transagfes. Os ganhos e as perdas cambiais resultantes
da liquidag@o dessas transagfes e da conversdo dos ativos e passivos monetarios denominados
em moeda estrangeira pelas taxas de cambio no final do exercicio sdo reconhecidos na
demonstracéo do resultado.

Os ganhos e as perdas cambiais sdo apresentados na demonstracdo do resultado como receita
ou despesa financeira.

2.5 - Classificagao circulante e ndo circulante

Os ativos e passivos no balanco patrimonial séo classificados como circulante quando mantidos
principalmente para negociagéo e quando se espera realiza-los dentro de 12 meses apés o periodo
de divulgacdo. Os demais ativos e passivos séo classificados como néo circulantes. Os ativos e
passivos fiscais diferidos sdo classificados no ativo e passivo néo circulante.

2.6 - Contas a receber de clientes

Incluem aluguéis a receber, valores de cesséo de direito de uso (CDU) dos lojistas dos Shoppings
Centers, bem como contas a receber de unidades em construcao. Sdo demonstrados pelos valores
histéricos, ja deduzidos das respectivas provisfes para crédito de realizacdo duvidosa
(impairment).

A comercializagdo das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de langamento e
construcéo dos empreendimentos. As contas a receber de clientes, nesses casos, sao constituidas
aplicando-se o percentual encontrado da relac@o entre o custo incorrido das unidades vendidas
(incluindo o terreno) e seu custo orcado total, sobre a receita das unidades vendidas, ajustada
segundo as condi¢8es dos contratos de venda, sendo assim determinado o0 montante das receitas
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acumuladas a serem reconhecidas, sobre o0 qual se deduz as parcelas recebidas. Caso o montante
das parcelas recebidas seja superior ao da receita acumulada reconhecida, o saldo é classificado
como “Adiantamento de clientes”, no passivo.

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento em que a
venda é efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual. Os juros e
variacdo monetaria, incidentes sobre as contas a receber de unidades concluidas, sao apropriados
ao resultado financeiro quando auferidos, obedecendo ao regime de competéncia.

As contas a receber de clientes sdo avaliadas no momento inicial pelo valor justo e deduzidos das
perdas estimadas em créditos de liquidacdo duvidosa. As perdas estimadas em créditos de
liquidacdo duvidosa € estabelecida quando existe uma evidéncia objetiva de que a Companhia
nao sera capaz de cobrar todos os valores devidos de acordo com os prazos originais das contas
areceber. O valor das perdas estimadas em créditos de liquidacéo duvidosa é a diferenca entre o
valor contébil e o valor recuperavel, deduzidos das garantias reais.

As parcelas em aberto sdo atualizadas com base no indice Nacional da Construgéo Civil - INCC
para a fase de construcéo do projeto, e pelo indice Geral de Precos de Mercado - IGP-M, apds a
data de entrega das chaves das unidades concluidas. Sobre este saldo (p6s-chaves), de forma
geral, incide juros de 12% ao ano, sendo a receita financeira apurada registrada no resultado como
"Receita de incorporacdo".

O valor justo das contas a receber de unidades concluidas é calculado com base na taxa efetiva
de juros das vendas a prazo. A referida taxa é compativel com a natureza, o prazo e os riscos de
transacfes similares em condi¢cdes de mercado.

O valor justo das contas a receber de clientes relacionados com a comercializa¢@o de unidades ndo
concluidas é ajustado a seu valor presente com base na taxa média praticada pela Companhia para
concessao de desconto sobre o preco da tabela. A referida taxa é compativel com a natureza, o prazo
e os riscos de transacdes similares em condi¢cdes de mercado, sendo no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018 de 4% ao ano (2017 - 4% ao ano).

Se o prazo de recebimento é equivalente a um ano ou menos, as contas a receber sdo classificadas no
ativo
circulante. Caso contrario, estdo apresentadas no ativo nao circulante.

2.7 - Investimentos em controlada/ coligada

Os investimentos sdo avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial nas demonstracdes
financeiras individuais.

2.8 - Propriedade para investimento (consolidado)

As propriedades para investimento séo propriedades mantidas para obter renda com aluguéis
e/ou valorizacdo do capital (incluindo imobilizacbes em andamento para tal proposito). As
propriedades para investimento sdo mensuradas inicialmente ao custo, incluindo os custos da
transacdo. Apds o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento sdo mensuradas
ao valor justo. Todos os rendimentos provenientes do arrendamento operacional de bens para
fins de ganho de aluguel ou depreciacdo do capital sdo registrados como propriedades de
investimentos e mensurados utilizando o modelo de valor justo. Os ganhos e as perdas
resultantes de mudancas no valor justo de uma propriedade para investimento sdo reconhecidos
no resultado do periodo no qual as mudancgas ocorreram.

Uma propriedade para investimento é baixada apés a alienacdo ou quando esta é
permanentemente retirada de uso e ndo ha beneficios econdmicos futuros resultantes da
alienacdo. Qualquer ganho ou perda resultante da baixa do imével (calculado como a diferenca
entre as receitas liquidas da alienacao e o valor contabil do ativo) é reconhecido no resultado do
periodo em que o imével é baixado.
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2.9 - Imobilizado

O imobilizado esta demonstrado ao valor de custo, deduzido de depreciacdo e perdas por
reducao ao valor recuperavel acumuladas.

7

Os terrenos nao sofrem depreciacdo. A depreciagdo € reconhecida com base na vida util
estimada de cada ativo pelo método linear, de modo que o valor do custo menos o seu valor
residual apds sua vida Util seja integralmente baixado (exceto para terrenos e construcdes em
andamento). A vida util estimada, os valores residuais e os métodos de depreciacdo séo
revisados no fim da data do balanco patrimonial e o efeito de quaisquer mudancas nas
estimativas é contabilizado prospectivamente.

A depreciagdo de outros ativos € calculada com base no método linear para alocagdo de
custos, menos o valor residual durante a vida util, que é estimada como segue:

» Computadores e periféricos - 5 anos;

* Maquinas e equipamentos - 10 anos;

* Equipamentos de telecomunicagéao - 5 anos;
* Instalagées - 10 anos;

2.10 - Ativos intangiveis
Projetos de empreendimentos

Os projetos de empreendimentos futuros, adquiridos em uma combinacdo de negécios, sédo
reconhecidos pelo valor justo na data da aquisi¢cdo. Os projetos de empreendimentos tém vida
atil definida e subsequentemente, sdo contabilizadas pelo seu valor de custo menos a
amortizagdo acumulada. A amortizagdo é calculada usando o método linear durante o periodo
esperado de construcéo de empreendimento.

Agio

O 4&gio (goodwill) é representado pela diferenca positiva entre o valor pago e/ou a pagar pela
aquisicdo de um negdcio e o montante liquido do valor justo dos ativos e passivos da controlada
adquirida. O &gio de aquisicdes de controladas é registrado como "Ativo intangivel". Se a
adquirente apurar desdgio, devera registrar o montante como ganho no resultado do periodo, na
data da aquisicio. O agio é testado anualmente para verificar perdas (impairment). Agio é
contabilizado pelo seu valor de custo menos as perdas acumuladas por impairment. Perdas por
impairment reconhecidas sobre agio ndo sao revertidas. Os ganhos e as perdas da alienacéo de
uma entidade incluem o valor contabil do agio relacionado com a entidade vendida.

O agio é alocado a Unidades Geradoras de Caixa (UGCs) para fins de teste de impairment. A
alocacdo é feita para as Unidades Geradoras de Caixa ou para os grupos de Unidades
Geradoras de Caixa que devem se beneficiar da combinagdo de negdcios da qual o agio se
originou, e sao identificadas de acordo com o segmento operacional.

Software

As licencas de software adquiridas sdo capitalizadas com base nos custos incorridos para
adquirir os softwares e fazer com que eles estejam prontos para ser utilizados. Esses custos sdo
amortizados durante sua vida Util estimada em cinco anos. Os custos associados a manutencgao
de softwares séo reconhecidos como despesa, conforme incorridos.

2.11 - Empréstimos

Os empréstimos séao inicialmente reconhecidos pelo valor da transacdo e subsequentemente
demonstrados pelo custo amortizado.

As despesas com juros séo reconhecidas com base no método da taxa de juros efetiva ao longo
prazo do empréstimo de tal forma que na data do vencimento o saldo contabil corresponde ao
valor devido. Os juros séo incluidos em despesas financeiras.
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2.12 - Iméveis a comercializar (consolidado)

Os iméveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construcéo, que nao excede
ao seu valor liquido realizavel. No caso de imoveis em construgdo, a parcela em estoque
corresponde ao custo incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

O custo compreende materiais, mao-de-obra (propria ou contratada de terceiros) e outros custos
de construcéo relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros
de contas a pagar por aquisicdo de terrenos e das operacdes de crédito imobiliario, incorridos
durante o periodo de construcao), de acordo com o O-CPC-01.

Os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos, correspondentes a
contas a pagar por aquisicdo de terrenos e as operacdes de crédito imobiliario, bem como os
encargos financeiros das demais operacdes de financiamento indiretamente relacionadas aos
empreendimentos, incorridos durante o periodo de construcdo, sdo apropriados ao custo
incorrido do empreendimento e refletido no resultado por ocasido da venda das unidades do
empreendimento a que foram apropriados.

O valor liquido realizavel é o preco de venda estimado para o curso normal dos negdcios,
deduzidos dos custos de execucéo e das despesas de vendas. Quando o custo de construgéo
dos iméveis a comercializar, concluidos ou em construgéo, exceder o fluxo de caixa esperado
de suas vendas, uma perda pela reducédo ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em que
foi identificado que o valor contabil excedeu o valor esperado das vendas. A recuperagéo do
valor contabil de cada empreendimento imobiliario é revisada quando eventos ou mudancas nos
cenarios macroeconémicos indicarem riscos de o valor contabil ndo ser recuperavel, caso
confirmado, uma proviséo é contabilizada.

Os terrenos estdo demonstrados ao custo de aquisicdo acrescido dos eventuais encargos
financeiros gerados pelas suas correspondentes contas a pagar. As permutas de terrenos, tendo
por objeto a entrega de iméveis a construir, sdo apuradas com base no valor justo das unidades
imobiliarias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como um componente do
estoque de terrenos de iméveis a comercializar, em contrapartida o adiantamento de clientes no
passivo, no momento da assinatura do instrumento particular ou contrato relacionado a referida
transacdo, desde que tenha sido obtido o registro de incorporagdo imobiliaria do futuro
empreendimento. As receitas e o0s custos decorrentes de operacbes de permutas Ss&o
apropriados ao resultado ao longo do periodo de construgédo dos empreendimentos.

2.13 - Contas a pagar aos fornecedores e por aquisicdo de imdveis

As contas a pagar aos fornecedores séo obrigacfes a pagar por bens ou servicos que foram
adquiridos de fornecedores e as contas a pagar por aquisi¢cdo de iméveis séo obrigacdes a pagar
pela aquisicdo de terrenos para o desenvolvimento dos projetos de incorporacao imobiliaria,
ambos no curso normal dos negécios, sendo classificadas como passivos circulantes se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrdrio, as contas a pagar sao
apresentadas como passivo ndo circulante.

Elas séo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo
custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros, sendo normalmente
reconhecidas ao valor da fatura correspondente.

2.14 - Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores s&o incialmente reconhecidas pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa de juros
efetiva.
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2.15 - Provisdes

Sao reconhecidas quando: a Companhia tem uma obrigacdo presente ou ndo formalizada como
resultado de eventos passados; é provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigacéo; e o valor possa ser estimado com seguranga.

2.16 - Reconhecimento de receita

A receita é reconhecida na extensdo em que for provavel que os beneficios econébmicos forem
gerados para a Companhia e quando possa ser mensurada de forma confiavel. A receita é
mensurada com base no valor justo da contraprestacdo recebida, excluindo descontos,
abatimentos e impostos ou encargos sobre vendas.

a) Receita de aluguel

Os locatérios das unidades comerciais geralmente pagam um aluguel que corresponde ao maior
namero entre um valor minimo mensal, reajustado anualmente em sua maioria com base na
variacdo do indice Geral de Pregos — Disponibilidade Interna — IGP-DI, e um montante obtido
através da aplicacao de um percentual sobre a receita bruta de vendas de cada locatario. Tanto
o aluguel minimo mensal quanto o complemento advindo do aluguel percentual sobre a receita
do locatario séo reconhecidos no resultado por competéncia.

b) Receita de cesséo de direito de uso (consolidado)

Os valores de cesséo de direito de uso sdo contabilizados como receitas diferidas, em uma conta
de passivo chamada “rendas a apropriar”, no momento de sua assinatura, sendo apropriado ao
resultado de forma linear, com base no prazo do contrato de aluguel das respectivas lojas a que
se referem, a partir do inicio da locagéo.

c) Receita de estacionamento (consolidado)

Refere-se a receita com exploracdo de estacionamentos do Shopping Park Lagos S.A e
Shopping Park Europeu S.A.

d) Receita de venda de imdveis (consolidado)

Nas vendas de unidades nao concluidas dos empreendimentos lancados que ndo mais estejam
sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial de
incorporagdo, foram observados os procedimentos e normas estabelecidos pelo CPC 30 -
Receitas para o reconhecimento da receita de venda de bens com a transferéncia continuada
dos riscos e beneficios mais significativos inerente a sua propriedade. O enquadramento dos
contratos de venda dos empreendimentos para fins de aplicacdo da referida norma foi efetuado
com base na Orientacdo OCPC 04, a qual norteou a aplicacdo da Interpretacdo Técnica ICPC
02 as Entidades de Incorporacgdo Imobiliaria Brasileiras. A partir das referidas normas e levando
também em consideracdo os procedimentos contabeis aplicaveis previstos pela Orientagdo
OCPC 01 (R1) - Entidades de Incorporagdo Imobiliaria e pela Resolucao n° 963 do Conselho
Federal de Contabilidade (CFC), os seguintes procedimentos foram adotados:

. Custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades
vendidas é apropriado integralmente ao resultado;
. E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas

(incluindo o terreno), em relacdo ao seu custo total orgcado (POC), sendo esse percentual
aplicado sobre a receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos
de venda, sendo assim determinado o montante das receitas a serem reconhecidas;

. Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizacdo
monetéria, liquidos das parcelas ja recebidas, sdo contabilizados como contas a receber, ou
como adiantamentos de clientes, quando aplicavel;

. O valor justo da receita das unidades vendidas em construcao € calculado
a valor presente com base na taxa de juros para remuneracédo de titulos publicos indexados
pelo IPCA, entre 0 momento da assinatura do contrato e a data prevista para a entrega das
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chaves do imével pronto ao promitente comprador, a partir de quando sobre o contas a
receber passara a incidir juros de 12% ao ano acrescido de atualizacdo monetaria. A taxa de
juros para remuneracéo de titulos publicos indexados pelo IPCA é compativel com a natureza,
0 prazo e os riscos de transacdes similares em condi¢ées de mercado, sendo sua taxa média
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 de 4 % ao ano (2017 - 4%).
Subsequentemente, a medida que o tempo passa, 0s juros sdo incorporados ao novo valor
justo para determinacéo da receita a ser apropriada, sobre o qual sera aplicado o POC.

O encargo relacionado com a comissao de venda é de responsabilidade do adquirente do
imével, ndo incorporando o preco de venda.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou
extensdo do prazo para conclusédo, as estimativas iniciais serdo revisadas. Essas revisdes
podem resultar em aumentos ou reduc¢des das receitas ou custos estimados e estéo refletidas
no resultado no periodo em que a administragdo tomou conhecimento das circunstancias que
originaram a revisao.

Os valores recebidos por vendas de unidades ndo concluidas dos empreendimentos lan¢cados
que ainda estejam sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu
memorial de incorporacao, sdo classificados como adiantamento de clientes.

Nas vendas de unidades concluidas, a receita de venda dos bens é reconhecida no momento
da "entrega das chaves", quando os riscos e beneficios mais significativos inerente a sua
propriedade séo transferidos. Apos o habite-se das unidades comercializadas, a atualizagédo
monetéria do contas a receber passa a ser calculada pela varia¢do do indice Geral de Precos
- Mercado (IGP-M) ou pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) e passa
a incidir juros de 12% ao ano, apropriados de forma pro rata temporis. Nessa fase, a
atualizacdo monetéria e o0s juros passam a ser registrados como receita financeira usando o
meétodo da taxa efetiva de juros e ndo mais integra a base para determinagéo da receita de
vendas.

e) Prestacéo de servigcos (consolidado)

Receitas decorrentes da prestacéo de servigos imobiliarios sdo reconhecidas na medida em
gue os servigos sao prestados, usando o método linear de reconhecimento da receita na
proporcdo dos gastos incorridos no empreendimento. Consistem basicamente em quantias

recebidas com relagdo a atividade de administracdo de construcdo para terceiros,
administracdo técnica e administracdo de bens imoéveis.

f) Receita financeira (consolidado)

A receita financeira é reconhecida conforme o prazo decorrido, usando o método da taxa
efetiva de juros.

A partir do momento em que a unidade é concluida, sobre os contas a receber passa a incidir
atualizacdo monetaria acrescida de juros, os quais sdo apropriados a medida que o tempo
passa, em contrapartida de receita financeira.

2.17 - Tributacéo

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

As despesas de imposto de renda e contribuigdo social do exercicio compreendem o imposto
corrente e diferido, ambos reconhecidos na demonstracdo do resultado. O encargo de imposto de
renda e contribuicéo social corrente é calculado com base nas leis tributarias promulgadas na data
do balanco. A administracdo avalia, periodicamente, as posi¢des assumidas pela Companhia nas
declaragbes de impostos de renda com relagédo as situagdes em que a regulamentagéo fiscal
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aplicavel da margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos
valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Na controladora, tributada pelo lucro real, o imposto de renda e a contribuicdo social sao
calculados pelas aliquotas regulares de 15% acrescida de adicional de 10% para o imposto de
renda e de 9% para a contribuicdo social, sobre o lucro contabil do exercicio, ajustado segundo
critérios estabelecidos pela legislacao fiscal vigente.

Nas controladas, cujo faturamento anual do exercicio anterior tenha sido inferior a R$ 78.000,
conforme facultado pela legislacéo tributaria foi exercida a opcéo de tributacdo pelo regime de
lucro presumido. Para essas sociedades, a base de calculo do imposto de renda é calculada a
razdo de 8% e a da contribuicdo social a razdo de 12% sobre as receitas brutas (32% quando a
receita for proveniente da prestagéo de servi¢cos e 100% das receitas financeiras), sobre as quais
aplicam-se as aliquotas regulares do respectivo imposto e contribui¢éo.

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos s@o reconhecidos usando-se o método do
passivo sobre as diferencas temporéarias decorrentes de diferencas entre as bases fiscais dos
ativos e passivos e seus valores contabeis nas demonstra¢es financeiras. Uma das principais
diferencas corresponde ao critério de apuracéo das receitas pelo regime fiscal (regime de caixa) e
societario (POC).

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos ativo sdo reconhecidos somente se for provavel
gue o lucro tributavel futuro esteja disponivel e contra o qual os prejuizos fiscais e as diferencas
temporarias possam ser usados.

Os impostos de renda diferidos ativos e passivos sdo compensados quando ha um direito
exequivel legalmente de compensar os ativos fiscais correntes contra 0s passivos fiscais correntes
e quando os impostos de renda diferidos ativos e passivos se relacionam com os impostos de
renda incidentes pela mesma autoridade tributdvel sobre a entidade tributaria ou diferentes
entidades tributaveis onde ha inten¢do de liquidar os saldos numa base liquida.

Os empreendimentos que estdo sendo construidos pelo regime do patrimdnio de afetacdo com
opcéo pelo RET - Regime Especial de Tributacdo tiveram suas provisdes de Imposto de Renda,
Contribuicdo Social, PIS e COFINS constituidas sob aliquota Unica em 4 % sobre os valores
recebidos.

A legislacao tributdria, mais especificamente a Instrucdo Normativa da Secretaria da Receita
Federal - SRF n° 84/79, entre outras, faculta as empresas de construgcdo civil e atividade
imobiliaria, a opcdo pela tributacdo das receitas de vendas a prazo, no momento do seu
recebimento. Para se beneficiarem da postergacdo dos recolhimentos dos tributos, as empresas
utilizam o regime de caixa. Para tanto, a referida Instrucdo estabelece normas para apuracéo e
tributacdo do lucro e obriga o controle das parcelas recebiveis e dos respectivos custos. A
Companhia e suas controladas adotam esse regime especial para fins de apurar e recolher tais
tributos.

2.18 - Beneficios a empregados (consolidado)

Participac&o nos lucros

O Estatuto Social da Companhia prevé que a Assembleia Geral poderd atribuir aos
administradores e aos empregados uma participacdo nos lucros, ndo superior a 10% (dez por
cento) do saldo remanescente do resultado do exercicio, limitada a participacdo dos
administradores a remuneracdo anual global que Ihes tiver sido paga no periodo, depois de
deduzidos os prejuizos acumulados e a provisdo para o imposto de renda e contribuicdo social,
nos termos do artigo 152, paragrafo 1° da Lei das Sociedades por A¢des.

O reconhecimento dessa participacdo é usualmente efetuado quando do encerramento do
exercicio, momento em que o valor pode ser mensurado de maneira confiavel pela Companhia.
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Plano de previdéncia

A Companhia mantém planos de previdéncia privada por contribuicdo definida para seus
empregados efetuando contribuicdes mensais com base na folha de pagamento aos fundos de
aposentadoria e de previdéncia social oficiais, as quais sdo lancadas em despesas pelo regime
de competéncia. A Companhia concede esses beneficios aos empregados somente durante a
vigéncia do contrato de trabalho.

2.19 - Julgamentos na aplicagao das politicas contabeis da entidade

0] Transferéncia continuada de riscos e beneficios

A Companhia segue as orientac6es da OCPC 04 para determinar quando os riscos e beneficios
mais significativos inerentes a propriedade das unidades imobiliarias vendidas sdo transferidos
aos compradores. Essa determinacéo requer um julgamento significativo. Para esse julgamento,
a Companhia avaliou as discussfes dos temas efetuados no &mbito de um Grupo de Trabalho
coordenado pela Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM), culminando com a apresentacdo ao
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), de minuta da Orientacdo CPC 04, a qual foi por
ele aprovada e norteou a aplicacdo da Interpretacdo Técnica ICPC 02 as Entidades de
Incorporacéo Imobiliaria no Brasil.

Caso a OCPC 04 néo tivesse sido emitida e a conclusdo tivesse sido de que os riscos e
beneficios mais significativos inerentes a propriedade das unidades imobiliarias ndo fossem
transferidos continuamente aos compradores ao longo da construgdo do empreendimento de
incorporagdo imobiliaria, os maiores impactos seriam a reducéo do patriménio liquido e do lucro
liguido do exercicio de forma transitéria, uma vez que o reconhecimento da receita e dos
correspondentes custos e impostos se dariam por ocasido da entrega das chaves.

(i) Reconhecimento de receita - responsabilidade pela contratacdo e pagamento da comissdo
de corretagem

O encargo relacionado com a comissao de vendas € de responsabilidade do adquirente do imovel,
nao incorporando o preco de venda fixado no contrato com ele firmado nem a correspondente receita
reconhecida pela Companhia.

Os demais julgamentos criticos na aplicacdo das politicas contabeis da Jodo Fortes ndo sofreram
alteracdes significativas ao longo do periodo findo em 31 de dezembro de 2018 com relagdo ao
descrito na demonstracao financeira de 31 de dezembro de 2017.

(i) Valor justo dos projetos de empreendimentos

Os projetos de empreendimentos adquiridos nas combinagées de negécios estdo mensurados
a valor justo. O valor justo dos intangiveis dos projetos de empreendimentos da Jodo Fortes
representa o valor presente dos fluxos de caixa descontados liquidos estimados para estes
empreendimentos, o qual é determinado por meio da aplicacdo de premissas estabelecidas
em modelos de fluxos de caixa por avaliadores da Jodo Fortes e avaliadores externos. Os
avaliadores fazem uso de comparagfes com outros empreendimentos como também
observam o mercado externo para confirmar as premissas do modelo e das tendéncias de
crescimento. Os fluxos de caixa sdo calculados antes do imposto de renda e expressos em
termos reais. As premissas mais significativas utilizadas para determinar o valor dos projetos
de empreendimentos da Jodo Fortes estdo relacionadas abaixo:

. O limite da analise de fluxos de caixa € o periodo de fluxo financeiro de
empreendimento que pode ultrapassar o periodo de constru¢do no caso de as unidades
serem financiadas pela Companhia e varia entre 3 a 5 anos.
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. Os custos normais de construgdo das unidades imobiliarias sdo deduzidos no calculo
dos fluxos de caixa liquidos. As despesas administrativas, comerciais, e financeiras séo
também incluidas.

o As avalia¢des pressupdem que todos os empreendimentos serdo bem administrados
durante a fase de construcdo, de acordo com as melhores praticas da indUstria.
. Taxas de desconto antes do imposto de 12% ao ano séo aplicadas aos fluxos de caixa

estimados. As taxas de desconto levam em consideracéo o risco associado aos futuros fluxos
de caixa relacionados a cada projeto e sao baseadas nos calculos de custo de capital segundo
os padrdes da industria.

. Ambiente de mercado estavel durante todo o curso de cada empreendimento.
. Alto nivel de comprometimento da administra¢cdo com os empreendimentos.
. Precos de venda esperados no periodo de comercializagdo, cuja base, para todas as

unidades produzidas, é a média dos prec¢os atuais observados em vendas semelhantes na
regido considerando as expectativas de mudancas na regido até o lancamento, considerando-
se ainda as classes sociais alvo e as restricdes legais e outras imposi¢des externas que
limitam o empreendimento.

(iv) Valor justo de terrenos

Os eventuais terrenos adquiridos nas combinagbes de negdcios estdo mensurados a valor
justo. O valor justo dos terrenos baseia-se nos precos atuais de mercado para terrenos
similares. O valor justo € determinado por uma avaliacéo feita por avaliadores independentes
com experiéncia recente em avaliagdes de prédios na mesma area em que o terreno da Jodo
Fortes est4 localizado.

2.20 - Apuracédo e apropriagdo do resultado de incorporagdo imobiliaria e venda de
iméveis (consolidado)

A Jodo Fortes adotou os procedimentos e normas estabelecidos pelas Orientagbes OCPC 01
e OCPC 04 e Interpretacdo Técnica ICPC 02 do CPC - Comité de Pronunciamentos
Contabeis, conforme abaixo:

. O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades vendidas
€ apropriado integralmente ao resultado.
. E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o

terreno), em relacdo ao seu custo total orcado, sendo esse percentual aplicado sobre a receita
das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢ces dos contratos de venda, sendo assim
determinado o montante das receitas a serem reconhecidas.

. Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores
efetivamente recebidos de clientes, séo registrados em ativo circulante ou realizavel a longo
prazo. Os montantes recebidos com relacdo a venda de unidades que sejam superiores aos
valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica "Adiantamentos de clientes".
. Os juros e a variagao monetarios incidentes sobre o saldo de contas a receber a partir
da entrega das chaves, assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber,
sdo apropriados ao resultado de incorporacdo e venda de imoveis quando incorridos,
obedecendo ao regime de competéncia de exercicios.

. Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicao de terrenos e das operacdes
de crédito imobiliario, incorridos durante o periodo de construcéo, séo apropriados ao custo
incorrido e refletidos no resultado por ocasido da venda das unidades do empreendimento ao
qual estdo diretamente relacionados.
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2.21 - Custos orcados (consolidado)

Os custos orcados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para
0 encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme a evolu¢éo das obras, e 0os
ajustes com base nesta reviséo séo refletidos nos resultados da Jodo Fortes de acordo com
0 método contabil utilizado.

2.22 - Provis@es para contingéncias

A Companhia reconhece provisao para causas fiscais, civeis e trabalhistas. A avaliacdo da
probabilidade de perda inclui a avaliag@o das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as
jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no
ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados externos. As provisfes sao
revisadas e ajustadas para levar em conta altera¢gdes nas circunstancias, tais como prazo de
prescricdo aplicavel, conclusdes de inspec¢des fiscais ou exposicdes adicionais identificadas
com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.

2.23 - Reapresentacédo do exercicio anterior

A Administracdo da Companhia, apés reavaliagdo de determinados temas e objetivando a
melhor apresentacdo da sua posi¢do patrimonial e do seu desempenho operacional e
financeiro, procedeu as seguintes reclassificacbes nas contas de ativo, passivo, e
demonstracéo do resultado de 31 de dezembro de 2017, originalmente publicadas em 26 de
abril de 2018, conforme demonstrado a seguir, com base nos orienta¢cdes emanadas pelo
CPC 23 - Politicas Contabeis, Mudanga de Estimativa e retificacdo de Erro: Ativo néo
circulante (Gaster) — (a) transferéncia de R$ 28.499 da conta “Contas a receber —partes
relacionadas” para conta “Contrato de mutuo - partes relacionadas”; (b) Transferéncia de
R$ 44.972 da conta “Contas a receber - alienagéo de investimento” para a conta “Contas
areceber - partes relacionadas”. Ativo ndo circulante (consolidada) — (a) Transferéncia de
R$ 44.972 da conta “Contas a receber - alienagao de investimento” para a conta “Contas
areceber - partes relacionadas”; (b) Transferéncia de R$ 2.553 da conta “Contas areceber
- alienacédo de investimento” para a conta “Outras contas a receber”. Demonstracdo do
Resultado do Exercicio — (a) Transferéncia de R$ 716 da conta “Receita de vendas e
servigos” para a conta “Ouras receitas (despesas) operacionais”.
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Gaster - 2017
Divulgado Ajuste Reapresentado
Balango patrimonial
Ativo
N&o circulante
Contas a receber - partes relacionadas 28.499 16.473 44.972
Contrato de mutuo - partes relacionadas - 28.499 28.499
Contas a receber - alienacgao de investimento 44.972 (44.972) -
Demonstracao do Resultado do Exercicio - DRE
Receita de vendas e servigos 716 (716) -
Outras receitas (despesas) operacionais (129.174) 716 (128.458)
Consolidada - 2017
Divulgado Ajuste Reapresentado
Balango patrimonial
Ativo
N&o circulante
Outras contas a receber 140.829 2.553 143.382
Contas a receber - partes relacionadas 124.683 44.972 169.655
Contas a receber - alienagéo de investimento 47525 (47.525) -
Demonstragao do Resultado do Exercicio - DRE
Receita de vendas e seni¢os 193.965 (716) 193.249
Outras receitas (despesas) operacionais (418.398) 716 (417.682)

3 - Gestao de risco financeiro
3.1 - Fatores de risco financeiro

As atividades da Companhia e suas controladas as expde a diversos riscos financeiros: risco
de mercado (incluindo taxa de juros dos financiamentos de crédito imobiliario, risco de taxa
de juros de fluxo de caixa e risco de preco determinados ativos avaliados ao valor justo), risco
de crédito e risco de liquidez. O programa de gestéo de risco da Companhia se concentra na
imprevisibilidade dos mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no
desempenho financeiro da Companhia. A Companhia e suas controladas ndo tem como
pratica fazer uso de instrumentos financeiros derivativos para proteger exposi¢des a risco.

A gestdo de risco é realizada pela tesouraria central da Companhia. A tesouraria da
Companhia identifica, avalia e protege a Companhia contra eventuais riscos financeiros.

0] Risco de mercado

a. Risco de taxa de juros

O risco associado é oriundo da possibilidade de a Companhia e suas controladas incorrerem
em perdas por causa de flutuacSes de taxas de juros que aumentem as despesas financeiras
relativas a financiamentos captados no mercado sem que a mesma oscilacdo ocorra no
contas a receber e aplicacdes financeiras. A Companhia e suas controladas monitoram
continuamente as taxas de juros de mercado com o objetivo de avaliar eventual necessidade
de contratacdo de novas operagfes para proteger-se contra o risco da volatilidade dessas
taxas.

As taxas de juros contratadas sobre aplicacBes financeiras e sobre empréstimos e
financiamentos estdo mencionadas, respectivamente, nas Notas 7 e 15. Sobre as contas a
receber de iméveis concluidos, conforme mencionado na Nota 8, incidem juros de 12% ao
ano, apropriados "pro rata temporis".
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b. Risco cambial
A Companhia nao possui ativos decorrentes de operagfes de empréstimos denominados em
moeda estrangeira. A Companhia n&do possui dependéncia significativa de materiais
importados em sua cadeia produtiva e ndo efetua vendas indexadas em moeda estrangeira.

C. Risco de fluxo de caixa

Sobre o contas a receber de imdveis concluidos, conforme mencionado na Nota 8, incidem
juros de 12% ao ano. As taxas de juros sobre aplicages financeiras estdo mencionadas na
Nota 7.

As taxas de juros sobre contas a pagar por aquisicdo de imdveis, empréstimos e
financiamentos, cesséo de recebiveis e debéntures estdo mencionadas nas Notas 15 e 16,
respectivamente. Adicionalmente, como mencionado na Nota 11, parcela dos saldos mantidos
com partes relacionadas e com parceiros nos empreendimentos estdo sujeitos a encargos
financeiros.

A Companhia analisa sua exposi¢do a taxa de juros de forma dindmica. Sao simulados
diversos cenérios levando em consideracdo refinanciamento, renovagdo de posicdes
existentes, financiamento e hedge alternativos. Com base nesses cenarios, a Companhia
define uma mudanca razoavel na taxa de juros e calcula o impacto sobre o resultado.

Os passivos sujeitos a taxas variaveis de juros séo (i) crédito imobiliario, o qual esté sujeito a
variacdo da taxa referencial de juros, cujo risco de volatilidade é considerado como baixo pela
administragdo; (ii) empréstimos e financiamentos, os quais estdo parcialmente sujeitos a
variagao das taxas para Certificados de Depdsito Interbancéario (CDI) e para as quais existe
um hedge natural nas aplicag8es financeiras, minimizando impactos relacionados com os
riscos de volatilidade; e (iii) contas a pagar na aquisi¢cdo de imoveis, 0 qual esta sujeito a
variacdo do INCC e IGP-M, para o qual existe um hedge natural no contas a receber de
clientes de unidades em construcao.

Eventualmente, a Companhia também pode efetuar operagdes de swap de taxa de juros, a
fim de proteger o risco de taxa de juros decorrente de empréstimos e financiamentos sujeitos
a variacdo das taxas para Certificados de Depdsito Interbancéario (CDI).

d. Risco de crédito

O risco de crédito é caracterizado pela inadimpléncia por parte dos clientes adquirentes de
imoveis. Esse risco € avaliado como praticamente nulo durante o periodo de constru¢do em
face da garantia real de recuperacéo dos iméveis no caso de inadimpléncia.

e. Risco de liquidez

O risco de liquidez é caracterizado pelo risco da Companhia e suas controladas nédo
possuirem recursos liquidos suficientes para honrar seus compromissos financeiros em
decorréncia de descasamento de prazo ou de volume entre os recebimentos e pagamentos
previstos.

Os niveis de liquidez e as projec6es de fluxo de caixa da Companhia e suas controladas sao
revisados constantemente a fim de garantir que, quando necessario, a geracdo de caixa
operacional seja complementada com captagdo prévia de recursos.

Na captacdo de recursos a Companhia prioriza a contratacdo de financiamentos
autoliquidaveis atrelados aos projetos, que permitem um melhor casamento entre os prazos
de ativos e passivos. Adicionalmente, a companhia capta através de instrumentos de divida
corporativa para complementar suas necessidades de caixa.
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3.2 - Gestéo de capital

O objetivo da gestédo de capital da Companhia é assegurar que se mantenha um rating de
crédito forte perante as instituicbes e uma relacdo de capital 6tima, a fim de suportar os
negoécios da Companhia e maximizar o valor aos acionistas.

A Companhia controla sua estrutura de capital fazendo ajustes e adequando as condi¢des
econOmicas atuais. Para manter ajustada esta estrutura, a Companhia pode efetuar
pagamentos de dividendos, retorno de capital aos acionistas, captacdo de novos
empréstimos, emissdes de debéntures.

A Companhia inclui na estrutura de divida liquida: empréstimos, financiamentos e debéntures,
menos caixa, equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras:

A Companhia ndo possui metas de grau de alavancagem.

3.3 - Estimativa do valor justo

Estima-se que os saldos das contas a receber de clientes e contas a pagar aos fornecedores
e por aquisi¢do de imoveis pelo valor contébil, menos a perda (impairment), esteja proxima
de seus valores justos. O mesmo pressuposto € valido para os passivos financeiros.

A Companhia aplica CPC 40/IFRS 7 para instrumentos financeiros mensurados no balango
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo
nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

. Nivel 1: O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos
(como titulos mantidos para negociagéo e disponiveis para venda) € baseado nos precos de
mercado, cotados na data do balanco. Um mercado € visto como ativo se 0s pre¢os cotados
estiverem prontos e regularmente disponiveis a partir de uma bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transacfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

. Nivel 2: O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em
mercados ativos (por exemplo, derivativos de balcdo) é determinado mediante o uso de
técnicas de avaliagdo. Essas técnicas de avaliagdo maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da Companhia. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2. Se uma
ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o
instrumento estaria incluido no Nivel 3. Técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para
valorizar os instrumentos financeiros incluem:

precos de mercado cotados ou cotacBes de instituicdes financeiras ou corretoras para
instrumentos similares;

o valor justo de swaps de taxa de juros é calculado pelo valor presente dos fluxos de
caixa futuros estimados com base nas curvas de rendimento adotadas pelo mercado.

o Nivel 3: Inser¢cdes para os ativos ou passivos que ndo sdo baseadas nos dados
adotados pelo mercado (ou seja, insergdes nao observaveis).

A Companhia ndo possui ativos financeiros mensurados pelos niveis 1 e 3, sendo a totalidade
dos mesmos (mensurados pelo nivel 2) de liquidez imediata.

4 - Instrumentos financeiros por categoria

Com excecdo dos ativos financeiros ao valor justo, os demais ativos financeiros sdo
classificados como "Empréstimos e recebiveis" e 0s passivos como "Outros passivos
financeiros".
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4.1 - Caixa e equivalente de caixa

O valor de mercado desses ativos nao difere significativamente dos valores apresentados nas
demonstragBes contabeis (Nota 7). As taxas pactuadas refletem as condigBes usuais de
mercado.

4.2 - Empréstimos e financiamentos

As condicdes e os prazos dos empréstimos e financiamentos obtidos estédo apresentados na
Nota 15. O valor justo desses passivos néo difere significativamente dos valores apresentados
nas demonstragdes financeiras.

4.3 - Instrumentos financeiros derivativos - “Valor justo contra resultado”

Os instrumentos derivativos contratados pela Jodo Fortes tém o proposito de proteger suas
operacdes contra os riscos de flutuacéo nas taxas de cambio e de juros, e nédo séo utilizados
com o objetivo principal de gerar ganhos financeiros.

Contrato de Swap

Sao contratados com o0 objetivo principal de trocar o indexador de dividas em moeda
estrangeira para o Real. A Companhia e as controladas n&o possui contratos de swap em 31
de dezembro de 2018 e 2017.

4.4 - Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado (consolidado)

As aplicagcbes financeiras encontram-se sob garantia de operacdes de empréstimos,
financiamentos e debéntures. As aplicacdes financeiras sdo remuneradas entre 100% e 102%
da taxa do CDI.

Os ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado estdo apresentados, na
demonstracao do fluxo de caixa, em "Atividades de investimentos” como parte das variacdes
do capital circulante.

As variagfes dos ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado estéo registradas
como "Receitas financeiras e Despesas financeiras" no resultado (Nota 28).

4.5 - Qualidade do crédito dos ativos financeiros

Estdo representadas por recursos oriundos de financiamentos liberados por instituicdo
financeira a promitentes compradores de empreendimentos em constru¢éo, 0s quais Sao

a

disponibilizados a medida do progresso fisico de execucdo dos correspondentes
empreendimento.

5 - Demonstracao dos fluxos de caixa
A demonstracao dos fluxos de caixa foi preparada pelo método indireto.

6 - Demonstracéo do valor adicionado

Essa demonstracdo tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia e sua
distribuicdo durante determinado periodo, sendo sua apresentacdo nas informacdes semestrais
requerida pelas normas expedidas pela CVM aplicaveis a elaboragdo das demonstracdes
financeiras e considerada informacdo suplementar pelas International Financial Reporting

Standards (IFRS), que ndo requerem a apresentacdo da DVA.
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7 - Caixa e equivalente de caixa

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Caixa - 11.923 - 90
Bancos 53 1.531 13 13.671
Aplicagbes financeiras - 7.883 2.526 20.373
Total 53 21.337 2.539 34.134

Representado por valores mantidos em espécie, em conta corrente e em aplicagéo financeira.

As aplicagbes financeiras sdo de renda fixa, mantidas com instituicdes financeiras de primeira
linha, e podem ser resgatadas a qualquer tempo, de acordo com as necessidades de capital de
giro da Companhia.

8 - Contas a receber

2018 2017

Gaster  consolidada  Gaster  consolidada
Aluguéis a receber (a) 51 13.150 42 10.627
Cessao de direito de uso (b) - 4.318 - 3.678
Estacionamento - 324 - 180
fcr)oviséo para créditos de liquidacé@o duvidosa i (10.641) ) (10.641)
Alienagéo de investimentos - 2.636 - -
Outras contas a receber - 150 - -
Empreendimentos em construgéo - - - -
Receita de unidades vendidas em construcao - 440.163 - 1.090.503
(-) Receita a apropriar - (106.364) - (150.690)
(=) Receita apropriada - 333.799 - 939.813
(+) Adiantamento de clientes 28.760 - 45.620
(-) Recebimentos acumulados (263.481) - (683.348)
Contas a receber de unidades em construgcéo - 99.078 - 302.085
Empreendimentos concluidos - 275.360 - 260.674
Total a receber de clientes 51 384.375 42 566.603
Ajuste a valor presente - (380) - (1.008)
Prestacgéo de servicos a receber - 8.320 - 23.246
(-) Proviséo p/ créditos de liquidag&o duvidosa - (26.548) - (16.025)
Total de contas a receber 51 365.767 42 572.816
Circulante 51 332.885 42 431.987
Na&o circulante - 32.882 - 140.829

(@) Representa as contas a receber de aluguel de lojas e outros espagos comerciais nos
shoppings.

(b) Representa as contas a receber de lojistas referente a cesséo de direito de uso (CDU) das
lojas e outros espacgos comerciais nos shoppings.

(c) A Shopinvest constituiu provisao para crédito de liquidagéo duvidosa com base na andlise de
valores inadimplidos de aluguel e CDU que estéo sendo cobrados na esfera judicial.

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variacdo do indice Nacional da
Construcdo Civil - INCC até o Habite-se e, posteriormente, pela variagido do indice Geral de
Precos - Mercado - IGP-M, acrescido de juros de 12% ao ano, apropriados de forma "pro rata
temporis" a partir da conclusdo da construgcéo e entrega da unidade vendida.
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Dessa forma, o Contas a Receber dos empreendimentos concluidos e o contas a receber
apropriado dos empreendimentos em construcdo, deduzido do ajuste a valor presente, estdo
apresentados ao valor justo.

O valor da provisao para créditos de realizacao duvidosa € revisado periodicamente. O critério
de provisao leva em conta a diferenca negativa individual entre o valor de mercado das unidades
e o saldo total a receber dos clientes inadimplentes. As dividas condominiais, as dividas fiscais
(IPTU) e as taxas de servicos sdo somadas ao saldo a receber dos respectivos clientes
inadimplentes para essa apurac¢do. O Contas a Receber individualmente impaired refere-se ao
saldo de contas a receber de clientes dos contratos que preveem alienacao fiduciaria do bem
negociado e cujo valor de mercado é maior do que os saldos vencidos. Consequentemente
nenhuma provisao é requerida.

O saldo do Contas a receber das unidades vendidas e em construgdo ndo esta totalmente
refletido nas demonstracdes financeiras, uma vez que seu registro é limitado a parcela da receita
reconhecida contabilmente, liquida dos valores ja recebidos.

Quanto as informag8es sobre os principais clientes, em funcao da propria atividade imobiliaria
residencial com foco no segmento econémico, a Sociedade nao possui individualmente, clientes
que representam mais de 10% da receita total consolidada.

A Jodo Fortes tem como politica interna acompanhar mensalmente a carteira de recebiveis e
buscar realizar os distratos de unidades que estejam inadimplentes. ApGs os distratos, essas
unidades sao recolocadas a venda ao valor de mercado. Essa prética evita uma concentracao
de distratos no momento da entrega das chaves e o repasse da carteira a instituices financeiras
cessionarias de crédito.

9 - Imébveis a comercializar (consolidado)
Sao representados por imoéveis a serem vendidos e terrenos para futuras incorporacdes,
assim distribuidos:

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada

Adiantamento para compra de terrenos - 7.384 - 7.126
Terrenos - 182.743 - 222.893
Imoveis concluidos - 541.909 - 459.105
Imoveis em construgdo - 390.981 - 483.981
Provisdo para reavaliacdo de estoque - (214.590) - (126.477)
Encargos financeiros (a) - 257.118 - 227.157
Total - 1.165.545 = 1.273.785
Circulante 979.053 - 1.036.817
N&o circulante - 186.492 - 236.968

(&) A movimentagdo dos encargos financeiros incorridos, originarios de operacdes de
financiamento bancario e apropriados ao custo durante o periodo de construgdo, pode ser
assim demonstrada:
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O valor contabil de um empreendimento é transferido para rubrica “Imével em construgao” no
momento em que o empreendimento é lancado. A parcela classificada no realizavel a longo
prazo corresponde a terrenos de empreendimentos previstos para serem lancados em
periodo superior a 12 meses.

2018 2017

Gaster consolidada Gaster consolidada

Saldo nos estoques no inicio do periodo - 227.157 - 189.988
Encargos financeiros incorridos no periodo - 70.930 - 99.713
Apropria¢é@o dos encargos financeiros ao custo das

vendas - (40.969) - (62544)
Saldo nos estoques no fim do periodo - 257.118 - 227.157

10 - Adiantamento e despesas antecipadas

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Mutuo com lojistas (a) - 6.521 - 4.698
Adiantamento para condominios (b) - 3.042 - 15.424
Comisséo de vendas (c) - 12.515 - 3.900
Outros 4 72.064 - 1.018
Total 4 94.142 - 25.040

(a) Os muatuos com lojistas representam valores repassados a titulo de empréstimo a alguns
lojistas, com o intuito de financiar as obras e benfeitorias na fase de montagem das lojas. Os
valores séo cobrados dos lojistas em parcelas mensais, sendo atualizados monetariamente pelo
mesmo indice dos contratos de aluguel.

(b) Os adiantamentos para condominio se referem aos aportes de recurso feitos pelo shopping,
para cobrir a inadimpléncia de despesas condominiais de parte dos lojistas.

(c) As comissbes sobre vendas representam os custos para captacao dos lojistas na fase pré-
operacional. S8o apropriadas ao resultado de acordo com o prazo de contrato de aluguel de
cada loja, que em geral é de cinco anos.

11 - Transag¢8es com partes relacionadas

Os principais saldos de ativos e passivos em 31 de dezembro de 2018 e 31 de dezembro de
2017, assim como as transacbGes que influenciaram o resultado do exercicio, relativas a
operacBes com partes relacionadas, decorrem de transactes da empresa com suas controladas,
coligadas e acionistas.
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11.1 - Contas areceber com empresas ligadas

2018 2017

Gaster consolidada

Gaster consolidada

Joao Fortes Engenharia (1) 53.639 - - -
Sobrapar - Sociedade Brasil. De Org. e Part. (II) - - - -
Ghisland Empreendimentos Imobiliarios Ltda

(1t - 13.104 - 16.847
VR4 Empreendimentos e Participagfes Ltda

(v) - 10.072 - 10.798
JFE Participacoes (V) - - - 22.908
Gelub Investimentos (VI) - 28.949 - -
Ronaldo Cezar Coelho (VI) 44.972 44.972 44.972 -
Demais partes relacionadas ndo consolidadas - - - 70.412
Performace - - - 2.736
Outros - 7.677 - 982
Total 98.611 104.774 44.972 124.683

(i) A Gaster firmou contrato de empréstimo com a Jodo Fortes Engenharia S.A., referente aporte
de capital de recursos financeiros no curto prazo.

(I) A Gaster firmou contrato de mituo com a Sobrapar cm reajuste CDI e vencimento em 12
de abril de 2018.

(1M A Shopinvest firmou contrato de empréstimos referente a concessédo de recursos para a
Ghisland Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com a finalidade de financiar a construgdo de um
hipermercado anexo ao Shopping Park Europeu.

(IV) A SPI 33 Participagbes Ltda. firmou contrato de empréstimos referente a concessao de
recursos para a VR4 Empreendimentos e Participac6es Ltda., com a finalidade de financiar a
compra de parte do terreno aonde o Shopping Park Sul esta sendo construido. O direito de
recebimento foi cedido a Shopinvest.

(V) A Shopinvest emprestou o montante de R$50.744 atualizados ao CDI + 3,5%, em 17 de
janeiro de 2017. O empréstimo foi quitado em dez parcelas mensais.

(VI) O saldo ativo de demais Partes relacionadas ndo consolidadas € composto pelo montante
de R$ 86.254, a receber da Gelub Investimentos Imobilidrios Ltda., parceira em alguns
empreendimentos realizados pela empresa. Este montante estd em sofrendo um processo da
arbitragem, na intenséo de garantir o recebimento em sua totalidade. Em 2018, foi constituido
uma provisao para perda estimada de créditos sobre este montante no valor de R$ 30.453

(VII) Em 15 de agosto de 2017 a administracdo da Gaster celebrou contrato de venda de
UNITS da Energisa S.A. O comprador adquiriu acdes ordinérias e preferenciais de emissao
da Energisa representadas por 1.918.607 Units de titularidade da Gaster pelo valor de R$
44.972, reajustado pelo IPCA.O preco de aquisicdo sera pago em até 60 meses a partir da
data do contrato.

11.2 - Empréstimos concedidos com parte relacionada

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Jodo Fortes Engenharia 31.704 - 24.740 -
Sobrapar 5.450 5.450 3.759 -
Total 37.154 5.450 28.499 -
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11.3 - Investimentos

Shopinvest Empreendimentos
Jodo Fortes Engenharia

Investimentos diversos em empresas nao

consolidadas
Total

Saldo em 01 de janeiro de 2018

Investimento

Participacéo nos resultados

Variag&o percentual
Dividendos recebidos

Saldo em 31 de dezembro de

2018

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
438.907 - 436.434 -
271.790 - 323.519 -
- 3.092 - 8.583
710.697 3.092 759.953 8.583
Investimentos
Jodo Shopinvest diversos
Fortes Empreendimento em empresas
Engenharia S ndo consolidadas
323.519 436.434 8.583
252.000 12.900 30.050
(310.569) (10.427) (29.705)
6.841 - -
- - (5.836)
271.790 438.907 3.092

A Gaster adquiriu durante o ano de 2018 511.754.992 acbGes da empresa Jodo Fortes,
aumentando seu percentual de investimento de 62,72% em 2017 para 80,85% em 2018.

2017 2018
Acionistas Qtd. Acles % Qtd. Agbes %

FIP da Serra 150.404.066 27,84% -

Antdnio José 150.404.066 14,30%

Gaster 338.841.420 62,72% 850.596.412 80,85%

Postalis 34.391.541 6,37% 34.391.541 3,27%

Tesouraria 1.740.000 0,32% 1.740.000 0,17%

Outros 14.884.177 2,75% 14.906.139 1,42%

Total 540.261.204 100% 1.052.038.158 100%
11.4 - Fornecedores a pagar parte relacionada

2018 2017

Gaster consolidada Gaster consolidada

Antdnio José de Almeida Carneiro (l) 4.895 4.895 212 212

Joao Fortes Engenharia - - - -

MNR 6 Empreendimentos Imobiliarios S/A - - - 2.400

Santa Vitoria Empreendimentos Imobiliarios Ltda - - - 2.126

Demais Partes relacionadas nao consolidadas - 4529 - -

Mutuo com Acionistas - 66.515 - 63.218

Outros - - - 1.974

Total 4.895 75.939 212 69.930

(I) A Gaster possui um contas a pagar com o acionista Antdnio José de Almeida Carneiro, onde
sdo contabilizados os aportes financeiros a longo prazo, com 0 compromisso expresso de

quitagdo, sem juros.
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12 - Propriedade para investimento (consolidado)

A Shopinvest contratou empresa especializada para elaborar os laudos de avaliacdo de suas
propriedades para investimento a valor justo. A avaliadora aplicou a metodologia de fluxo de
caixa descontado a valor presente.

Para a elaboracéo dos laudos também foram considerados dados obtidos no mercado imobiliario
local. Os valores dos empreendimentos decorrem de um conjunto particular de fatores, tais como
0 posicionamento dos empreendedores, o risco associado ao desempenho futuro do
empreendimento, as proprias condicdes macroecondémicas do pais e das regifes aonde se
localizam os shoppings.

Foram avaliadas pelo método do valor justo as propriedades para investimento do Shopping Park
Lagos S.A e do Shopping Park Europeu S.A. Fica mantida a avaliacdo do Shopping Park Sul
S.A. pelo método do custo em fun¢éo deste ativo encontrar-se em fase inicial de construgdo. O
Shopping Park Sul S.A. permanecera registrada pelo método de custo até que a Administracéo
presuma que pode confiavelmente mensurar o valor justo desta propriedade para investimento
enquanto em fase de construcdo ou até que o empreendimento esteja substancialmente
concluido.

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Shopping Park Lagos S.A. - 241.000 - 233.000
Shopping Park Europeu S.A. - 141.000 - 140.000
Shopping Park Sul S.A. - 249.953 - 160.310
Outros - 18.679 - -
Total - 650.632 - 533.310
13 - Imobilizado
Descrigcao an-ll—ia)ﬁje SaldoLl Adicao Baixa Depreciagao Saldo em
deprec. % 01/01/2018 31/12/2018
Imoéveis 4 8.629 - - (458) 8.171
InstalacGes 10 21 - = (4) 17
Moéveis e utensilios 10 13 g - ) 11
Equipamentos de informatica 20 111 . . (20) 91
Total 8.774 - - (484) 8.290
Taxa
Descrigao anual de Saldo em Saldo em
deprec. % 01/01/2018 Adicao Baixa Depreciacao 31/12/2018
Imoéveis 4 8.629 - - (458) 8.171
Instalacdes 10 2.801 - - (646) 2.155
Moveis e utensilios 10 939 - - (269) 670
Equipamentos de informética 20 19 124 - (20) 123
Benfeitorias 10 111 - (111) - .
Stand e apartamento decorado 913 12 - - 925
Maquinas e Equipamentos 141 - - (47) 94
Outros - 93.957  (93.364) (593) -
Total 13.553 94.093  (93.475) (2.033) 12.138

Na Jodo Fortes os gastos com a construcéo dos estandes de venda e do apartamento modelo
séo capitalizados apenas quando a expectativa de vida Gtil-econémica for superior a um ano
e depreciados de acordo com o prazo de vida Gtil-econdmica, que varia de acordo com cada
empreendimento, e sdo baixados por ocasido do término da comercializagdo ou demoli¢éo.
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14 - Intangivel (consolidado)

O intangivel da Jodo Fortes é composto, principalmente, das licencas de softwares e esta
contabilizado pelo custo de aquisicdo deduzido das amortizacdes.

O consolidado é composto, principalmente, pelo valor justo dos projetos adquiridos quando
da aquisicéo da Incorporadora Pinheiro Pereira (atual Jodo Fortes Construtora Ltda) em 26
de janeiro de 2011. Os projetos de empreendimento sdo decorrentes da aquisicdo da IPP
(63.259) de aquisicdes em etapas da SPE 5 de julho (3.046) e da SPE Contemporanium (463).
Os projetos tém vida util definida e estdo sendo amortizados de forma linear de acordo com
periodo de constru¢cdo. Os demais projetos serdo amortizados quando iniciado a sua
construcéo.

Descrigcao of%f/gglné Adicao Baixa Amortizagédo 3?/?3/3(?][_2
Projetos de empreendimentos 22.291 - - (1.147) 21.144
Software 384 288 - (494) 178
Outros 151 (151) - -
Agio - 29.772 - - 29.772
Total 22.826  30.060 (151) (1.641) 51.094
15 - Empréstimos e financiamentos
2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Empréstimo nacional (b). 36.000 36.000 40.327 135.443
Juros acumulados 44 44 2.573 3.844
Proviséo de corregdo monetaria (TR) - - - 6.055
Capital de giro - 131.297 - 137.082
Cessao de recebiveis - 20.372 - 52.249
Crédito imobiliario 26.002 441.187 - 474.482
Custo da transacao a apropriar - (666) - (6.203)
Total 62.046 628.234 42.900 802.952
Curto prazo 36.044 530.208 42.900 616.232
Longo prazo 26.002 98.026 = 186.720

Os financiamentos imobiliarios e de capital de giro estdo garantidos por hipotecas e recebiveis
dos respectivos imoveis. Os valores dos recebiveis estdo demonstrados pelo valor faturado e
ndo contemplam os ajustes do POC.

A Jodo Fortes a possui contratos de empréstimos, com Covenants normalmente aplicaveis a
esses tipos de operacdes, relacionadas ao atendimento de indices econémico-financeiros,
geracao de caixa e de outros itens.

Os Covenants séo calculados com base nos indicadores abaixo, determinados com base nas
demonstra¢des financeiras consolidadas da Companhia e em Rating independente da Fitch,
sendo todos computados para a data base de 31 de dezembro de 2018:

. indices de EBIT ajustado ( Earning Before Interest and Taxes).
. indices para Niveis maximos de endividamento.
. indices para Niveis minimos de liquidez.

. Rating independente da Fitch

Destaca-se que em 31 de dezembro de 2018 a Jodo Fortes ultrapassou os limites
estabelecidos para o indice de EBIT Ajustado.
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A Joado Fortes seguiu a orientacdo da regra contabil definida no CPC 26 e efetuou a
reclassificacdo, para o passivo circulante, do saldo das operacfes afetadas pelo Covenant.
Vale destacar que a Companhia esta em tratativas com as instituicdes financeiras
responsaveis por esta operagdo para negociacdo de um Waiver para o indice ultrapassado e
para repactuar 0s compromissos para os trimestres futuros.

Antes Covenants Ajuste Apds Covenants
Curto Longo Total da Efeito Curto Longo Total da
Prazo Prazo Divida Covenants Prazo Prazo Divida
Banco do Brasil 23.275 - 23.275 - 23.275 - 23.275
Credit Suisse 19.594 - 19.594 - 19.594 - 19.594
42.869 - 42.869 - 42.869 - 42.869
16 — Debéntures
As debéntures serdo amortizadas de acordo conforme prazos apresentados:
Data da Principal 2018
venda Emissbes R$ Remuneracdo anual Vencimento Gaster Consolidado Gaster Consolidado
18/12/2017 22 46.276 CDI + Juros 2,5% a.a. 13/12/2019 50.580 50.580 46.276 46.276
26/07/2018 22 13.819 CDI+ Juros 2,5% a.a. 13/12/2019 83.228 83.228 63.030 63.030
26/07/2018 22 21.767 CDI+ Juros 2,5% a.a. 13/12/2019 131.092 131.092 99.273 99.273
16/03/2018 32 9.981 IPCA+Juros 0,095a.a. 24/01/2022 9.981 9.981 - -
20/03/2018 32 9.992 IPCA+Juros 0,095a.a. 24/01/2022 9.992 9.992 - -
20/03/2018 32 9.994 IPCA+Juros 0,095a.a. 24/01/2022 9.994 9.994 - -
10/04/2018 32 8.623 IPCA+Juros 0,095a.a. 24/01/2022 8.623 8.623 - -
18/04/2018 3a 20.139 IPCA+Juros 0,095a.a. 24/01/2022 26.104 26.104 - -
27/11/2018 32 210.193 IPCA+Juros 0,095a.a. 24/01/2022 211.702 211.703 - -
Saldo consolidado (Shopinvest) - 166.806 - 242.182
Juros - - 458 458
(-) Custo da transacao a apropriar - - (341) (341)
Passivo néo circulante 541.296 708.103 208.696 450.878
Passivo circulante 264.900 274771 208.696 450.878
Passivo nao circulante 276.396 433.332 - -
Total 541.296 708.103 208.696 450.878
17 - Contas a pagar por aquisicdo de iméveis (consolidado)
2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Em unidades (permuta) - - - 115.060
Em moeda corrente - - - 13.049
Total - - - 128.109
Circulante - - - 53.802
N&o circulante - - - 74.307
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18 - Adiantamento de clientes (consolidado)

Para as vendas de unidades ndo concluidas, a receita é reconhecida de acordo com o
percentual de avanco fisico-financeiro da obra durante todo o periodo de construgdo em
conformidade com a orientagcdo OCPC-04. Os recebimentos ocorridos antes do cronograma
fisico-financeiro por esta norma séo registrados como adiantamentos de clientes.

2018 2017

Gaster consolidada Gaster consolidada
Clientes de Incorporagé&o imobiliaria - 26.155 - 43.583
Permuta por terrenos - 139.161 - 139.161
Permuta por terrenos — apropriada - (136.556) - (137.124)
Total - 28.760 - 45.620
Circulante - 26.155 - 43.583
Né&o circulante - 2.605 - 2.037

19 - Renda a apropriar (consolidado)

Os valores dos contratos de cessdo de direito de uso s&o contabilizados como receitas a
apropriar, e ser@o reconhecidos linearmente ao resultado, com base no prazo de aluguel das

respectivas lojas a que se referem, a partir da data da inauguracgéo da loja.

20 - Tributos diferidos (consolidado)
20.1 - Jo&o fortes

Na Jodo Fortes, O imposto de renda, a contribui¢do social, o RET, o PIS e a COFINS diferidos,
sdo registrados para refletir os efeitos fiscais decorrente de diferengas temporérias entre a
base fiscal, que basicamente determina 0 momento do recolhimento, conforme o recebimento
(Instrugdo Normativa SRF n° 84/79) e a efetiva apropriacdo do lucro imobiliario, em
conformidade com a Resolucéo n® 963/03 do Conselho Federal de Contabilidade (CFC) e
Deliberagdo CVM 561/08 (CPC-0-01),

A tributacdo da diferenca entre o lucro auferido pelo regime de caixa e aquele apurado de
acordo com o regime de competéncia, ocorre no prazo de recebimento das vendas realizadas
e a concluséo das obras correspondentes.

Os prejuizos fiscais e as bases de calculo negativas da contribuicdo social a serem
compensados com lucros tributaveis futuros ndo possuem prazos prescricionais, sendo sua
compensagao limitada a 30% dos lucros tributaveis apurados em cada periodo-base futuro.

A Companhia ndo constitui impostos diferidos ativos por conta da inexisténcia de projecéo de
lucros tributaveis.

O imposto de renda e a contribuicdo social foram calculados a aliquota de 25% e 9%,
respectivamente.
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Composicéo do imposto de renda e contribuicdo social diferidos na Jo&o Fortes:

Prejuizos fiscais -
Bases negativas -
Diferencas temporérias:

Contingéncias -
Proviséo para perdas em Investimentos permanentes -
Proviséo p/garantia de obras -
Outros ativos -

Ativo -

Lucro liquido diferido de incorporagao de iméveis -
Despesas diferidas -

Passivo -

Imposto diferido liquido -

Constituigdo Ativo Diferido PERT -
Absorcao passivo controladora -
IRPJ CSLL diferido -
outros tributos diferidos -

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
8.464 - 9.626
3.047 - 3.465
80.731 - 48.128
777 - 777
269 - 3.852
3.438 - -
96.726 - 65.848
54.229 - 40.427
88.693 - 80.618
142.922 - 121.045
(46.196) - (55.197)
122 - -
- - 33.669
(46.074) - (21.528)
(14.989) - (6.020)
(61.063) - (27.548)

Total -

20.2 - Shopinvest Empreendimentos

A constituicdo dos tributos diferidos passivos no valor total de 9.793 teve origem nos ganhos de
ajuste a valor justo sobre propriedade para investimento do Shopping Park Lagos S.A.

21 - Provisao para contingéncias

As provisdes para contingéncias podem ser assim demonstradas:

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada

Civeis

- 224.554 - 136.182
Trabalhista
S - 10.297 - 6.210
Tributéarias 2591 ) 1.200
Outros 541 - 323
Total - 237.983 - 143.915

Os processos civeis nos quais a Jodo Fortes e as sociedades controladas figuram no polo
passivo estdo relacionados, a revisao de clausula contratual de reajustamento e juros sobre
parcelas em cobranga, atraso de obra, rescisdes, dentre outros.

Em relagdo as contingéncias civeis, o aumento se deve, em especial, a entrega de varios
empreendimentos na cidade de Brasilia com atraso em suas datas de concluséo.

A maioria das acbes versam sobre rescisao e devolucédo de valores pagos, indenizacao pelo

atraso, lucros cessantes, etc. e ainda acdes questionando corretagens pagas.
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A Joao Fortes depositou judicialmente, dadas as demandas processuais, valores para fazer
face as contingéncias trabalhistas e civeis.

Conforme avaliacdes da Administracdo da Jodo Fortes, amparada pelos consultores juridicos
responsaveis pelos processos, as contingéncias com expectativa possivel de perda da Companhia
e de suas controladas, para o qual ndo foi constituida proviséo, corroborada por seus consultores
juridicos, em razao da matéria fatica envolvida e das contestacdes apresentadas nos referidos
processos, pode assim ser demonstradas

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Civeis - 68.764 - 46.649
Trabalhistas - 22.865 - 25.655
Tributéarias - 19.046 - 20.132
Total - 110.675 - 104.929

22 - Proviséo para garantia de obra (consolidado)

As provisdes por garantia de obras sdo alocadas na Jodo Fortes, por ser ela a executora da
construcdo na maioria dos empreendimentos. No caso de empresa subcontratadas para
execucdo dos servicos (responsabilidade e custos), os montantes ndo séo significativos, e
dessa forma, vém sendo reconhecidos quando efetivamente incorridos.

2018 2017
Gaster consolidada Gaster consolidada
Garantia de obras - 10.113 - 11.329
Total - 10.113 - 11.329
Circulante - 3.410 - 3.496
N&o circulante - 6.703 - 7.833

Como parte de acordo de saida da sociedade, os ex-controladores da Incorporadora Pinheiro
Pereira S.A. (atual Jodo Fortes Niter6i) deram em garantia a Companhia nove apartamentos
em valor de R$ 4.811 mil para cobrir eventuais despesas de indeniza¢gbes com os adquirentes
do empreendimento Contemporanium, referente aos imoéveis comercializados até 14 de
outubro de 2011. O valor de R$ 4.811 mil sera atualizado pelo IGP-M da data de assinatura
do presente contrato até a data de execucgédo da garantia, se aplicavel.

Caso a Jodo Fortes incorra em alguma divida proveniente do empreendimento
Contemporanium, os ex-controladores possuem a opgéo de liquidar a divida com a JFE em
dinheiro ou a JFE terd a opcao de exercer a garantia acima citada, até o limite da divida.

23 - Provisao pararescisfes a pagar (consolidado)

Em 31 de dezembro de 2018 ao saldo de provisdes para rescisdes a pagar no montante de
R$ 87.752 é decorrente dos processos de distrato o contrato de compromisso de compra e
venda de imdveis.

Por efeito do distrato, a empresa reconhece o passivo de devolugdo de adiantamentos de
cliente e baixas do contas a receber registrados e os efeitos de ganho ou perda s&o
reconhecidos imediatamente ao resultado.

Nos distratos de contrato de compromisso de compra e venda de imoveis, a receita e 0 custo
reconhecido no resultado s&o revertidos, conforme os critérios de apuracdo mencionados
anteriormente. A reversd@o do custo aumenta os estoques.
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24 - Seguros

A Shopinvest mantém apdlices de seguro contratado junto a algumas das principais seguradoras
do pais que foram definidas por orientacao de especialistas e levam em consideragao a natureza
e o grau de risco envolvido.

A Joao Fortes contrata seguros de riscos de engenharia e responsabilidade civil, sendo a
cobertura contratada, como indicada a seguir, considerada suficiente pela administracédo para
cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades.

Riscos — Joé&o fortes 2018 o
Engenharia 508.148 686.955
Responsabilidade civil 8.900 17.900
Incéndio e Empresarial 9.250 8.530
Total 9.250 8.530

25 - Patriménio liquido
25.1 - Capital social

Em 31 de dezembro de 2018, o capital social da Companhia é de R$ 1.638.853, totalmente
subscrito e integralizado, dividido em 1.343.948.431 a¢des ordinarias, nominativas e sem valor
nominal.

26 - Receita liquida

A Administracdo da Jodo Fortes baseia o0s seus relatérios internos gerenciais para tomada de
decisdes nas préprias demonstracdes financeiras consolidadas, na mesma base que estas
declaragbes sdo divulgadas, ou seja, apenas um segmento considerado internamente como
“Negocios Imobiliarios”.

A informagéo segmentada por precos de produtos ou por area geografica também nao € relevante,
pois a Companhia trabalha com um custo limitado de R$ por m2 para aquisi¢do de terrenos nas
cidades em que sao langados os empreendimentos, conforme viabilidade econémico-financeira.
Como consequéncia, devido ao fato de a administracdo da Jo&o Fortes néo utilizar qualquer sistema
de informacéo diferente das demonstragdes financeiras e ndo usar nenhum indicador que ndo os
apresentados nas demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2018 e em 31 de dezembro de
2017, nenhum relatorio especifico serd demonstrado, como definido pelo CPC 22.

2018 2017

Gaster consolidada Gaster consolidada

Demonstracdo da Receita liquida - - - -
Receita de aluguel - 28.589 - 23.802
Receita de estacionamento - 8.463 - 6.395
Receita de cesséo de direito de uso - 2.004 - 2.084
Incorporacéo de imoveis - 91.839 - 154.504
Contrato de construgéo - - - -
Obras por administra¢éo - 7.499 - 14.614
Comissao sobre planejamento e vendas - 580 - 1.909
Outras receitas - 141 - 323
Total da Receita Bruta - 139.115 - 203.631
(-) Impostos Incidentes sobre vendas - (5.929) - (8.636)
(-) Vendas canceladas - (1.378) - (1.746)
Receita liquida - 131.808 - 193.965
Custo dos Produtos e Servigos Prestados - (160.770) - (232.508)
Lucro bruto - (28.962) - (39.259)

37



27 - Despesas por natureza
27.1 - Despesas comerciais
2018
Gaster consolidada

2017
Gaster consolidada

Aporte para fundo de propaganda e publicidade - (704) - (1.214)
Comercializacédo de espagos comerciais - (2.555) - (1.343)
Corretagem - (4.596) - (12.244)
Publicidade - (894) - (1.094)
Stands de vendas e apto decorados - (139) - (646)
Reversao da PCLD estimadas - - - (6.826)
Outras despesas de comercializacao - (17.622) - (18.145)
Total - (26.510) - (41.512)

27.2 - Despesas gerais administrativas
2018
Gaster consolidada

2017
Gaster consolidada

. Proventos e encargos - (20.994) - (31.285)
. Outras despesas pessoais - (732) - -
. Despesas com ocupagéo (364) (39.344) (313) (285)
. Publicacdo (105) (105) (69) (69)
. Impostos e taxas (1.058) (1.129) (4.241) (4.241)
. Servicos prestados (634) (2.916) (2.171) (2.171)
. Depreciacéo e amortizagéo (484) (3.674) (484) (2.601)
. Condominio de lojas vagas - - - (11.715)
. Proviséo de PDD - (14.537) - -
. Outras despesas operacionais (187) (235.787) (100) (441.076)
. Receita de aluguéis 610 610 716 716
. Outras receitas operacionais 72 72 (129.174) 5.603
Total (2.150) (318.536) (134.836) (486.124)

28 - Resultado financeiro
2018
Gaster consolidada

2017
Gaster consolidada

Receitas financeiras
Rendimentos de aplicagBes

financeiras 46 807 2.960 5.117
Variagdo monetéria ativa - 32.388 18.284 27.186
Ganho renda variavel - - 22.013 22.013
Receita de juros 3.839 3.839 847 848
Outras receitas financeiras 4 9.607 12 10.046
3.889 46.641 44.116 65.210
Despesas financeiras
Despesas bancarias 2) (1) (2) -
Juros sobre empréstimos/
financiamentos (33.011) (92.246) (8.040) (113.584)
Perdas incorridas em mercado de
renda variavel - - (19.883) (19.883)
Variacdo monetaria - (62.937) - (44.882)
Desconto concedido - - - (30.510)
Encargos moratérios (12) (12) (42) (6.050)
Despesas alocadas aos
empreendimentos - - - 77.092
Outras despesas financeiras (702) 32.690 - (4.986)
(33.726) (122.505) (27.966) (142.803)
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Resultado financeiro liquido (29.837) (75.864) 16.150 (77.593)

29 - Empreendimentos em Construcédo —informacgfes e compromissos (consolidado)

Em atendimento aos paragrafos 20 e 21 do ICPC 02, os valores de receitas reconhecidas e
dos custos incorridos estéo apresentados na demonstracdo de resultados e os adiantamentos
recebidos na rubrica “Obrigagbes por compra de Iméveis e adiantamentos de clientes”. A
Companhia apresenta informagBes sobre os empreendimentos em constru¢cdo em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017.

A Jodo Fortes ndo possui nenhum empreendimento em construcao sob clausula resolutiva,
sendo assim, as receitas e custos a incorrer até a concluséo desses empreendimentos podem
ser assim demonstrados:

30- Comunicacédo com 6rgaos reguladores (consolidado)

Durante o ano de 2018, foram feitas comunicacdes pela Jodo Fortes com a CVM sobre o
processo de aumento de capital que estava em andamento, foram respondidos
guestionamentos deste 6rgédo regulador acerca de pedido de faléncia e movimentagfes
atipicas de ac¢bes e prestados esclarecimentos sobre negociacdo em periodo de vedacao.
Além disso, foram prestadas todas as informac6es periddicas de cunho obrigatério.

31 - Investimentos financeiros

Os valores de realizacdo estimados de ativos e passivos financeiros da Companhia foram
determinados por meio de informacdes disponiveis no mercado e metodologias apropriadas de
avaliagOes.

A administracé@o desses instrumentos € efetuada por meio de estratégias operacionais, visando
liquidez, rentabilidade e seguranca. A politica de controle consiste em acompanhamento
permanente das taxas contratadas versus as vigentes no mercado. A Companhia néo efetua
aplicacbes de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer outros ativos de risco.

a) Composicédo dos saldos

Os valores contabeis referentes aos instrumentos financeiros constantes no balango patrimonial
se aproximam substancialmente de seus correspondentes valores de mercado.

1. Critérios e premissas utilizados no célculo dos valores de mercado
e Caixa e equivalentes de caixa

Os saldos em conta corrente mantidos em bancos tém seus valores de mercado idénticos aos
saldos contéabeis.

Para as aplicacdes financeiras o valor de mercado foi apurado com base nas cotagbes de
mercado desses titulos.

e Tributos a recuperar

Apresentados ao valor contabil uma vez que ndo ha parametros para apuracao de seu valor de
mercado.
e Derivativos

A Companhia tem como politica ndo assumir posicdes expostas a flutuagdes de valores de
mercado e operando apenas instrumentos que permitam controles e riscos. A Companhia ndo
realizou operagdes com derivativos no periodo.
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2. Risco de taxa de juros

De acordo com suas politicas financeiras, a Companhia ndo tem efetuado operacdes envolvendo
instrumentos financeiros que tenham carater especulativo.

3. Risco de taxa de cambio

O resultado da Companhia ndo é suscetivel a sofrer variagGes pela volatilidade da taxa de
cambio, pois a Companhia ndo possui operacdes em moeda estrangeira.

4. Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade da Companhia e sua investida ndo disporem de
recursos suficientes para cumprir com seus compromissos em funcgéo das diferentes moedas e
prazos de liquidag&o de seus direitos e obrigacdes.

O controle da liquidez e do fluxo de caixa da Companhia € monitorado diariamente pelas areas
de Gestédo da Companhia, de modo a garantir que a geracdo operacional de caixa e a captagéo
prévia de recursos, quando necesséria, sejam suficientes para a manuten¢éo do seu cronograma
de compromissos, ndo gerando riscos de liquidez para a Companhia.

32 - Eventos subsequentes

A Companhia nao identificou e ndo realizou qualquer evento subsequente que impacte as
demonstracdes financeiras entre 31 de dezembro de 2018 e a data de aprovacdo destas
demonstracdes.
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