www.pwe.com.br

Grupo Patrimar

Demonstracoes financeiras
consolidadas combinadas

em 31 de dezembro de 2019

e relatorio do auditor independente

pwc



Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
consolidadas combinadas

Aos Administradores e Acionistas
Grupo Patrimar

Opiniao sobre as demonstracoes financeiras consolidadas combinadas elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de
relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil
registradas na CVM

Examinamos as demonstracoes financeiras consolidadas combinadas da Patrimar Engenharia S.A.
(anteriormente denominada Patrimar Engenharia Ltda.) e suas controladas com a Construtora Novolar
Ltda. e suas controladas ("Grupo Patrimar” ou “Grupo”), que compreendem o balanco patrimonial
consolidado em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas demonstragoes consolidadas combinadas do
resultado, do resultado abrangente, das mutagoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras consolidadas combinadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira consolidada do Grupo
Patrimar em 31 de dezembro de 2019, o desempenho consolidado combinado de suas operacdes e os seus
respectivos fluxos de caixa consolidados combinados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
préaticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS),
aplicaveis as entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na sec¢o a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras consolidadas combinadas".
Somos independentes em relacdo ao Grupo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Enfases

Conforme descrito nas Notas explicativas 2.1 e 2.2, as demonstragoes financeiras consolidadas combinadas
foram elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na
CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil adotada pela entidade, para o reconhecimento de
receita nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida, sobre
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os aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o entendimento manifestado pela CVM no
Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido

nao esta ressalvada em relagio a esse assunto.

Chamamos a atengdo para a Nota explicativa 2.2 as demonstragdes financeiras consolidadas combinadas,
que descreve que as Sociedades incluidas nas referidas demonstragdes financeiras consolidadas
combinadas nao operavam como uma tnica entidade anteriormente a 30 de setembro de 2019. Essas
demonstragdes financeiras consolidadas combinadas, porém, ndo indicam necessariamente o que poderia
ter ocorrido caso as Sociedades tivessem operado como uma Gnica entidade durante os primeiros nove
meses do exercicio corrente. Nossa opinido nao esté ressalvada em funcdo desse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria

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

profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracgoes financeiras consolidadas combinadas como
um todo e na formacéo de nossa opinido sobre essas demonstragoes
financeiras consolidadas combinadas e, portanto, ndo expressamos uma

opinido separada sobre esses assuntos.

Nossa auditoria para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi planejada
e executada considerando que as operacdes do Grupo Patrimar
nao apresentaram modificacGes significativas em relacao ao exercicio anterior.

Assuntos

Por que
éum PAA?

Como o
assunto foi
conduzido

Nesse contexto, os Principais Assuntos de Auditoria, bem como nossa abordagem de
auditoria, mantiveram-se substancialmente alinhados aqueles do exercicio anterior.

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

Reconhecimento da receita de venda das
unidades imobiliarias em construcao
(notas explicativas 2.17 e 21)

O Grupo reconhece as receitas de seus contratos de
vendas de unidades nao concluidas nos
empreendimentos de incorporacao imobiliaria e as
receitas de prestacgio de servigos de construgio por
meio do método de Porcentagem de Conclusao
(POCQC), observando os procedimentos estabelecidos
pelo Oficio Circular/CVM/SNC/SEP/ n2 02/2018,
emitido pela CVM.

Entre outros procedimentos de auditoria,
atualizamos o entendimento e testamos os
principais controles internos estabelecidos pela
administracdo para o reconhecimento da receita de
venda das unidades imobiliarias em construcao,
que compreende a preparacio, aprovacao e revisio
tempestiva das estimativas dos custos a incorrer,
como também a apuracio dos custos incorridos
por empreendimento, comparando-os aos custos
orcados.
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Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

O método de POC requer que a administracdo
estime os custos a serem incorridos até o término
da construcao e entrega das chaves das unidades
imobiliarias pertencentes a cada empreendimento
de incorporacao imobiliaria e de cada etapa dos
servicos de construcdo, de modo a estabelecer uma
proporcdo em relacio aos custos ja incorridos.

Essa proporgcéo é aplicada sobre o valor justo da
receita das unidades vendidas ou dos servicos de
construcdo que, ajustada segundo as condic¢oes dos
contratos de venda, se determina o montante da
receita de venda a ser reconhecido em cada
periodo.

Essa area permanece como significativa para nossa
auditoria tendo em vista a complexidade do
processo de reconhecimento de receita, que
envolve estimativas e julgamento da administracio
na determinacdo do orcamento de custos e na sua
revisdo. Adicionalmente, quaisquer mudancas
nessas estimativas e julgamento podem impactar
de forma relevante o resultado do exercicio.

Provisoes para contingéncias
(nota explicativa 18)

No curso normal de suas atividades, o Grupo esta
exposto a discussoes e processos judiciais de
natureza civel, tributario e trabalhista, para os quais
a administracio estima uma provisao em seu
balanco para os casos em que considera que havera
perda provavel de saida de caixa; para os casos onde
as expectativas de perda sao avaliadas como risco
possivel, o Grupo nao contabiliza, porém, divulga as
circunstancias e os valores envolvidos.

Mantivemos essa area como foco de nossa auditoria
porquanto os processos mencionados geralmente
envolvem discussoes sobre o mérito e sobre
aspectos processuais peculiares, além de
julgamento da administracdo. Mudancas nos
prognoésticos e/ou julgamentos podem trazer
impactos relevantes nas demonstracoes financeiras
consolidadas combinadas do Grupo.

Testamos, em base amostral, as informacoes dos
orcamentos de obras, bem como os custos
incorridos através da inspec¢ao de contratos,
documentos fiscais e pagamentos efetuados, além
de analisarmos a evolucdo das obras por meio de
inspecoes fisicas.

Em base amostral, comparamos os dados incluidos
nos sistemas, referentes ao reconhecimento da
receita de venda das unidades imobiliarias em
construgdo, com os documentos da administragao
que suportam os registros de receita (contratos de
venda ou de prestacio de servicos de construcdo).
Calculamos de forma independente os valores das
receitas de vendas de unidades imobilidrias em
construcio, comparando-os com os registros
contabeis do Grupo.

Nossos procedimentos de auditoria demonstraram
que os julgamentos e estimativas utilizados pela
administracio em relacio a esse assunto sdo
consistentes e condizentes com os critérios
estabelecidos pelo Oficio Circular CVM/SNC/SEP n.
02/2018, e com as informacdes e documentos
obtidos.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, a atualizacdo do entendimento sobre
os controles internos relevantes que envolvem a
identificacgdo, a constituicao de passivos e as
divulgacGes em notas explicativas.

Atualizamos, também, o entendimento sobre o
modelo de calculo adotado, que considera o
histérico de perda em processos civeis e
trabalhistas da mesma natureza e progndsticos
fornecidos pelos advogados responsaveis por esses
processos judiciais.

Efetuamos procedimentos de confirmacéio de
informacGes com os escritorios de advocacia que
patrocinam os processos judiciais e administrativos
para confirmar a avaliacao do prognoéstico de perda,
a totalidade das informacdes e o valor correto das
provisoes e das divulgacGes. Para as causas mais
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Como o assunto foi conduzido em nossa
Porque é um PAA auditoria

significativas, discutimos com o advogado
responsavel pelo processo judicial, a administracao e
seu departamento juridico sobre a razoabilidade

do prognostico de perda.

Consideramos que os critérios e premissas
adotados pela administracio para a determinacdo
da provisdo para contingéncias, bem como as
divulgacoes relevantes efetuadas, sdo consistentes
com as posic¢oes dos advogados.

Outros assuntos

Demonstracdes consolidadas combinadas do Valor Adicionado

As demonstracoes consolidadas combinadas do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2019, elaboradas sob a responsabilidade da administragdo do Grupo e apresentadas
como informacdo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de auditoria
executados em conjunto com a auditoria das demonstracdes financeiras consolidadas combinadas do
Grupo. Para a formacio de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragdes estdo conciliadas com as
demonstracgoes financeiras consolidadas combinadas e registros contébeis, conforme aplicavel, e se a sua
forma e contetido estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC o9 -
"Demonstracao do Valor Adicionado". Em nossa opinido, essas demonstragdes consolidadas combinadas
do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os
critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relacdo as demonstragoes
financeiras consolidadas combinadas tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras
consolidadas combinadas

A administracdo do Grupo é responsavel pela elaboragio e adequada apresentacio das demonstragoes
financeiras consolidadas combinadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria
no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessérios para
permitir a elaboragao de demonstragoes financeiras consolidadas combinadas livres de distor¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responsaveis pela governancga do Grupo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracdo das demonstragdes financeiras consolidadas combinadas.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras consolidadas
combinadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras consolidadas
combinadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel é um alto nivel
de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As distor¢oes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em
conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstragoes financeiras consolidadas combinadas.

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

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

- Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Grupo.

< Avaliamos a adequacio das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administragéo.

« Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base cont4bil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagio a
eventos ou condigdes que possam levantar divida significativa em relagao a capacidade de
continuidade operacional do Grupo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras
consolidadas combinadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de
nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Grupo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras consolidadas
combinadas, inclusive as divulgacgGes e se essas demonstragdes financeiras consolidadas combinadas
representam as correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

« Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacées financeiras das
entidades ou atividades de negbcio do Grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragoes
financeiras consolidadas combinadas. Somos responséveis pela dire¢ao, supervisao e desempenho da
auditoria do Grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagido com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras
consolidadas combinadas do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de
auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento
tenha proibido divulgacio publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunica¢do podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

0 Hopizonte, 5 de agosto de 2020
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