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Dados da Empresa / Composi¢cao do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Mil) 31/12/2019
Do Capital Integralizado

Ordinarias 57.737
Preferenciais 0
Total 57.737

Em Tesouraria

Ordinarias 1.457
Preferenciais 0
Total 1.457
#Error
#Error
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Dados da Empresa / Proventos em Dinheiro

Versdo: 1

Evento Aprovacio Provento Inicio Pagamento Espécie de Agao Classe de Agédo Provento por Agédo

(Reais / Agao)
Assembléia Geral Ordinaria 30/04/2019 Dividendo 31/05/2019 Ordinaria 0,06615
Reunido do Conselho de 06/11/2019 Dividendo 29/11/2019 Ordinaria 0,30121

Administragéo
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DFs Individuais / Balango Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017
1 Ativo Total 2.805.638 2.184.240 2.294.663
1.01 Ativo Circulante 289.833 277.426 387.981
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 50.897 4.001 56.483
1.01.02 Aplicagdes Financeiras 207.946 244.237 234.259
1.01.038 Contas a Receber 30.990 29.188 97.239
1.01.03.01 Clientes 13.486 10.352 80.365
1.01.03.01.02 Contas a Receber 13.486 10.352 80.365
1.01.03.02 Outras Contas a Receber 17.504 18.836 16.874
1.01.03.02.02 Impostos a Recuperar 14.970 16.415 13.359
1.01.03.02.03 Despesas Antecipadas e Outros Creéditos 2.534 2.421 3.515
1.02 Ativo N&o Circulante 2.515.805 1.906.814 1.906.682
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 146.921 161.380 128.330
1.02.01.04 Contas a Receber 37.335 34.618 42.194
1.02.01.04.01 Clientes 34.813 31.606 38.491
1.02.01.04.02 Despesas antecipadas e outros créditos 2.522 3.012 3.703
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 109.503 126.708 86.096
1.02.01.09.01 Créditos com Coligadas 109.503 126.708 86.096
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 83 54 40
1.02.01.10.03 Depositos Judiciais 83 54 40
1.02.02 Investimentos 2.367.321 1.743.997 1.777.077
1.02.02.01 Participagdes Societarias 1.387.054 956.386 977.057
1.02.02.01.02 Participagdes em Controladas 1.387.054 956.386 977.057
1.02.02.02 Propriedades para Investimento 980.267 787.611 800.020
1.02.03 Imobilizado 546 580 554
1.02.04 Intangivel 1.017 857 721
1.02.04.01 Intangiveis 1.017 857 721
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DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017
2 Passivo Total 2.805.638 2.184.240 2.294.663
2.01 Passivo Circulante 58.715 75.612 103.608
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 36.705 58.057 66.114
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 36.705 58.057 66.114
2.01.05 Outras Obrigagdes 5.934 5.422 23.265
2.01.05.02 Outros 5.934 5.422 23.265
2.01.05.02.01 Dividendos e JCP a Pagar 3.563 3.718 17.180
2.01.05.02.04 Impostos , Taxas e Contribuicbes 1.020 848 3.289
2.01.05.02.05 Outras Contas a Pagar 1.351 856 2.796
2.01.06 Provisbes 16.076 12.133 14.229
2.01.06.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 16.076 12.133 14.229
2.01.06.01.05 Salarios e Encargos Trabalhistas 16.076 12.133 14.229
2.02 Passivo Nao Circulante 1.275.890 708.346 788.394
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 1.269.060 693.172 773.201
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 1.269.060 693.172 773.201
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 1.269.060 693.172 773.201
2.02.03 Tributos Diferidos 617 666 685
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribuigao Social Diferidos 617 666 685
2.02.04 Provisdes 6.213 14.508 14.508
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 6.213 14.508 14.508
2.02.04.01.01 Provisbes Fiscais 6.213 14.508 14.508
2.03 Patriménio Liquido 1.471.033 1.400.282 1.402.661
2.03.01 Capital Social Realizado 1.073.912 1.073.912 1.073.912
2.03.02 Reservas de Capital -39.898 -44.761 -30.396
2.03.02.05 Acdes em Tesouraria -80.263 -81.208 -63.165
2.03.02.07 Plano de Agdes 40.365 36.447 32.769
2.03.04 Reservas de Lucros 437.019 371.131 359.145
2.03.04.01 Reserva Legal 79.614 75.296 74.513
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DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017
2.03.04.05 Reserva de Retencéo de Lucros 357.405 295.835 284.632
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DFs Individuais / Demonstragao do Resultado

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 119.404 53.797 237.403
3.01.01 Receita de Locagéo 60.602 53.797 59.742
3.01.02 Receita de Venda de Iméveis 58.802 0 177.661
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -58.958 -14.081 -88.508
3.02.01 Custo das Locagdes -15.527 -14.081 -14.011
3.02.02 Custo dos Imoéveis Vendidos -43.431 0 -74.497
3.03 Resultado Bruto 60.446 39.716 148.895
3.04 Despesas/Receitas Operacionais 82.799 32.010 37.455
3.04.01 Despesas com Vendas -2.781 -1.853 -6.631
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -37.304 -32.689 -36.230
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 52 90 7
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 122.832 66.462 80.309
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 143.245 71.726 186.350
3.06 Resultado Financeiro -56.947 -55.738 -60.467
3.06.01 Receitas Financeiras 14.392 19.518 21.480
3.06.02 Despesas Financeiras -71.339 -75.256 -81.947
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 86.298 15.988 125.883
3.08 Imposto de Renda e Contribuigao Social sobre o Lucro 54 -334 -6.657
3.08.01 Corrente 54 -334 -6.657
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 86.352 15.654 119.226
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo 86.352 15.654 119.226
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agéo)

3.99.01 Lucro Basico por Agéo

3.99.01.01 ON 1,5343 0,2793 2,118
3.99.02 Lucro Diluido por Agéo

3.99.02.01 ON 1,4983 0,2736 2,067
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DFs Individuais / Demonstragao do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
4.01 Lucro Liquido do Periodo 86.352 15.654 119.226
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 86.352 15.654 119.226
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DFs Individuais / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -67.204 -37.891 -130.396
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagdes 32.268 39.980 30.794
6.01.01.01 Lucro Liquido do Exercicio 86.352 15.654 119.226
6.01.01.02 Depreciacbes e Amortizacdes 15.527 14.081 14.011
6.01.01.03 Resultado de Equivalencia Patrimonial -122.832 -66.462 -80.309
6.01.01.04 Proviséo para Riscos Tributarios -8.295 0 0
6.01.01.05 Reconhecimento Plano de Opgao Agdes 3.918 3.678 5.518
6.01.01.06 Encargos Financeiros de Emprestimos e Financiamentos 73.225 72.695 76.761
6.01.01.08 Ganho Alienagéo de Investimentos -15.121 0 -103.163
6.01.01.10 Atualizagéo de Proviséo de Riscos Tributarios 0 0 423
6.01.01.11 Proviséo para Créditos de Liquidagdo Duvidosa -452 0 0
6.01.01.13 Rendimento de titulos e valores mobiliarios 0 0 -8.330
6.01.01.14 Imposto de renda e contribui¢do social -54 334 6.657
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos -99.472 -77.871 -161.190
6.01.02.01 Contas a Receber -57.283 1.622 -86.413
6.01.02.03 Impostos a Recuperar 1.445 -3.115 9.766
6.01.02.04 Despesas Antecipadas e Outros Créditos 377 1.785 1.180
6.01.02.05 Salarios e Encargos Sociais 3.943 -2.096 4519
6.01.02.07 Impostos , taxas e Contribuigbes 172 -119 -354
6.01.02.12 Impostos Diferido -49 -19 -18
6.01.02.13 Depositos Judiciais -29 -14 0
6.01.02.14 Imposto de renda e contribuicdo social pagos 0 -2.320 -374
6.01.02.15 Outras Contas a Pagar 491 -2.167 -19.817
6.01.02.16 Pagamento de juros e correcdo -48.539 -71.428 -69.679
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -433.596 109.985 185.732
6.02.01 Partes Relacionadas 9.432 609 77.264
6.02.02 Aplicacdes Financeiras 36.291 -9.978 -44.422
6.02.05 Reducéo de Capital em Controladas 11.676 61.139 15.528
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DFs Individuais / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
6.02.06 Aquisicao de bens Prop.Inv. Imob.e Intang. -228.806 -1.834 -2.142
6.02.07 Recebimento Dividendos e Juros Sobre Capital Préprio 108.561 107.002 121.873
6.02.08 Adiantamento para Futuro Aumento de Capital -420.300 -122.229 -84.753
6.02.09 Recebimento Obtido na Realizagao de Venda de Investimento 49.550 75.276 102.384
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 547.696 -124.576 -49.738
6.03.01 Pagamento de Empréstimos Principal -220.150 -89.353 -76.294
6.03.02 Aquisicao de Agbes Préprias -7.080 -24.826 -5.368
6.03.03 Venda de Agbes Proprias 8.025 6.783 13.830
6.03.04 Juros Sobre Capital Préprio Pagos 0 0 -23.802
6.03.06 Dividendos pagos 16.901 -17.180 -18.104
6.03.07 Captacao de emprestimos 750.000 0 60.000
6.05 Aumento (Redugéo) de Caixa e Equivalentes 46.896 -52.482 5.598
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 4.001 56.483 50.885
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 50.897 4.001 56.483
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DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 31/12/2019

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Versdo: 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes
Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 1.073.912 -44.761 371.131 0 0 1.400.282
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.073.912 -44.761 371.131 0 0 1.400.282
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 0 4.863 44 -20.508 0 -15.601
5.04.03 Opgodes Outorgadas Reconhecidas 0 0 0 0 0 3.918
5.04.04 Agbes em Tesouraria Adquiridas 0 -7.080 0 0 0 -7.080
5.04.05 Agbes em Tesouraria Vendidas 0 14.225 0 0 0 14.225
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -20.508 0 -20.508
5.04.08 Dividendos Prescritos 0 0 44 0 0 44
5.04.09 Resultado na Subscrigao de Acdes 0 -6.200 0 0 0 -6.200
5.04.10 Reconhecimento do plano de opgao de agbes 0 3.918 0 0 0 0
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 61.526 24.826 0 86.352
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 86.352 0 86.352
5.05.02 QOutros Resultados Abrangentes 0 0 61.526 -61.526 0 0
5.05.02.06 Reserva de retencéo de lucros 0 0 61.526 -61.526 0 0
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 4.318 -4.318 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 4.318 -4.318 0 0
5.07 Saldos Finais 1.073.912 -39.898 437.019 0 0 1.471.033
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Individuais / Demonstragcao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2018 a 31/12/2018

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 1.073.912 -30.396 359.145 0 0 1.402.661
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.073.912 -30.396 359.145 0 0 1.402.661
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 0 -14.365 50 -3.718 0 -18.033
5.04.04 Agbes em Tesouraria Adquiridas 0 -24.826 0 0 0 -24.826
5.04.05 Agbes em Tesouraria Vendidas 0 14.073 0 0 0 14.073
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -3.718 0 -3.718
5.04.08 Dividendos Prescritos 0 0 50 0 0 50
5.04.09 Perda na Subscrigéo de A¢des 0 -7.290 0 0 0 -7.290
5.04.10 Reconhecimento do Plano de Opgdes de Agdes 0 3.678 0 0 0 3.678
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 11.153 4.501 0 15.654
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 15.654 0 15.654
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 11.153 -11.153 0 0
5.05.02.06 Reserva Retengéo de Lucros 0 0 11.153 -11.153 0 0
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 783 -783 0 0
5.06.01 Constituigdo de Reservas 0 0 783 -783 0 0
5.07 Saldos Finais 1.073.912 -44.761 371.131 0 0 1.400.282
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2017 a 31/12/2017

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 673.912 -36.571 685.919 0 0 1.323.260
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 673.912 -36.571 685.919 0 0 1.323.260
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 400.000 6.175 -400.000 -46.000 0 -39.825
5.04.01 Aumentos de Capital 400.000 0 -400.000 0 0 0
5.04.04 Agbes em Tesouraria Adquiridas 0 -5.368 0 0 0 -5.368
5.04.05 Agbes em Tesouraria Vendidas 0 13.830 0 0 0 13.830
5.04.07 Juros sobre Capital Préprio 0 0 0 -46.000 0 -46.000
5.04.09 Ganho/Perda na Subscrigao de Ac¢des 0 -7.805 0 0 0 -7.805
5.04.10 Reconhecimento do Plano de Opgdes de Agdes 0 5.518 0 0 0 5.518
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 67.265 51.961 0 119.226
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 119.226 0 119.226
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 67.265 -67.265 0 0
5.05.02.06 Retencéo de Lucros 0 0 67.265 -67.265 0 0
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 5.961 -5.961 0 0
5.06.01 Constituigdo de Reservas 0 0 5.961 -5.961 0 0
5.07 Saldos Finais 1.073.912 -30.396 359.145 0 0 1.402.661
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DFs Individuais / Demonstragao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
7.01 Receitas 124.337 58.707 242.401
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 65.785 58.707 242.401
7.01.02 Outras Receitas 58.552 0 0
7.01.02.01 Receita de Venda Imoéveis 58.552 0 0
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -49.754 -5.402 -84.674
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -6.323 -5.402 -10.177
7.02.04 Outros -43.431 0 -74.497
7.02.04.01 Custo dos imoveis vendidos -43.431 0 -74.497
7.03 Valor Adicionado Bruto 74.583 53.305 157.727
7.04 Retengbes -15.527 -14.081 -14.011
7.04.01 Depreciacéo, Amortizagdo e Exaustao -15.527 -14.081 -14.011
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 59.056 39.224 143.716
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 137.276 86.070 101.796
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 122.832 66.462 80.309
7.06.02 Receitas Financeiras 14.392 19.518 21.480
7.06.03 Outros 52 90 7
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 196.332 125.294 245512
7.08 Distribuigdo do Valor Adicionado 196.332 125.294 245512
7.08.01 Pessoal 33.759 29.059 32.607
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuigbes 4.882 5.325 15.192
7.08.02.01 Federais 4.882 5.325 15.192
7.08.03 Remuneragao de Capitais de Terceiros 71.339 75.256 78.487
7.08.03.01 Juros 73.225 72.695 78.487
7.08.03.03 Outras -1.886 2.561 0
7.08.03.03.02 Despesas finaceiras -1.886 2.561 0
7.08.04 Remuneragao de Capitais Proprios 65.844 11.936 73.226
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 65.844 11.936 73.226
7.08.05 QOutros 20.508 3.718 46.000
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A. Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstragao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
7.08.05.01 Dividendos e juros s/ cap.proprio 20.508 3.718 46.000
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DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017
1 Ativo Total 2.956.464 2.723.444 2.985.242
1.01 Ativo Circulante 385.874 359.647 498.691
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 56.337 9.509 62.027
1.01.02 Aplicagdes Financeiras 232.578 262.203 288.350
1.01.02.01 Aplicagdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 232.578 262.203 288.350
1.01.02.01.01 Titulos para Negociacao 232.578 262.203 288.350
1.01.03 Contas a Receber 96.959 87.935 148.314
1.01.03.01 Clientes 39.684 30.425 101.786
1.01.03.01.01 Valores a Receber de Partes Relacionadas 1.259 1.219 1.118
1.01.03.01.02 Contas a Receber 38.425 29.206 100.668
1.01.03.02 Outras Contas a Receber 57.275 57.510 46.528
1.01.03.02.01 Impostos a Recuperar 18.579 23.832 17.575
1.01.03.02.02 Bens Destinados a Venda 27.742 21.299 13.250
1.01.03.02.03 Despesas Antecipadas e Outros Créditos 10.954 12.379 15.703
1.02 Ativo Nao Circulante 2.570.590 2.363.797 2.486.551
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 100.953 111.341 120.271
1.02.01.04 Contas a Receber 93.101 96.402 109.230
1.02.01.04.01 Clientes 93.101 96.402 109.230
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 46 5.572 1.406
1.02.01.09.01 Créditos com Coligadas 46 5.572 1.406
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 7.806 9.367 9.635
1.02.01.10.03 Depositos Judiciais 516 511 142
1.02.01.10.04 Despesas Antecipadas e Outros Créditos 7.290 8.856 9.493
1.02.02 Investimentos 2.435.609 2.226.480 2.339.726
1.02.02.01 Participagdes Societarias 61 21.409 23.749
1.02.02.01.01 Participagdes em Coligadas 61 21.409 23.749
1.02.02.02 Propriedades para Investimento 2.435.548 2.205.071 2.315.977
1.02.03 Imobilizado 18.919 10.523 10.893
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017
1.02.03.01 Imobilizado em Operagao 18.919 10.523 10.893
1.02.04 Intangivel 15.109 15.453 15.661
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A. Verséo : 1

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017
2 Passivo Total 2.956.464 2.723.444 2.985.242
2.01 Passivo Circulante 85.982 167.085 201.551
2.01.03 Obrigagoes Fiscais 7.969 7.704 9.151
2.01.03.01 Obrigagoes Fiscais Federais 7.969 7.704 9.151
2.01.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢gdo Social a Pagar 4,937 5.027 4,572
2.01.03.01.02 Impostos ,Taxas e Contribuigdes 3.032 2.677 4.579
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 50.395 108.578 142.729
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 50.395 108.578 142.729
2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 50.395 108.578 142.729
2.01.05 Outras Obrigacdes 10.690 37.724 34.078
2.01.05.02 QOutros 10.690 37.724 34.078
2.01.05.02.01 Dividendos e JCP a Pagar 3.563 3.718 17.180
2.01.05.02.04 Outras Contas a pagar 5.358 6.615 5.693
2.01.05.02.05 Adiantamento de Clientes 1.769 15.391 7.803
2.01.05.02.06 Contas a Pagar por Compra de Imoveis 0 12.000 3.402
2.01.06 Provisdes 16.928 13.079 15.593
2.01.06.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 16.928 13.079 15.593
2.01.06.01.02 Provisdes Previdenciarias e Trabalhistas 16.928 13.079 15.593
2.02 Passivo Nao Circulante 1.390.543 1.152.652 1.377.603
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 1.366.657 1.129.781 1.355.272
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 1.366.657 1.129.781 1.355.272
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 1.366.657 1.129.781 1.355.272
2.02.02 Outras Obrigagdes 9.362 0 0
2.02.02.02 Outros 9.362 0 0
2.02.02.02.03 Outras contas a pagar 9.362 0 0
2.02.03 Tributos Diferidos 8.291 8.346 7.823
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribuigao Social Diferidos 8.291 8.346 7.823
2.02.03.01.01 Impostos Diferidos 8.291 8.346 7.823
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017
2.02.04 Provisdes 6.233 14.525 14.508
2.02.04.02 Outras Provisdes 6.233 14.525 14.508
2.02.04.02.04 Provisao para riscos 6.233 14.525 14.508
2.03 Patriménio Liquido Consolidado 1.479.939 1.403.707 1.406.088
2.03.01 Capital Social Realizado 1.073.912 1.073.912 1.073.912
2.03.01.01 Capital social Integralizado 1.073.912 1.073.912 1.073.912
2.03.02 Reservas de Capital -39.898 -44.761 -30.396
2.03.02.05 Acgdes em Tesouraria -80.263 -81.208 -63.165
2.03.02.07 Plano de Agbes 40.365 36.447 32.769
2.03.04 Reservas de Lucros 437.019 371.131 359.145
2.03.04.01 Reserva Legal 79.614 75.296 74.513
2.03.04.05 Reserva de Retencéo de Lucros 357.405 295.835 284.632
2.03.09 Participagao dos Acionistas Nao Controladores 8.906 3.425 3.427
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 372.375 369.220 552.424
3.01.01 Receita de Locagéo 243.428 229.106 266.700
3.01.02 Receita de Venda de Iméveis 128.947 140.114 285.724
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -95.013 -151.890 -180.546
3.02.01 Custo das Locagdes -43.428 -40.552 -42.221
3.02.02 Custo dos Imoéveis Vendidos -51.585 -111.338 -138.325
3.03 Resultado Bruto 277.362 217.330 371.878
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -66.082 -66.083 -72.977
3.04.01 Despesas com Vendas -24.792 -24.012 -30.223
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -45.348 -40.223 -44.998
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 5.240 388 5.542
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -1.182 -2.236 -3.298
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 211.280 151.247 298.901
3.06 Resultado Financeiro -104.966 -111.989 -138.898
3.06.01 Receitas Financeiras 16.211 22.376 24.989
3.06.02 Despesas Financeiras -121.177 -134.365 -163.887
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 106.314 39.258 160.003
3.08 Imposto de Renda e Contribuigao Social sobre o Lucro -19.395 -22.223 -39.886
3.08.01 Corrente -19.376 -21.953 -39.751
3.08.02 Diferido -19 -270 -135
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 86.919 17.035 120.117
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo 86.919 17.035 120.117
3.11.01 Atribuido a Soécios da Empresa Controladora 86.352 15.654 119.226
3.11.02 Atribuido a Sécios Nao Controladores 567 1.381 891
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agéo)

3.99.01 Lucro Basico por Agéo

3.99.01.01 ON 1,5343 0,2793 2,118
3.99.02 Lucro Diluido por Agao
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A. Verséo : 1

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
3.99.02.01 ON 1,4983 0,2736 2,067
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Consolidadas / Demonstragao do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo 86.919 17.035 120.117
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo 86.919 17.035 120.117
4.03.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 86.352 15.654 119.226
4.03.02 Atribuido a Sécios Nao Controladores 567 1.381 891
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A. Verséo : 1

DFs Consolidadas / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 17.834 46.309 17.452
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagdes 172.393 187.920 276.460
6.01.01.01 Lucro Liquido do Exercicio 86.919 17.035 120.117
6.01.01.02 Provisédo para Créditos de Liquidagdo Duvidosa -452 304 370
6.01.01.03 Depreciagéo e Amortizagéo 43.428 40.552 42.221
6.01.01.04 Ganho na Alienagéo de Investimentos e bens destinados & venda -79.769 -28.776 -80.863
6.01.01.06 Reconhecimento do Plano de Opgao de Agdes 3.918 3.678 5.518
6.01.01.07 Encargos Financeiros de Empréstimos e Financiamentos 106.040 130.653 155.491
6.01.01.10 Imposto de Renda e Contribuigdo Socoal Diferidos 19 270 -135
6.01.01.11 Atualizagéo de Proviséo de Riscos Tributarios -8.268 17 423
6.01.01.12 Acionistas ndo Controladores 0 -2 264
6.01.01.13 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 1.182 2.236 3.298
6.01.01.14 Imposto de renda e contribui¢do social 19.376 21.953 39.751
6.01.01.15 Rendimento de titulos e valores mobiliarios 0 0 -9.995
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos -154.559 -141.611 -259.008
6.01.02.01 Contas a Receber -103.102 -4.326 -91.536
6.01.02.02 Valores a Receber de Coligadas -40 -101 -146
6.01.02.03 Impostos a Recuperar 5.253 -5.641 10.269
6.01.02.04 Despesas Antecipadas e Outros Créditos -5.844 3.961 749
6.01.02.05 Iméveis Destinados a Venda 27.742 141 -614
6.01.02.06 Salarios e Encargos Sociais 3.849 -2.514 4.954
6.01.02.07 Provisado para Imposto de Renda e Contr. Social -90 455 0
6.01.02.08 Impostos, taxas e Contribuigdes 355 395 -1.136
6.01.02.11 Outras Contas a Pagar 17.338 566 -17.052
6.01.02.12 Impostos Diferidos -74 253 -403
6.01.02.13 Contas a Pagar Por Compra de Iméveis -12.000 8.598 200
6.01.02.14 Depositos Judiciais -5 -369 -18
6.01.02.15 Adiantamento de Clientes -13.622 7.588 6.437
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A. Verséo : 1

DFs Consolidadas / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
6.01.02.16 Pagamento de juros e corregao -55.428 -125.065 -135.022
6.01.02.17 Imposto de renda e contribui¢cdo social pagos -18.891 -25.552 -35.690
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -116.933 201.626 85.911
6.02.01 Dividendos Recebidos de Terceiros 0 0 1.459
6.02.02 Recebimento Obtido na Realizagdo de Venda de Investimentos 110.852 226.174 219.730
6.02.04 Aplicagdes Financeiras 29.625 26.147 -75.250
6.02.05 Aquisicdo de Bens Prop. Investimento, Imobilizado e Intangivel -283.102 -46.634 -58.011
6.02.07 Partes Relacionadas 25.692 -4.061 -2.017
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 145.927 -300.453 -98.425
6.03.01 Pagamentos de Empréstimos Principal -641.919 -265.230 -164.981
6.03.02 Captacédo de Empréstimos 770.000 0 100.000
6.03.03 Aquisicdo de Agdes Proprias -7.080 -24.826 -5.368
6.03.05 Dividendos Pagos 16.901 -17.180 -18.104
6.03.06 Venda de Agdes Proprias 8.025 6.783 13.830
6.03.08 Juros sobre Capital Proprio Pagos 0 0 -23.802
6.05 Aumento (Redugéo) de Caixa e Equivalentes 46.828 -52.518 4.938
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 9.509 62.027 57.089
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 56.337 9.509 62.027
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 31/12/2019

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patriménio Liquido

Participagdo dos Nao

Versdo: 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.073.912 -44.761 371.131 0 0 1.400.282 3.425 1.403.707
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.073.912 -44.761 371.131 0 0 1.400.282 3.425 1.403.707
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 4.863 44 -20.508 0 -15.601 4914 -10.687
5.04.03 Opgdes Outorgadas Reconhecidas 0 0 0 0 0 3.918 0 3.918
5.04.04 Agdes em Tesouraria Adquiridas 0 -7.080 0 0 0 -7.080 0 -7.080
5.04.05 Agdes em Tesouraria Vendidas 0 14.225 0 0 0 14.225 0 14.225
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -20.508 0 -20.508 0 -20.508
5.04.08 Dividendos Prescritos 0 0 44 0 0 44 0 44
5.04.09 Resultado na Subscrigdo de Agdes 0 -6.200 0 0 0 -6.200 0 -6.200
5.04.10 Reconhecimento do plano de opgédo de 0 3.918 0 0 0 0 0 0
acdes
5.04.11 Participagdo de Acionistas ndo 0 0 0 0 0 0 4.914 4.914
Controladores
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 61.526 24.826 0 86.352 567 86.919
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 86.352 0 86.352 567 86.919
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 61.526 -61.526 0 0 0 0
5.05.02.06 Reserva de retengéo de lucro 0 0 61.526 -61.526 0 0 0 0
5.06 Mutagbes Internas do Patriménio Liquido 0 0 4.318 -4.318 0 0 0 0
5.06.01 Constituigdo de Reservas 0 0 4.318 -4.318 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 1.073.912 -39.898 437.019 0 0 1.471.033 8.906 1.479.939
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2018 a 31/12/2018

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patriménio Liquido

Participagdo dos Nao

Versdo: 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.073.912 -30.396 359.145 0 0 1.402.661 3.427 1.406.088
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.073.912 -30.396 359.145 0 0 1.402.661 3.427 1.406.088
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 -14.365 50 -3.718 0 -18.033 -1.383 -19.416
5.04.04 Agdes em Tesouraria Adquiridas 0 -24.826 0 0 0 -24.826 0 -24.826
5.04.05 Acdes em Tesouraria Vendidas 0 14.073 0 0 0 14.073 0 14.073
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -3.718 0 -3.718 0 -3.718
5.04.08 Dividendos Prescritos 0 0 50 0 0 50 0 50
5.04.09 Perda na Subscrigdo de Agdes 0 -7.290 0 0 0 -7.290 0 -7.290
5.04.10 Reconhecimento do Plano de Opgdes de 0 3.678 0 0 0 3.678 0 3.678
Agdes
5.04.11 Participagdo de Acionistas ndo 0 0 0 0 0 0 -1.383 -1.383
Controladores
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 11.153 4.501 0 15.654 1.381 17.035
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 15.654 0 15.654 1.381 17.035
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 11.153 -11.153 0 0 0 0
5.05.02.06 Reserva de Retengéo de Lucros 0 0 11.153 -11.153 0 0 0 0
5.06 Mutagbes Internas do Patriménio Liquido 0 0 783 -783 0 0 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 783 -783 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 1.073.912 -44.761 371.131 0 0 1.400.282 3.425 1.403.707
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2017 a 31/12/2017

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patriménio Liquido

Participagdo dos Nao

Versdo: 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 673.912 -36.571 685.919 0 0 1.323.260 3.163 1.326.423
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 673.912 -36.571 685.919 0 0 1.323.260 3.163 1.326.423
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 400.000 6.175 -400.000 -46.000 0 -39.825 -627 -40.452
5.04.01 Aumentos de Capital 400.000 0 -400.000 0 0 0 0 0
5.04.04 Agdes em Tesouraria Adquiridas 0 -5.368 0 0 0 -5.368 0 -5.368
5.04.05 Agdes em Tesouraria Vendidas 0 13.830 0 0 0 13.830 0 13.830
5.04.07 Juros sobre Capital Préprio 0 0 0 -46.000 0 -46.000 0 -46.000
5.04.09 Ganho/Perda na Subscrigdo de Agdes 0 -7.805 0 0 0 -7.805 0 -7.805
5.04.10 Reconhecimento do Plano de Opgdes de 0 5.518 0 0 0 5.518 0 5.518
Agdes
5.04.11 Aquisicdo de Participagdo de Acionistas 0 0 0 0 0 0 -627 -627
ndo Controladores
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 67.265 51.961 0 119.226 891 120.117
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 119.226 0 119.226 891 120.117
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 67.265 -67.265 0 0 0 0
5.05.02.06 Retencéo de Lucros 0 0 67.265 -67.265 0 0 0 0
5.06 Mutagbes Internas do Patriménio Liquido 0 0 5.961 -5.961 0 0 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 5.961 -5.961 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 1.073.912 -30.396 359.145 0 0 1.402.661 3.427 1.406.088
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A. Verséo : 1

DFs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
7.01 Receitas 391.145 382.816 569.311
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 259.791 244.402 275.626
7.01.02 Outras Receitas 131.354 138.414 293.685
7.01.02.01 Receita de venda de imdveis 131.354 138.414 293.685
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -83.476 -142.310 -175.283
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -31.891 -30.972 -36.958
7.02.04 Outros -51.585 -111.338 -138.325
7.02.04.01 Custo dos Imoveis vendidos -51.585 -111.338 -138.325
7.03 Valor Adicionado Bruto 307.669 240.506 394.028
7.04 Retengbes -43.428 -40.552 -42.221
7.04.01 Depreciacéo, Amortizagdo e Exaustao -43.428 -40.552 -42.221
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 264.241 199.954 351.807
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 20.269 20.529 27.233
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -1.182 -2.236 -3.298
7.06.02 Receitas Financeiras 16.211 22.376 24.989
7.06.03 Outros 5.240 389 5.542
7.06.03.02 Outras Receitas 5.240 389 5.542
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 284.510 220.483 379.040
7.08 Distribuicao do Valor Adicionado 284.510 220.483 379.040
7.08.01 Pessoal 38.217 33.145 38.158
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuigbes 38.197 35.938 61.407
7.08.02.01 Federais 38.197 35.938 61.407
7.08.03 Remuneragao de Capitais de Terceiros 121.744 135.746 160.249
7.08.03.01 Juros 106.040 130.653 159.358
7.08.03.03 Outras 15.704 5.093 891
7.08.03.03.01 Acionistas n&o controladores 567 1.381 891
7.08.03.03.02 Despesas Financeiras 15.137 3.712 0
7.08.04 Remuneragao de Capitais Proprios 65.844 11.936 73.226
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DFs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018 01/01/2017 a 31/12/2017
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 65.844 11.936 73.226
7.08.05 Outros 20.508 3.718 46.000
7.08.05.01 Dividendos e juros s/cap.préprio propostos 20.508 3.718 46.000
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MENSAGEM DA ADMINISTRACAO

E com grande satisfacdo que apresentamos ao mercado os resultados financeiros e operacionais da S&o Carlos relativos ao
ano de 2019. O ano foi marcado por importantes realizacdes para a Companhia, com destaque para as aquisicées de imdveis,
com elevada rentabilidade, e gestdo dos passivos financeiros. Como consequéncia, entregamos valorizacdo no NAV (Net Asset
Value), crescimento de receitas, EBITDA, FFO e lucro liquido, e melhoramos a rentabilidade da operacdo, medida pelas
margens EBITDA e FFO.

Aproveitando o ciclo do setor imobiliario, a Companhia foi ativa nas aquisicdes e vendas de imoveis no ano. Na frente de
aquisi¢Oes, os investimentos totalizaram R$ 252,2 milhdes com cap rate médio de 9,7%. Os imdveis adquiridos no ano foram:
Best Center Jardim das Perdizes por R$ 20,6 milhdes, Ed. Jodo Bricola por R$ 70,0 milhdes, Ed. Latitude por R$ 14,6 milhdes
e Ed. Morumbi Office Tower por R$ 147,0 milhdes. Por outro lado, a Companhia realizou ganhos expressivos com
desinvestimentos de imdveis consolidados e ativos que ndo estavam gerando receita (terrenos) que totalizaram R$ 134,1
milhdes. No Rio de Janeiro, vendemos o Ed. Jodo Ursulo por R$ 22,3 milhdes e o C.E. Regido Portuaria por R$ 39,0 milhdes
e, em Sao Paulo, vendemos os terrenos adjacentes ao Jardim Tieté por R$ 72,8 milhdes. O lucro liquido gerado com a venda
desses imoveis foi de R$ 72,9 milhdes.

O NAV teve um crescimento de 9,4% em relacdo a 2018, alcancando R$ 3,5 bilhdes ou R$ 62,8 por acdo. O crescimento do
NAYV reflete 0 sucesso da estratégia da S&o Carlos em adquirir iméveis com grande potencial de upside e venda de iméveis
consolidados. O portfélio de iméveis encerrou 0 ano em R$ 4,7 bilhdes, um crescimento de 12,1% em relagdo a 2018. Em
dezembro de 2019, o portfélio era composto por 77 imoveis, sendo 24 no segmento Office e 53 no segmento de Centros de
Conveniéncia, totalizando 406,4 mil m2 de ABL.

Na gestao do portfélio, o esforco comercial e o combate a vacancia foram prioridades em 2019. No ano, atingimos 34 mil m?
em novos contratos de locagéo, o que contribuiu para o crescimento da receita e para a manutencéo das taxas de vacancia
fisica e financeira abaixo das médias de mercado. A receita bruta com locac¢fes totalizou R$ 257,8 milhdes em 2019, um
crescimento de 8,7% — considerando a mesma base de ativos. Esse crescimento reflete as redu¢gbes dos descontos nos
contratos de locacao e 0s aumentos reais nos precos de locacdo nas renovagdes e nos novos contratos. Como consequéncia,
o0 EBITDA no ano alcangou R$ 180,7 milhdes, um crescimento de 7,3% em relacdo a 2018 e margem de 74,2% (vs 73,5% em
2018).

A companhia consolidou 0 aumento da rentabilidade no segmento de centro de conveniéncia. A receita com locac¢des atingiu
R$ 26,7 milhdes, um crescimento de 15,1% em relacao a 2018. O portfélio cresceu 20,3% em 12 meses, alcangando R$ 579
milhdes e o NAV alcangou R$ 532 milhdes, um crescimento de 42,6% em 12 meses, impulsionado pelo crescimento do portfélio
e pela reducgéo do endividamento liquido em 56,6%. O segmento encerrou 0 ano com 34 centros inaugurados, que somam 69,4
mil m2 de ABL, 5 centros pré-operacionais com 8,3 mil m2 de ABL e 14 terrenos para futuro desenvolvimento.

Na gestéo de passivos financeiros, aproveitamos o cenario de liquidez e taxa de juros baixa para captar R$ 770,0 milh6es em
novos financiamentos com juros anuais equivalentes a CDI + 0,9% (correspondente a juros nominais médios de 5,4% ao ano)
e prazo médio de vencimento de 12 anos. Com esses recursos, liquidamos dividas no total de R$ 528,2 milhdes com juros pré-
fixados médios de 9,7% ao ano e prazo médio de vencimento de 6 anos. Como resultado, as despesas financeiras reduziram-
se em 21% em relagdo a 2018. O FFO avancou 68,4% em relacdo a 2018, alcancando R$ 74,1 milhdes e margem de 30,4%
(vs 19,2% em 2018). O nivel de alavancagem da Companhia encerrou o0 ano em 24% do valor do portfélio. O saldo de caixa
atingiu R$ 289 milhées no fim de 2019, o que permite & Companhia impulsionar seu crescimento através de investimentos em
novos projetos com retornos elevados.

Por fim, nos mantemos otimistas com as perspectivas do setor imobilidrio brasileiro e com as oportunidades de crescimento
nos segmentos que a Companhia atua.
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Notas Explicativas

SAQ CARLOS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A. E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A S&o Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Companhia”) é uma companhia
aberta constituida no Brasil, com sede na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, 153, 120
andar, sala A, Vila Nova Conceicao - Sao Paulo - SP - Brasil. A Companhia possui atualmente
um portfélio que inclui edificios de escritérios e centros de conveniéncia, localizados
principalmente nos Estados de Sao Paulo e Rio de Janeiro. A Companhia atua nesse mercado
desde 1999, e em dezembro de 2006 aderiu ao programa Novo Mercado de governanga
corporativa da Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, em
que ¢ listada sob a sigla “SCAR3”. O objeto da Companhia contempla as seguintes
atividades:

a) Administracdo de empreendimentos imobilidrios préprios ou de terceiros, inclusive
shopping centers.

b) Compra e venda de imdveis prontos ou a construir, residenciais e comerciais, terrenos
ou fragOes ideais.

c) Locagao de bens imdveis.

d) Exploragao de estacionamento rotativo.

e) Execucgao de outras atividades afins ou correlatas ao seu objeto social.
f)  Participacao no capital de outras companhias.

As sociedades controladas possuem objetos sociais variados e atuam em investimentos e
administracdo de empreendimentos imobilidrios comerciais mono, multiusuarios e flex office
principalmente nos Estados de S&o Paulo e Rio de Janeiro, incorporagdo de
empreendimentos imobilidrios, compra e venda de imdveis e servigos de intermediagdo de
negocios imobiliarios.

As demonstragOes financeiras individuais e consolidadas da Companhia sdo apresentadas
em reais (R$), que é a moeda funcional e de apresentacdo da Companhia no Brasil.

As demonstragoes financeiras individuais e consolidadas da Companhia foram aprovadas
pelo Conselho de Administragao e sua emissao foi autorizada em 04 de margo de 2020.

2. RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As principais praticas contabeis aplicadas na preparagdo destas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas estdo descritas a seguir. Essas praticas vém sendo aplicadas de
modo consistente em todos os exercicios apresentados, salvo se mencionado em contrario.

2.1. Declaragao de conformidade

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas sdao preparadas de acordo com as
normas internacionais de relatério financeiro (“International Financial Reporting Standards -
IFRSs”) emitidas pelo “International Accounting Standards Board - IASB” e as praticas
contabeis adotadas no Brasil.
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As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislagdo
societaria brasileira e os pronunciamentos, as orientacdes e as interpretacées técnicos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, aprovados pelo Conselho Federal
de Contabilidade - CFC e pela Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM.

A Administracdo da Companhia afirma que aplicou a orientagdo técnica OCPC 7, aprovada
pela Deliberagcdo CVM n® 727/14, atendendo aos requerimentos minimos e, ao mesmo
tempo, divulgando somente informacdes relevantes, que auxiliem os leitores na tomada de
decisbes. Portanto, todas as informacGes relevantes usadas na gestdo do negdcio estdo
evidenciadas neste documento.

2.2. Bases de apresentacgao

As demonstragbes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto se
indicado de outra forma. O custo historico geralmente é com base no valor justo das
contraprestagdes pagas em troca de ativos.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras é necessario utilizar estimativas para
contabilizar certos ativos, passivos e outras transacOes. Para efetuar essas estimativas, a
Administracdo utilizou as melhores informagbes disponiveis na data da preparagdo das
demonstragoes financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e/ou correntes,
considerando, ainda, pressupostos relativos a eventos futuros. As estimativas e premissas
correspondentes sdo revisadas continuamente. As revisOes feitas as estimativas contabeis
sdo reconhecidas somente no periodo em que a estimativa é revisada se a revisdo afetar
apenas esse periodo ou no periodo da revisdo e em periodos posteriores se a revisdo afetar
tanto o periodo presente como periodos futuros.

As demonstragoes financeiras incluem, portanto, estimativas referentes a determinagdo da
vida util das propriedades de investimento, do ativo imobilizado e intangivel, estimativa do
valor de recuperacdo de ativos de vida longa, provisdes necessarias para discussoes legais e
determinacgdo do valor justo de instrumentos financeiros ativos e passivos e imposto de renda
e contribuicdo social diferidos, provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa, fair value das
opgoes de acles, entre outras. O resultado real das transagbes e informagodes, quando da
efetiva realizagdao, pode divergir das estimativas.

2.3. Propriedades para investimento

Propriedades destinadas a aluguel e/ou valorizagdo de capital sdo registradas ao valor de
custo, deduzido das depreciacdes acumuladas e de qualquer perda por “impairment” (ndo
recuperacao do valor contabil do ativo). Nao existem planos estruturados de alienagao dos
imoveis mantidos em propriedade para investimentos, uma vez que sdo substancialmente
utilizados para renda, e as vendas desses imoveis somente ocorrem se a Administragao
entender ser mais vantajoso aliena-los do que manté-los na atividade principal. No caso de
ativos qualificados, a capitalizagcdo de encargos financeiros estda de acordo com a politica
contabil da Companhia. A depreciagdo desses ativos tem inicio quando eles estdo prontos
para o uso e é calculada com base na sua vida util estimada, pelo método linear, exceto
terrenos e construgdes em andamento, que ndo sao depreciados.

O pronunciamento técnico CPC 28 - Propriedade para Investimentos permite que a
Companhia registre suas propriedades de investimento a valor justo ou a valor de custo
deduzido das depreciagdes acumuladas, devendo, nesse ultimo caso, divulgar o valor justo
de tais propriedades em nota explicativa.

A Companhia optou por manter suas propriedades para investimento registradas por valor
de custo deduzido das depreciacbes acumuladas, por entender que esta seja a informacgao
de melhor qualidade existente para empresas que atuam no setor de investimentos
imobiliarios com objetivo de renda de locagao.
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2.4. Investimentos em controladas em conjunto (“joint ventures”)

Empreendimento conjunto (“joint venture”) é um acordo contratual por meio do qual a
Companhia e outras partes assumem uma atividade econémica que esta sujeita a controle
conjunto, ou seja, situagdo em que as decisbes relacionadas as atividades do
empreendimento requerem consentimento unanime das partes que compartilham o controle.

A Companhia adota a IFRS 11 - Acordos em Conjunto (CPC 19 (R2) - Negocios em Conjunto
e CPC 36 (R3) - Demonstragoes Consolidadas). A norma prevé uma abordagem mais realista
para acordos em conjunto ao focar nos direitos e obrigacdes do acordo em vez de sua forma
juridica. Ha dois tipos de acordos em conjunto: (a) operagdes em conjunto - ocorre quando
um operador possui direitos sobre os ativos e obrigagdes contratuais e, como consequéncia,
contabilizarda sua parcela nos ativos, passivos, receitas e despesas; e (b) controle
compartilhado - ocorre quando um operador possui direitos sobre os ativos liquidos do
contrato e contabiliza o investimento pelo método de equivaléncia patrimonial.

2.5. Imobilizado

Edificagbes utilizadas no fornecimento de servigos, ou para fins administrativos, estao
demonstradas no balango patrimonial a valores de custo, menos depreciacdo acumulada e
eventuais perdas por “impairment”.

Os outros ativos imobilizados estdo demonstrados ao valor de custo, deduzido de depreciacao
e perda por “impairment” acumuladas.

A vida atil estimada, os valores residuais e o método de depreciagdo séo revisados no fim de
cada exercicio, e o efeito de quaisquer mudancas nas estimativas é contabilizado
prospectivamente.

Os ganhos ou as perdas oriundos da venda ou baixa de um item do imobilizado sado
reconhecidos no resultado como “Outras receitas despesas operacionais”.

2.6. Ativos intangiveis
Compostos principalmente por licengas de uso de software e registrados ao valor de custo,
deduzido de amortizagdo acumulada e eventuais perdas por “impairment”. A amortizagao é

calculada linearmente com base na vida Util estimada dos ativos.

A vida atil estimada e o método de amortizacdo sdo revisados no fim de cada exercicio, e o
efeito de quaisquer mudangas nas estimativas é contabilizado prospectivamente.

2.7. Custos com empréstimos
Os custos com empréstimos atribuiveis a aquisicdo, construgdo ou producdo de ativos
qualificados, os quais levam, necessariamente, um periodo de tempo substancial até ficarem
disponiveis para uso ou venda, estdo incluidos no custo de tais ativos até o momento em
gue sao destinados ao uso ou a venda.

Todos os demais custos com empréstimos sdo reconhecidos no resultado do exercicio em
que foram incorridos.

2.8. Imoveis destinados a venda
Os imodveis (e os grupos destinados a alienagdo) sdo classificados como imoéveis destinados

a venda e mensurados pelo custo de aquisi¢do, liquido da depreciagdo até a data de decisdo
da Administracao de vende-los.
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Essa condigdo sera considerada satisfeita somente quando a venda for altamente provavel e
os ativos estiverem disponiveis para venda imediata em sua condigdo presente.

Os imoveis classificados como imoveis destinados a venda estdo registrados pelo menor valor
entre seu valor contabil e o valor justo.

2.9. Ativos tangiveis e intangiveis (“impairment”)

A Companhia revisa o valor contabil de seus ativos tangiveis e intangiveis sempre que ha
algum indicio de que tais ativos sofreram perda por impossibilidade de recuperacdo de seu
valor.

Em caso afirmativo, estima-se o valor recuperavel do ativo e a perda é registrada no
resultado. Ndo foram identificadas e registradas perdas relevantes relacionadas a nao
recuperacdo de ativos tangiveis e intangiveis nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2019 e de 2018.

2.10. Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdao reconhecidos no balango patrimonial da Companhia
quando a Companhia for parte das disposicdes contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros sao inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da
transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativos e passivos financeiros
sdo acrescidos ao ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se aplicavel,
no reconhecimento inicial. Os custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo de
ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos
imediatamente no resultado.

Ativos financeiros

Todas as compras ou vendas regulares de ativos financeiros sdo reconhecidas e baixadas na
data da negociagdao. As compras ou vendas regulares correspondem a compras ou vendas
de ativos financeiros que requerem a entrega de ativos dentro do prazo estabelecido por
meio de norma ou pratica de mercado.

Todos os ativos financeiros reconhecidos sdao subsequentemente mensurados na sua
totalidade ao custo amortizado ou ao valor justo, dependendo da classificagdao dos ativos
financeiros.

Passivos financeiros

Todos os passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado pelo
método da taxa de juros efetiva ou ao valor justo por meio do resultado.

Porém, os passivos financeiros resultantes quando a transferéncia de um ativo financeiro ndo
se qualifica para baixa ou quando a abordagem de envolvimento continuo é aplicavel, e os
contratos de garantia financeira emitidos pelo Grupo, sdo mensurados de acordo com as
politicas contabeis especificas.

Classificacao de ativos financeiros

Os instrumentos da divida que atendem as condigbes a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

e O ativo financeiro € mantido em um modelo de negodcios cujo objetivo € manter ativos
financeiros a fim de coletar fluxos de caixa contratuais.
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e Os termos contratuais do ativo financeiro geram, em datas especificas, fluxos de caixa
que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros incidentes sobre o
valor do principal em aberto.

Classificacdo de passivos financeiros

Os instrumentos da divida sdo classificados como passivos financeiros ou como patrimonio
liguido de acordo com a substdncia dos acordos contratuais e as definicdes de passivo
financeiro e instrumento patrimonial. Ndo ha instrumentos patrimoniais em 31 de dezembro
de 2018 e de 2017.

e Todos os passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado
pelo método da taxa de juros efetiva ou ao valor justo por meio do resultado.

Os passivos financeiros sao classificados ao valor justo por meio do resultado quando o
passivo financeiro for mantido para negociagao ou for designado ao valor justo por meio do
resultado.

Reducdo ao valor recuperavel de ativos financeiros

A Companhia reconhece uma provisdo para perdas de crédito esperadas (“PCE”) sobre
valores a receber de clientes. O valor das perdas de crédito esperadas é atualizado em cada
data de relatorio para refletir as mudancgas no risco de crédito desde o reconhecimento inicial
do instrumento financeiro.

A Companhia sempre reconhece a PCE durante a vida util para contas a receber. As perdas
de crédito esperadas sobre esses ativos financeiros sdo estimadas usando uma matriz de
provisdo com base na experiéncia de perda de crédito histérica da Companhia, ajustada com
base em fatores especificos dos devedores. Historicamente, a perda de crédito da Companhia
mostra-se irrelevante.

2.11. Caixa e equivalentes de caixa e aplicagoes financeiras

Incluem os montantes de caixa, fundos disponiveis em contas bancarias de livre
movimentagdo e aplicagdes financeiras com conversibilidade imediata em caixa e com
insignificante risco de mudanca no valor, certificados de depdsitos bancarios e debéntures.
As aplicagGes financeiras sdo registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até
a data do balango, ndo superando o valor de mercado.

2.12. Contas a receber

Correspondem aos valores a receber de clientes pela locacdo e venda de imdveis no decurso
normal das atividades da Companhia. Se o prazo de recebimento é equivalente a um ano ou
menos (ou outro que atenda ao ciclo normal de operagdes), as contas a receber sao
classificadas no ativo circulante. O critério para provisao para créditos de liquidagdo duvidosa
esta descrito na nota explicativa n° 5.

2.13. Empréstimos e financiamentos

Sdo reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos da transagao
e, subsequentemente, mensurados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os
valores captados (liquidos dos custos da transacdo) e o valor de liquidagdo é reconhecida na
demonstragdo do resultado durante o periodo em que os empréstimos e financiamentos
estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros.
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2.14. Distribuicdo de dividendos e juros sobre o capital proprio

A distribuicdo de dividendos e os juros sobre o capital proprio para os acionistas da
Companhia sdao reconhecidos como passivo nas demonstracdes financeiras no fim do
exercicio, com base no estatuto social. Qualquer valor acima do minimo obrigatério &
provisionado na data da declaragdo e submetido para aprovacdo dos acionistas em
Assembleia Geral.

2.15. Passivos financeiros e instrumentos de capital outorgados pela Companhia

Classificacdo como divida ou instrumento de capital

Os instrumentos de divida e os instrumentos de capital sdo classificados como passivos
financeiros ou de capital de acordo com a natureza do contrato.

2.16. Instrumentos de capital

Instrumentos de capital representam qualquer contrato que evidencie participagao residual
nos ativos de uma entidade apds dedugdo de todos os seus passivos. Os instrumentos de
capital da Companhia sdo registrados liquidos dos custos diretos de emisséo.

2.17. Passivos financeiros

Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo na data em que sdo originados ou na data de
negociagcao em que a Companhia ou suas controladas se tornam parte das disposicoes
contratuais do instrumento, deduzidos de quaisquer custos de transagdo atribuiveis, e,
posteriormente, registrados pelo custo amortizado por meio do método dos juros efetivos.

O ganho ou a perda liquida reconhecidos no resultado incluem eventuais juros pagos ao
passivo financeiro.

Outros passivos financeiros (incluindo empréstimos e financiamentos, contas a pagar e
outras obrigagdes) sdao mensurados subsequentemente pelo custo amortizado utilizando o
método da taxa efetiva de juros.

2.18. Provisodes

As provisdes sdo reconhecidas quando a Companhia e suas controladas possuem uma
obrigacdo presente (legal ou construtiva) resultante de um evento passado, é provavel que
terd de liquidar a obrigacdo e quando ¢ possivel mensurar de forma confidavel o valor da
obrigacdo. Uma obrigagdo construtiva, ou ndo formalizada, é aquela que decorre das agbes
da Companhia que, por meio de um padrdo estabelecido de praticas passadas, de politicas
publicadas ou de uma declaracdo atual suficientemente especifica, indique a outras partes
que a Companhia aceitara certas responsabilidades e, em consequéncia, cria uma
expectativa valida nessas outras partes de que cumprird com essas responsabilidades.

O valor reconhecido como provisdo € a melhor estimativa da compensacédo determinada para
liquidar a obrigagdo presente, levando em consideragao os riscos e as incertezas relativos a
obrigacdo, de acordo com os assessores juridicos, internos e externos.

2.19. Reconhecimento de receita
A receita é calculada pelo valor justo da compensagdo recebida ou a receber por

arrendamento operacional e venda de imdveis. A receita € reconhecida quando a Companhia
e suas controladas transferem o controle dos bens ao cliente.
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2.20. Receita de venda de imdveis

Nas vendas dos imdveis, o resultado é apropriado no momento em que a venda é efetivada,
independentemente do prazo de recebimento do valor contratual, e as seguintes premissas
sdo atendidas: (a) o seu valor pode ser estimado, ou seja, o recebimento do preco de venda
é conhecido ou o valor que ndo sera recebido pode ser razoavelmente estimado; e (b) o
processo de reconhecimento de receita de venda encontra-se substancialmente concluido,
ou seja, a Companhia esta desobrigada de cumprir com parte significativa de atividades que
venham a gerar gastos futuros relacionados com a venda do imével.

2.21. Receita de locagdo/arrendamentos operacionais

As receitas de aluguel oriundas de arrendamentos operacionais sdo reconhecidas pelo
método linear pelo periodo de vigéncia do arrendamento em questao.

Os contratos de arrendamento para os quais as parcelas relevantes dos riscos e direitos de
propriedade sao mantidos pela Companhia, como locadora, sao classificados como
arrendamentos operacionais. Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e
de 2018, a Companhia atuou substancialmente apenas como arrendadora.

Os custos diretos iniciais incorridos na negociacao e preparagao do arrendamento operacional
sdo adicionados ao valor contabil dos ativos arrendados e reconhecidos pelo método linear
pela vida util dos bens arrendados.

2.22. Receita de juros

A receita de juros decorrente de aplicacbes financeiras € provisionada em tempo habil em
relagdo ao principal pendente e pela taxa de juros efetiva aplicavel, que é aquela que
desconta os recebimentos estimados de caixa futuros pela vida esperada do ativo financeiro
ao valor contabil liquido do ativo.

2.23. Pagamentos com base em agdes

Pagamentos com base em acdes e liquidados por meio de instrumentos de capital concedidos
a empregados e administradores sdo mensurados pelo valor justo da participagdo acionaria
na data da outorga.

Os detalhes a respeito da determinacao do valor justo desses pagamentos estdo descritos
na nota explicativa n° 23.

O valor justo determinado na data de outorga dos pagamentos com base em acdes e
liguidados com capital esta registrado pelo método linear pelo prazo de vencimento, com
base nas estimativas da Companhia a partir da participagdo acionaria que ira vencer. No fim
de exercicio, a Companhia revisa suas estimativas em relagcdo a quantidade de participagGes
acionarias que vencerao.

O impacto da revisdo das estimativas originais, se houver, é reconhecido no resultado pelo
prazo de vencimento restante, e um ajuste correspondente é feito na rubrica “plano de
opgbes” no patrimonio liquido.

2.24. Imposto de renda e contribuigdo social

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

Os impostos correntes sdo com base no lucro tributdvel do exercicio. O lucro tributavel difere
do lucro apresentado na demonstracao consolidada do resultado porque inclui e exclui
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receitas ou despesas tributaveis ou dedutiveis em outros exercicios, além de excluir itens
que ndo sdo tributaveis ou dedutiveis. O passivo referente aos impostos correntes da
Companhia é apurado com base nas aliquotas em vigor no fim do exercicio, ou seja, 25%
para imposto de renda e 9% para contribuicao social.

Conforme facultado pela legislagdo tributaria, algumas controladas optaram pelo regime de
tributacdo com base no lucro presumido. A base de calculo do imposto de renda e da
contribuigdo social no lucro presumido é calculada a razdo de 8% sobre as receitas de vendas
de imédveis das controladas, 32% sobre as receitas brutas provenientes de locagdo e da
prestagdo de servicos e 100% das receitas financeiras e outras receitas, sobre as quais é
aplicada a aliquota regular de 15% acrescida do adicional de 10% para o imposto de renda
e de 9% para a contribuicdo social. Dessa forma, determinadas controladas nao estdo
inseridas no contexto da ndao cumulatividade na apuracao do Programa de Integracao Social
- PIS e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS.

2.25. Lucro por acao

O lucro basico por acdo deve ser calculado dividindo-se o lucro liquido atribuivel aos
acionistas pela média ponderada da quantidade de agdes em circulagdo durante o exercicio,
incluindo as emissdes de direitos e bénus de subscricdo. Uma entidade deve calcular o lucro
diluido por agdo considerando o lucro liquido atribuivel aos acionistas e a quantidade média
ponderada de agdes em circulagdo, acrescida dos efeitos de todas as agdes potenciais. Todos
os instrumentos e contratos que possam resultar na emissdao de agOes sdao considerados
acOes potenciais.

Os valores comparativos sdo ajustados para refletir capitalizagdes, emissGes de bonus de
subscrigdo ou desdobramento de agdes. Se essas alteragdes ocorrerem depois das datas de
encerramento das demonstracoes financeiras, mas antes da autorizacdao para emissao dessas
informagbes, os calculos por acdo daquelas ou de quaisquer informacbes de exercicios
anteriores devem ser com base na nova quantidade.

2.26. Aplicagdo de julgamentos e praticas contabeis criticas na elaboragdo das
demonstragdes financeiras

Praticas contabeis criticas sdo aquelas que: (a) sdo importantes para demonstrar a condigdo
financeira e os resultados; e (b) requerem os julgamentos mais dificeis, subjetivos ou
complexos por parte da Administracao, frequentemente como resultado da necessidade de
fazer estimativas que tenham impacto sobre questdes que sdo inerentemente incertas,
estando os julgamentos mais significativos relacionados a provisdes para riscos e vida util
das propriedades de investimentos, do ativo imobilizado e intangiveis. A medida que
aumenta o nimero de varidveis e premissas que afetam a possivel solugdo futura dessas
incertezas, esses julgamentos se tornam ainda mais subjetivos e complexos.

Na preparacdo das demonstracgdes financeiras, a Companhia adotou variaveis e premissas
derivadas de experiéncia histérica e varios outros fatores que entende como razoaveis e
relevantes. Ainda que essas estimativas e premissas sejam revistas pela Companhia no curso
ordinario dos negdcios, a demonstragdo da sua condigdo financeira e dos resultados das
operagoes frequentemente requer o uso de julgamentos quanto aos efeitos de questdes
inerentemente incertas sobre o valor contabil de seus ativos e passivos. Os resultados reais
podem ser distintos dos estimados sob variaveis, premissas ou condigdes diferentes.

Para proporcionar um entendimento de como a Companhia forma seus julgamentos sobre
eventos futuros, inclusive as variaveis e premissas utilizadas nas estimativas, foram incluidos
comentarios referentes a cada pratica contabil critica, descrita anteriormente, sobre selegéo
da vida util das propriedades de investimento, dos ativos imobilizados e intangiveis,
provisGes necessarias para passivos contingentes, determinacdo do valor justo das
propriedades para investimentos e dos instrumentos financeiros ativos e passivos e imposto
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de renda e contribuicao social diferidos, entre outros.
2.27. Apresentagao de informacao por segmento

As informagOes por segmento operacional sdao apresentadas de modo consistente com o
relatorio interno fornecido para o principal tomador de decisdes operacionais. Os principais
tomadores de decisGes operacionais, responsaveis pela alocacdo de recursos e pela avaliagdo
de desempenho dos segmentos operacionais, sao a Diretoria e o Conselho de Administragao
responsaveis pela tomada das decisOes estratégicas da Companhia.

A Companhia e suas controladas, em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, operam
basicamente com dois segmentos (administracdo de imoveis corporativos e centros de varejo
de conveniéncia). A partir do 10 trimestre de 2019 foi apresentado a segregagdo por
segmento de negdcio em razdo da relevancia adquirida pelo segmento de centros de
conveniéncia apds a aquisicdo do Best Center - Jardim das Perdizes, em 28 de marco de
2019. Dessa forma, as propriedades de investimento estdo demonstradas na nota explicativa
no 9 e as informagodes por segmento estdao demonstradas na nota explicativa n°16.

2.28. Demonstracao do valor adicionado ("DVA")

Essa demonstracdao tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia e sua
distribuicdo durante determinado periodo e é apresentada pela Companhia, conforme
requerido pela legislagdo societaria brasileira, como parte de suas demonstragoes financeiras
individuais e como informacdo suplementar as demonstragoes financeiras consolidadas, pois
ndo € uma demonstragdo prevista nem obrigatdria conforme as IFRSs.

A DVA foi preparada com base em informagoes obtidas dos registros contabeis que servem
de base de preparagdo das demonstragdes financeiras.

2.29. Novos pronunciamentos, alteragoes e interpretagdes emitidas pelo CPC e pelo IASB
e normas publicadas vigentes a partir de 2019

e ICPC 22/IFRIC 23 - Incerteza sobre o Tratamento de Impostos sobre o Lucro

Em dezembro de 2018, o CPC/IASB emitiu a ICPC 22/IFRIC 23 - Incerteza sobre o
Tratamento de Impostos sobre o Lucro, com o objetivo de clarificar a contabilizagdo quando
ha incertezas dos impostos sobre o lucro regulamentados pelo CPC 32/IAS 12 - Tributos
sobre o Lucro. Esse pronunciamento contabil tem vigéncia para exercicios sociais que se
iniciarem a partir de 1° de janeiro de 2019.

Na avaliagdo da Administragdo da Companhia, ndao existiram impactos significativos em
decorréncia da interpretagdo, uma vez que todos os procedimentos adotados para a apuragdo
e recolhimento de tributos sobre o lucro estdo amparados na legislacdo e precedentes de
Tribunais Administrativos e Judiciais.

e CPC 06 (R2)/IFRS 16 - Operacdes de Arrendamento Mercantil

Com essa nova norma, os arrendatdrios passaram a ter que reconhecer o passivo dos
pagamentos futuros e o direito de uso do ativo arrendado para praticamente todos os
contratos de arrendamento mercantil, incluindo os operacionais. Podem ficar fora do escopo
dessa nova norma determinados contratos de curto prazo ou de pequenos montantes. Os
critérios de reconhecimento e mensuracdo dos arrendamentos nas demonstragGes
financeiras dos arrendadores ndo sofreram alteragbes relevantes. A Companhia e suas
controladas e controladas em conjunto adotaram a nova norma em 1° de janeiro de 2019,
data efetiva da adogao inicial.

A Administragdo optou em aplicar as duas isengdes de reconhecimento propostas pela norma

nos seguintes contratos: (i) locacdes de bens de curto prazo (inferior ou igual a doze meses);
e (ii) arrendamentos de propriedade relacionados a ativos de baixo valor ou com valores
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variaveis.

Para operacbes de longo prazo, exclusivamente locacdo de imdveis, reconheceu no ativo
imobilizado como “direito de uso”.

A Administracdo decidiu adotar a abordagem retrospectiva modificada como método de
transicdo em 1° de janeiro de 2019. Portanto, o passivo de arrendamento foi mensurado ao
valor presente dos pagamentos de arrendamento remanescentes, descontado pela taxa
incremental média de 7,7% a.a., sobre empréstimos do arrendatario, na data de aplicagdo
inicial.

O impacto da adogéo inicial do CPC 06 (R2), no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019,
estd demonstrado abaixo:

Consolidado
Ativo - Passivo -direito Resultado -
imobilizado de uso despesas

Adocado inicial - 1° de Janeiro de 2019 9.073 (9.073) -

Pagamento - 540 -

Depreciagao (350) - (350)

Encargos financeiros - (680) (680)
Saldo em 31 de dezemebro de 2019 8.723 (9.213) (1.030)

2.30. Critérios de consolidagdo

Demonstragdes financeiras consolidadas

As demonstragdes financeiras consolidadas incluem as demonstragdes financeiras da
Companhia e de entidades controladas diretamente pela Companhia ou indiretamente por
meio de suas controladas.

As seguintes praticas contabeis sdo aplicadas na elaboracdo das demonstragées financeiras
consolidadas:

a) Controladas

Controladas sdo todas as entidades nas quais a Companhia tem o poder de determinar as
politicas financeiras e operacionais. As controladas sdo consolidadas a partir da data em que
o controle é transferido para a Companhia e é interrompida a partir da data em que o controle
termina. TransagOes entre companhias e saldos e ganhos nao realizados em transagdes entre
empresas do mesmo grupo sdo eliminadas. Os prejuizos ndo realizados também sdo
eliminados, a menos que a operacgdo fornega evidéncias de uma perda (“impairment”) do
ativo transferido. As praticas contabeis das controladas sdo alteradas e as suas
demonstragoes financeiras individuais sdo ajustadas, quando necessario, para assegurar a
consisténcia dos dados financeiros a serem consolidados com as praticas adotadas pelo
Grupo.

b) Transacgoes e participagdes nao controladoras

Para as compras de participacdes nao controladoras, a diferenca entre qualquer
contraprestacdo paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada
é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou as perdas sobre alienacGes para
participagbes ndo controladoras também sdo registrados no patriménio liquido. Quando para
de ter controle, qualquer participagdo retida na entidade é remensurada a seu valor justo,
sendo a mudanca no valor contabil reconhecida no resultado.

As demonstragdes financeiras foram preparadas considerando a capacidade de continuidade
das atividades operacionais da Companhia, uma vez que demonstrou nos ultimos anos
equilibrio de seu capital circulante liquido e margem bruta positiva. Além disso, a Companhia
possui expectativa de geracdo de caixa para liquidar seus passivos para os proximos
exercicios.
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3. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Para fins de demonstracao dos fluxos de caixa, a conta “Caixa e equivalentes de caixa” inclui
caixa, bancos e aplicagbes financeiras como segue:

Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Caixa 11 12 29 30
Bancos 45 3.551 329 4.944

Aplicagdes financeiras (*)
Fundos de investimento e outros 50.841 438 55.979 4.535
50.897 4.001 56.337 9.509

Aplicagdes financeiras automaticas com conversibilidade imediata em caixa e insignificante
risco de mudancga no valor. Todas as aplicacdes financeiras foram estruturadas para ter
caracteristica e rendimento de titulos de renda fixa, com remuneragdo média de 101% do
Certificado de Deposito Interbancario - CDI.

4, APLICAC@ES FINANCEIRAS
Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Letras financeiras e fundos de

Referem-se a letras financeiras emitidas por bancos de primeira linha, substancialmente,
pelo Ital Unibanco S.A. e Banco Bradesco S.A., que ndo possuem liquidez imediata e o
resgate antes do vencimento depende do mercado secundario. Os fundos de investimentos
em renda fixa de liquidez diaria, sdo fundos abertos, administrados por instituicdes de
primeira linha.

5. CONTAS A RECEBER
Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Contas a receber 36.129 41.958 118.387 122.981
Provisdo para créditos de liquidagdo

duvidosa - (922) (1.122) (1.508)

Contas a receber por venda de imoveis 11.700 - 12.652 2.500

Valores a receber por venda de
participacdo acionaria e alienagdo de

empreendimentos imobilidrios 470 922 470 922
Taxas condominiais e outras - - 1.139 713
Total 48.299 41.958 131.526 125.608
Circulante 13.486 10.352 38.425 29.206
Nao circulante (i) 34.813 31.606 93.101 96.402

(i) Valores decorrentes da linearizagdo da receita, que serdo realizados apds 12 meses.

Contas a receber

Historicamente o percentual de perda esperada de crédito efetivo da Companhia, aproxima-
se de zero em relagdo ao faturamento. Adicionalmente, a Companhia reconhece uma
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provisdao para perdas para os valores em aberto que ndo foram renegociados. As contas a
receber em atraso estdo sujeitas a juros de 1% ao més.

A seguir estdo apresentados os vencimentos dos saldos de contas a receber:

Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Vencidas
31 a 60 dias - - 57 131
61 a 90 dias - - 3 5
91 a 120 dias - - 70 98
121 a 180 dias - - 43 105
Ha mais de 180 dias - 922 3.007 3.236
- 922 3.180 3.575
A vencer 48.299 41.958 129.468 123.541
Total de contas a receber 48.299 42.880 132.648 127.116
Movimentacdo na provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa
Controladora Consolidado

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Saldo inicial (922) (922) (1.508) (1.460)
Constituicdo da provisao - - (609) (123)
Perda por ndo recuperagdo de créditos 452 - 452 -
Reversdo de provisdo 470 - 543 75
Saldo final - (922) (1.122) (1.508)

6. IMPOSTOS A RECUPERAR

Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Imposto de renda a recuperar 9.611 6.664 10.708 9.735
Imposto de renda sobre aplicagdes

financeiras 3.405 7.481 3.547 7.800
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido -

CSLL a recuperar 86 410 105 1.317
PIS e COFINS a recuperar 1.772 1.772 4.083 4.848
Outros 96 88 136 132
Total 14.970 16.415 18.579 23.832
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7.

INVESTIMENTOS EM CONTROLADAS E CONTROLADAS EM CONJUNTO

Controladas

253 ParticipagSes Ltda.

SC Servigos Empreendimentos e Participagdes Ltda.

Top Center Empreendimentos e ParticipagSes Ltda.
Globaltech Empreendimentos e Participagdes Ltda.
H.T.Y.S.P.E. Empreendimentos e Participagbes Ltda.

SC Rio Sul Empreendimentos e Participagdes Ltda.

SC Rio CE Generali Empreendimentos e ParticipagSes Ltda.

SC Rio CE Candelaria Empreendimentos e Participagdes Ltda.

SC Rio Cidade Nova Empreendimentos e Participagbes Ltda.
SC Rio Pasteur Empreendimentos e ParticipagGes Ltda.
Best Center Empreendimentos e Participagdes SA..
U.K.Q.S.P.E. Empreendimentos e ParticipagGes Ltda.

C.L.D.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes Ltda.
Total

Controladas em conjunto

H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A.
Longford Participagdes e Empreendimentos S.A.

Total

Controladas

253 Participagdes Ltda.

SC Servigos Empreendimentos e Participagdes Ltda.

Top Center Empreendimentos e ParticipagSes Ltda.
Globaltech Empreendimentos e Participagdes Ltda.
H.T.Y.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes Ltda.

SC Rio Sul Empreendimentos e Participagdes Ltda.

SC Rio CE Generali Empreendimentos e ParticipagSes Ltda.

SC Rio CE Candelaria Empreendimentos e Participag8es Ltda.

SC Rio Cidade Nova Empreendimentos e Participagdes Ltda.
SC Rio Pasteur Empreendimentos e ParticipagGes Ltda.
H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A.

Best Center Empreendimentos e Participagdes SA..
U.K.Q.S.P.E. Empreendimentos e ParticipagSes Ltda.
C.L.D.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes Ltda.

Total

Controladas em conjunto

Longford Participagdes e Empreendimentos S.A..

Total

Séo Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A. e Controladas

Lucro Movimentacéo Dividendos
Capital Patriménio Participagdo  (prejuizo) no  Saldo em Aumento Redugdo Venda e Equivaléncia distribuidos Saldo em
Liquido
Ativo Passivo social (negativo) % exercicio 31.12.17 de capital _de capital Outros patrimonial - JSCP 31.12.2018

98.445 23.845 32.000 74.600 99,99 13.857 93.112 - - - 13.857 (32.370) 74.599

- 7 74 (7) 99,99 (7) (1) 3 - - (7) - (5)

323.562 232.392 76.276 96.069 99,99 19.793 145.173 28.135 (57.200) - 19.793 (44.732) 91.169

23.042 14.453 7.663 8.590 60,00 3.451 5.154 - - - 2.070 (2.070) 5.154

77.594 4.062 58.162 73.531 99,99 15.922 73.067 542 - - 15.922 (16.000) 73.531

143.622 15.202 109.983 128.420 99,99 24.737 118.779 - - - 24.737 (15.095) 128.421

86.970 1.010 83.889 85.960 99,99 1.581 86.234 89 - - 1.581 (1.944) 85.960

70.551 26.988 41.127 43.563 99,99 2.014 40.792 758 - - 2.014 - 43.564

226.601 97.514 131.700 129.087 99,99 (1.948) 112.536 18.500 - - (1.948) - 129.088

54.472 5.458 48.304 49.014 99,99 710 14.935 35.000 (1.000) - 710 (633) 49.012

424.884 198.226 318.766 226.658 99,99 (12.281) 238.704 - - 234 (12.281) - 226.657

- 5 4 (5) 99,94 2) (3) - - - (2) - (5)

78.322  50.381  25.353 28.990 99,99 2.252 25.039 1.700 - - 2.252 (1.050) 27.941

953.521 84.727 (58.200) 234 68.698 (113.894) 935.086

29.353 21.750 11.243 7.604 50,00 (2.246) 4.925 - - - (1.123) - 3.802

46.932 11.936 50.692 34.997 50,00 (2.226) 18.611 - - - (1.113) - 17.498

23.536 - - - (2.236) - 21.300

977.057 84.727 (58.200) 234 66.462 (113.894) 956.386

Lucro Movimentagéo Dividendos
Capital Patriménio Participagdo  (prejuizo) no Saldoem  Aumento Redugdo Venda e Equivaléncia distribuidos Saldo em
Liquido

Ativo Passivo Social (negativo) % Exercicio 31.12.18 de capital _de capital Outros Adigdo patrimonial - JSCP 31.12.2019
85.430 9.384 36.190 76.046 99,99 65.845 74.599 4.190 - - - 65.845 (68.589) 76.045
- 7 81 7) 99,99 (10) (5) 8 - - - (10) - 7)
323.872 51.945 254.576 279.377 99,99 9.907 91.169 178.300 - - - 9.907 (7.450) 271.926
22.943 649 20.843 22.294 60,00 1.451 5.154 7.908 - - - 871 (556) 13.377
75.762 3.214 58.162 72.549 99,99 12.765 73.531 - - - - 12.765 (13.747) 72.549
147.971 4.493 114.251 143.478 99,99 28.527 128.421 4.268 - - - 28.527 (17.737) 143.479
85.446 4.692 79.889 80.754 99,99 1.375 85.960 - (5.000) - - 1.375 (1.581) 80.754
70.361 1.045 65.211 69.316 99,99 4.104 43.564 24.084 - - - 4.104 (2.436) 69.316
224.695 7.085 218.134 217.610 99,99 2.088 129.088 91.434 (5.000) - - 2.088 - 217.610
63.253 2.044 56.726 61.209 99,99 4.884 49.012 8.422 - - - 4.884 (1.110) 61.208
28.906 217 33.353 28.689 99,99 (1.024) 3.802 11.055 - - 14.462 (571) - 28.748
445.130 123.545 422.856 321.586 99,99 (9.328) 226.657 112.090 (8.000) 166 - (9.328) - 321.585
- 1 10 1) 99,97 (1) (5) 5 - - - (1) - (1)
75.333 44.870 27.070 31.863 99,99 3.105 27.941 1.717 - - - 3.105 (2.298) 30.465
938.888 _ 443.481 _ (18.000) 166 14.462 123.561 (115.504) _ 1.387.054
46.472 953 62.672 45.519 50,00 (1.458) 17.498 5.991 - (22.760) - (729) - -
17.498 5.991 - (22.760) - (729) - -
956.386 449.472 (18.000) (22.594) 14.462 122.832 (115.504) 1.387.054
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Consolidado

A Companhia possui outros investimentos totalizando no consolidado o montante de R$ 61
em 31 de dezembro de 2019 (R$ 21.409 em 31 de dezembro de 2018).

As empresas HTKSPE Empreendimentos e Participacdes S.A. e Longford Participagdes e
Empreendimentos S.A. ndo foram consolidadas até de 30 de setembro de 2019 em razdo
da Companhia possuir controle compartilhado sobre tais investimentos e apresentaram
saldo de R$37.164 em investimentos em 30 de setembro de 2019 (R$21.300 em 31 de
dezembro de 2018). Em 02 de outubro de 2019, a Companhia, realizou alienacdao de sua
participacdo na empresa Longford Participacdes e Empreendimentos S.A., pelo valor de
R$22.250, reconhecendo uma perda na alienagao no valor de R$510, e efetuou a aquisicao
de 50% da empresa H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e Participacdes S.A., pelo valor de
R$14.579, tornando-se controladora desta empresa.

TRANSAGCOES E SALDOS COM PARTES RELACIONADAS
As transacOes referem-se a financiamentos, contratos de varejo e outras despesas entre

partes relacionadas, como demonstrado a seguir:

Controladora
Ativo ndo circulante

Versdo: 1

Controlada/empresa relacionada 31.12.2019 31.12.2018
253 Participagoes Ltda. 8.024 6.237
SC Servigos Empreendimentos e Participagdes Ltda. 7 2
Top Center Empreendimentos e Participagdes Ltda. 34.646 5.608
Globaltech Empreendimentos e Participagdes Ltda. 76 8.329
H.T.Y.S.P.E. Empreendimentos e Participacoes Ltda. 693 956
SC Rio Sul Empreendimentos e Participagdes Ltda. 472 575
SC Rio CE Generali Empreendimentos e Participacdes Ltda. 4.119 558
SC Rio CE Candeldria Empreendimentos e

ParticipagOes Ltda. 526 2.345
SC Rio Cidade Nova Empreendimentos e Participagdes Ltda. 262 6.883
SC Rio Pasteur Empreendimentos e Participagdes Ltda. 1.278 5.119
Best Center Empreendimentos e Participacdes S.A. 59.249 77.219
U.K.Q.S.P.E. Empreendimentos e ParticipagOes Ltda. - 4
C.L.D.S.P.E. Empreendimentos e ParticipagOes Ltda. 1 1.977
H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A. 126 7.458
Longford Participacdes e Empreendimentos S.A. - 3.390
Best Center Inter Rio Empreendimentos e Participagdes Ltda. 17 48
Best Center Grande Rio Empreendimentos e Participagdes Ltda. 3 -
Best Center Noroeste Paulista Empreendimentos e Participagdes Ltda. 4 -
Total 109.503 126.7

No ativo nao circulante da controladora de R$ 109.503 (R$ 126.708 em 31 de dezembro de
2019) e do consolidado nao circulante de R$ 46 (R$ 5.572 em 31 de dezembro de 2018),
referem-se a dividendos, adiantamento para futuro aumento de capital social e juros sobre
o capital proprio a receber de controladas como demonstrado a seguir. Sobre as transagoes
ndo ha incidéncia de multa e juros.
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Transacoes com partes relacionadas que ndo envolveram caixa

As movimentagOes com partes relacionadas apresentadas nas demonstragdes dos fluxos de
caixa estdo liquidas das parcelas a serem pagas/recebidas nos proximos anos, conforme

segue:

Controladas 2019

Saldo em 31.12.2018

Pagamentos

Aumento de capital social
Recebimentos

Atas

Saldo em 31.12.2019

Controladas 2018

Saldo em 31.12.2017
Pagamentos

Aumento de capital social
Recebimentos

Atas

Saldo em 31.12.2018

Adiantamento para

Redugdo de futuro aumento de
Dividendos JCP Capital capital Outros Total
7.658 3.936 897 114.169 48 126.708
- - - 420.300 - 420.300
- - - (449.472) - (449.472)
(104.400) (4.161) (11.676) 1) (108) (120.346)
106.706 7.523 18.000 - 84 132.313
9.964 7.298 7.221 84.996 24 109.503
Adiantamento para
Reducdo de futuro aumento de
Dividendos JCP Capital capital Outros Total
3.725 1.870 3.836 76.667 - 86.098
- - - 122.229 - 122.229
_ - - (84.727) - (84.727)
(104.011) (2.991) (61.139) - - (168.141)
107.944 5.057 58.200 - 48 171.249
7.658 3.936 897 114.169 48 126.708

Remuneracdao da Administracao

Em 30 de abril de 2019, em Assembleia Geral Ordinaria, foi aprovado o limite de
remuneragao global dos administradores da Companhia para o exercicio de 2019 em até
R$30.000, dos quais R$8.606 se destinam aos honorarios do Conselho de Administragéo e
R$21.394 a remuneragao da diretoria estatutaria, incluidos nesse valor os beneficios e
encargos para o exercicio social, bem como o valor das opgGes de acgdes, tendo sido pagos
e provisionados os seguintes montantes no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e

de 2018:

Conselho de Administracao
Diretores estatutarios
Total

Consolidado
31.12.2019 31.12.2018
Fixa Variavel Total Fixa Variavel Total
2.212 4.049 6.261 2.090 2.738 4.828
4.990 8.832 13.822 4.681 6.117 10.798
7.202 12.881 20.083 6.771 8.855 15.626

A remuneracdo dos diretores e principais executivos é determinada pelo Conselho de Administracdo,
com base no desempenho individual e nas tendéncias do mercado.
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PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO

Terrenos
Edificagbes
Instalagbes

Imobilizado em andamento

Total

Terrenos
Edificagbes

Instalagbes e benfeitorias
Adiantamento para

construgao

Imobilizado em andamento

Total

Controladora

Versdo: 1

31.12.2019 31.12.2018
Taxa anual de Depreciacao
depreciagao - % Custo acumulada Liquido Liquido
222.384 - 222.384 158.912
De 1,67 a 3,41 661.007 (52.016) 608.991 458.918
10,00 164.621 (16.855) 147.766 168.539
1.126 - 1.126 1.242
1.049.138 (68.871) 980.267 787.611
Consolidado
31.12.2019 31.12.2018
Taxa anual de Depreciagao
depreciagao - % Custo acumulada Liquido Liquido
745.266 - 745.266 666.130
De 1,67 a 3,41 1.358.817 (213.524) 1.145.293 999.500
10,00 567.279 (71.204) 496.075 502.072
- - - 6.709
48.914 - 48.914 30.660
2.720.276 (284.728) 2.435.548 2.205.071

As movimentagdes para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 estdo

demonstradas a seguir:

Terrenos
Edificacbes
Instalagbes

Imobilizado em andamento

Depreciagdo acumulada

Total

Terrenos
Edificagbes
Instalagbes

Adiantamento para construcao
Imobilizado em andamento

Depreciagdo acumulada

Saldo

Controladora

31.12.2017 Adicoes Transferéncias 31.12.2018
158.912 - - 158.912
504.077 80 - 504.157
183.553 26 160 183.739
287 1.127 (172) 1.242
846.829 1.233 (12) 848.050
(46.809) (13.630) - (60.439)
800.020 (12.397) (12) 787.611
Consolidado
Adigbes Baixas Transferéncias
31.12.2017 (i) (i) (iii) 31.12.2018
705.111 - (33.951) (5.030) 666.130
1.227.726 13.279 (70.074) 19.828 1.190.759
564.208 1.943 (5.727) 1.413 561.837
8.929 4.534 (782) (5.972) 6.709
34.215 26.034 (8.002) (21.587) 30.660
2.540.189 45.790 (118.536) (11.348) 2.456.095
(224.212) (37.413) 8.446 2.155 (251.024)
2.315.977 8.377 (110.090) (9.193) 2.205.071

(i) As principais adig0es referem-se as obras realizadas nos Edificios Generali, Centro Administrativo
Santo Amaro, Visconde de Ouro Preto, Urca e Centro Empresarial Botafogo.

Em 01 de dezembro de 2018 a subsidiaria SC Rio Sul adiquiriu 2 andares do Edificio Visconde de
Ouro Preto pelo preco total de R$12.500.

(ii) Em 15 de margo de 2018, a subsididria Top Center vendeu a terceiros a totalidade de sua

participacdo de 63% no Edificio Morumbi Park, pelo valor de R$137,4 milh&es a vista.
(iii) As principais transferéncias foram

reclassificacdes de construgdes em andamento para

propriedade de investimento dos Edificios Ericson e Generali e transferéncias para o estoque.
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Controladora

AdigOes Baixas Transferéncias

31.12.2018 (i) (i) (iii) 31.12.2019

Terrenos 158.912 65.112 (1.640) - 222.384

Edificagbes 504.157 162.259 (5.409) - 661.007

Instalagdes 183.739 683 (20.063) 262 164.621

Imobilizado em andamento 1.242 146 - (262) 1.126

848.050 228.200 (27.112) - 1.049.138

Depreciagdo acumulada (60.439) (14.929) 6.497 - (68.871)

Saldo 787.611 213.271 (20.615) - 980.267

Consolidado
Adicbes Baixas Transferéncias

31.12.2018 (i) (i) (iii) 31.12.2019

Terrenos 666.130 65.111 (1.940) 15.965 745.266

Edificagbes 1.190.759 184.180 (5.409) (10.713) 1.358.817

Instalagbes 561.837 3.637  (20.063) 21.868 567.279

Adiantamento para construcao 6.709 5.126 - (11.835) -

Imobilizado em andamento 30.660 24.330 - (6.076) 48.914

2.456.095 282.384  (27.412) 9.209  2.720.276

Depreciagdo acumulada (251.024) (40.201) 6.497 - (284.728)

Saldo 2.205.071 242.183  (20.915) 9.209  2.435.548
(i) Em 25 de julho de 2019, a S&o Carlos Empreendimentos e ParticipacGes S.A. adquiriu o Edificio

(i)

(iii)

Jodo Bricola em S&o Paulo, totalizando 12.359 m2 de area bruta locavel, pelo valor de R$70,0
milhGes a vista.

Em 11 de novembro de 2019, a Sdo Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A. adquiriu parte
do Edificio Morumbi Office Tower em S&o Paulo, totalizando 13.925 m2 de area bruta locavel, pelo
valor de R$147,0 milhdes a vista.

Em 26 de dezembro de 2019, a Sado Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A. concluiu a
venda do Edificio Zona Portuaria no Rio de Janeiro, totalizando 4.488 m2 de area bruta locavel,
pelo valor de R$39,0 milhdes.

A principal variagdo refere-se a conclusao da obra do centro comercial Best Center Parque Prado
no montante de R$4.322, e reclassificagdo de imoveis destinados a venda (nota explicativa n°25)

para propriedade para investimento.

As aquisicGes de bens de propriedades para investimento, imobilizado e intangivel, as depreciagdes e
amortizacGes apresentadas nas demonstracdes dos fluxos de caixa para os exercicios findos em 31
de dezembro de 2019 e de 2018 estdo demonstradas a seguir:

Total das adigdes do periodo:

Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Propriedades para investimento
Imobilizado

Intangivel
Total das adigdes

Total das depreciagdes do periodo:

228.200 1.233 282.384 45.790
126 177 218 265
480 424 500 579

228.806 1.834 283.102 46.634

Controladora Consolidado

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Propriedades para investimento
Imobilizado

Intangivel
Total

(14.929) (13.630)  (40.201)  (37.413)
(160) (163) (1.481) (1.488)
(438) (288) (1.746) (1.651)

(15.527) (14.081)  (43.428)  (40.552)
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A Companhia optou por manter suas propriedades de investimento registradas por valor de
custo deduzido das depreciagdes acumuladas, por entender que esta seja a informacgao de
melhor qualidade existente para empresas que atuam no setor de investimentos imobiliarios
com objetivo de renda de locacao.

Na forma do pronunciamento técnico CPC 28, a consultoria independente CB Richard Ellis
estimou o valor justo das propriedades da Companhia em R$4.6 bilhdes em setembro de
2019, apurado de acordo com a metodologia preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da ABNT,
pelas normas técnicas da RICIS (“Royal Institution of Chartered Surveyors”) da Gra-
Bretanha e pelas recomendacdes do IVSC (“International Valuation Standards Council”), os
quais sao internacionalmente utilizados e reconhecidos para casos de avaliagdo e demais
anadlises. O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano sdo entdo trazidos a valor
presente com taxas de desconto adequadas a percepgao de risco do mercado, assim, o valor
presente dos fluxos de caixa representa o valor de venda disponivel para a aquisicdo do
imovel do ponto de vista do investidor. Os terrenos estdo a valor de custo de aquisicdo.

As projecOes nao sdo previsoes do futuro, mas apenas refletem a melhor estimativa do
avaliador quanto a atual visdo do mercado relativamente as receitas e aos custos futuros
de cada propriedade. A taxa de rentabilidade e a taxa de desconto sdo definidas de acordo
com o mercado de investimento local e institucional, sendo a razoabilidade do valor de
mercado obtida de acordo com a metodologia anteriormente mencionada, igualmente
testada também em termos da taxa de rentabilidade inicial, obtida com o rendimento liquido
estimado para o primeiro ano das projegoes.

A periodicidade de avaliagdo a valor justo das propriedades para investimento € anual.

EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Controladora Consolidado
Moed Encargos

Imoveis a - % a.a. 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Financiamento imobiliario R$
aquisicdo de imoveis e obras TR + 8,9 até 10 486.302 650.230 529.981 1.055.697
Capital de giro R$ CDI + 1,8 - 22.241 - 22.241
Antecipac&o recebiveis (i) R$ IGPM + 10,4 12.918 17.316 12.918 17.316
Debéntures (ii) R$ IPCA + 5,47 até 6,50 61.934 61.442 95.793 102.640
Debéntures (ii) R$ 102% do CDI 145.644 - 145.644 -
Debéntures (i) R$ CDI + 1,10 598.967 - 619.099 -
Cédula de Crédito Bancario R$ IPCA + 5,47 - - 13.617 40.465
Total 1.305.765 751.229 1.417.052 1.238.359
Circulante 36.705 58.057 50.395 108.578
N&o circulante 1.269.060 693.172 1.366.657 1.129.781

Os empréstimos e financiamentos estdo atrelados a aquisicdo de imoveis, investimentos e
para realizagdo de obras nos empreendimentos da Companhia. Os vencimentos ocorrerao
entre 2020 e 2034. Todos os empréstimos e financiamentos sdo garantidos por imoveis e,
em alguns casos, pelos recebiveis dos contratos de locacdo destes imodveis.

(i) Empréstimo sujeito ao cumprimento de determinados indices financeiros pactuados,
exigidos anualmente em dezembro de cada ano, considerando as operacdes
consolidadas e/ou individuais de controladas, como segue:

e Relagcdo EBITDA pela amortizacdo do passivo bancario acrescido da despesa
financeira liquida menor que 1,3 vez.

Os indices financeiros acima sdo exigidos em 31 de dezembro de cada ano e a Companhia
estava adimplente em 31 de dezembro de 2019.

(ii) As debéntures possuem uma clausula contratual de manutencgdo da relagdo entre o saldo
das debéntures e o valor dos imdveis em garantia na razdo maxima de 70%, medida
anualmente com base no valor de avaliagdo dos imdveis. Em 31 de dezembro de 2019, esta

Versdo: 1
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relagdo estava abaixo de 70% para todas as debéntures emitidas pela Companhia e suas

subsidiarias.

Em 31 de dezembro de 2019, a composicdo da parcela do ndo circulante por ano de
vencimento é demonstrada a seguir:

Controladora Consolidado
Ano de vencimento 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
2021 33.299 141.014 44.692 259.989
2022 63.199 68.855 75.524 194.544
2023 126.757 110.152 152.843 213.311
2024 120.835 52.879 132.762 94.243
2025 125.044 50.993 132.319 73.340
A partir de 2026 799.926 269.279 828.517 294.354
1.269.060 693.172 1.366.657 1.129.781
A seguir, a movimentacdo do saldo dos empréstimos consolidados:
Controladora
Juros e Pagamento
Saldo em atualizacdo  Pagamento de juros e Saldo em
Descricdo 31.12.2017 Captacéao monetaria de principal corregao 31.12.2018
Empréstimos 839.315 - 72.695 (89.353) (71.428) 751.229
Juros e Pagamento
Saldo em atualizacdo  Pagamento de juros e Saldo em
Descricdo 31.12.2018 Captacéao monetaria de principal corregao 31.12.2019
Empréstimos 751.229 750.000 73.225 (220.150) (48.539) 1.305.765
Consolidado
Juros e Pagamento
Saldo em atualizacdo Pagamento de juros e Saldo em
Descrigao 31.12.2017 Captagdo monetaria  de principal corregao 31.12.2018
Empréstimos 1.498.001 - 130.653 (265.230) (125.065) 1.238.359
Juros e Pagamento
Saldo em atualizacdo Pagamento de juros e Saldo em
Descrigao 31.12.2018 Captagdo monetaria  de principal corregao 31.12.2019
Empréstimos 1.238.359 770.000 106.040 (641.919) (55.428) 1.417.052
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11. IMPOSTOS E CONTRIBUICOES DIFERIDOS

Os valores de impostos e contribuices diferidos sdo provenientes de diferengas temporarias
ocasionadas, principalmente, por provisGes temporariamente indedutiveis e/ou receitas
lineares reconhecidas no resultado e estdo classificados no passivo nao circulante.

Os impostos e contribuigdes diferidos sdo registrados para refletir os efeitos fiscais futuros
atribuiveis as diferencas temporarias entre a base fiscal de ativos e passivos e o respectivo
valor contabil. Os valores apresentados sdo revisados mensalmente.

A composicdo dos impostos e contribuigées diferidos € como segue:

Diferengas temporarias:
PIS e COFINS - receita linear

Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ e CSLL -

receita linear
Total

Controladora Consolidado
31.12.19 31.12.18 31.12.19 31.12.18

- 50 2.601 2.673
617 616 5.690 5.673
617 66 8.291 8.346

12. PROVISAO PARA RISCOS E DEPOSITOS JUDICIAIS

A Companhia e suas controladas s3o partes em processos judiciais de natureza fiscal,
decorrentes do curso normal de suas atividades.

As provisdes foram constituidas levando em conta a opinido dos assessores juridicos,
internos e externos, a natureza das acgdes, a similaridade com processos anteriores, a
complexidade dos processos e o posicionamento dos tribunais, sempre que for provavel o
desembolso de caixa e o valor possa ser estimado com confiabilidade.

A Administragcdo da Companhia e de suas controladas entende que a provisdo constituida é
suficiente para atender as perdas decorrentes dos respectivos processos.

Controladora

31.12.2019 31.12.2018
Imposto de renda e contribuigdo social 1.718 5.075
PIS e COFINS (i) 4.440 9.378
Outros 55 55
Total 6.213 14.508
Depodsitos judiciais (83) (54)
Total 6.130 14.454

Consolidado

31.12.2019 31.12.2018
Imposto de renda e contribuigdo social 1.718 5.075
PIS e COFINS (i) 4.440 9.378
Outros 75 72
Total 6.233 14.525
Depositos judiciais (516) (511)
Total __ 5717 __14.014
(i) A Companhia mantém provisdo relacionada a majoracdo da aliquota de PIS e COFINS, visando

manter o recolhimento dos referidos tributos de acordo com a Instrugdo Normativa n® 468/04,
que determina que os contratos de bens firmados até 31 de outubro de 2003, com prazo
superior a um ano, sejam recolhidos com aliquota anterior a majoracao.
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31/12/2019 - SAO CARLOS EMPREEND E PARTICIPACOES S.A.

Sao Carlos Empreendimentos e Participa¢g@es S.A. e Controladas

Controladora Consolidado

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Saldo inicial 14.508 14.508 14.525 14.508
Atualizagdo monetaria - - 3 17
Reversdo (8.295) - (8.295) -
Saldo final 6.213 14.508 6.233 14.525

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia e suas controladas possuem agoes fiscais, no
montante de R$80.728 (R$69.199 em 31 de dezembro de 2018), acdes trabalhistas no
montante de R$89 (R$458 em 31 de dezembro de 2018), agbes civeis no montante de
R$6.965 (R$1.154 em 31 de dezembro de 2018) e agdes administrativas no montante de
R$64, envolvendo riscos de perdas avaliadas como possiveis por seus assessores juridicos,
internos e externos para as quais ndo ha provisdo constituida.

As acgoes fiscais classificadas como possiveis sdo majoritariamente representadas por litigios
sobre a incidéncia de ITBI, IRPJ e CSLL.

PARTICIPACAO NOS LUCROS

A Companhia possui programa de participacdo dos empregados nos lucros. Esse programa
tem como principais medidas para o calculo metas decorrentes de fungdo, area e cargo de
seus empregados, que sao estabelecidas pela Administracao, apropriados como despesas
na rubrica “"Despesas gerais e administrativas”.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o montante de R$2.723 (R$2.572 em 31
de dezembro de 2018) foi registrado na rubrica “Salarios e encargos sociais”.

PATRIMONIO LIQUIDO
14.1. AgBes ordinarias pagas integralmente

Em 31 de dezembro de 2019 e 31 de dezembro de 2018, o capital social da Companhia é
de R$ 1.073.912, dividido em 57.737.319 agbes ordinarias nominativas, sem valor nominal.

14.2. AgOes em tesouraria

A Companhia pretende destinar a realizagdo das acdes em tesouraria para atender aos
compromissos vinculados ao plano de opgdo de compra de agoes.

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia possuia em tesouraria 1.457.249 acoes
ordindrias nominativas (1.694.995 agoes ordinarias em 31 de dezembro de 2018),
adquiridas a um custo médio de R$ 32,06 por agdo (R$31,78 por acdo em 31 de dezembro
de 2018).

Em 9 de maio de 2019 em Ata de Reunido do Conselho de Administragdo, foi aprovado o
novo programa de recompra, de até 750.000 (setecentas e cinquenta mil) agdes ordinarias
de emissdao da Companhia, para cancelamento ou manutencao em tesouraria, sem redugao
de capital social. O prazo do programa é de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, com
inicio em 10 de maio de 2019 e encerramento em 9 de maio de 2020.
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14.3. Destinagdo do resultado do exercicio

Aos acionistas € garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatorio
correspondente a 25% do lucro liquido do exercicio nos termos da Lei das Sociedades por
AcOes, apurado de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

A destinagdo do resultado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 é a seguinte:

Lucro liquido do exercicio 86.352
Reserva legal - 5% (4.318)
Base para calculo dos dividendos 82.034
Dividendos minimos obrigatérios - 25% (20.508)
Retencdo de lucros 61.526

Em 31 de dezembro de 2019, foi constituida reserva de lucros em razao da retengdo de
parte do lucro liquido do exercicio, nos termos do artigo 196 da Lei n® 6.404/76 e do artigo
50, paragrafo Unico, da Instrugdo CVM n® 469, de 2 de maio de 2008. Referida retengdo
referente ao exercicio de 2019 esta fundamentada em orgamento de capital, elaborado pela
Administracdo e aprovado pelo Conselho de Administragdo em 04 de margo de 2020. A
retencao do saldo remanescente de lucros acumulados visa ao incremento das atividades
operacionais da Sociedade e de suas controladas, com base em orgamento de capital a ser
aprovado em Assembleia Geral Ordinaria que sera realizada em 30 de abril de 2020.

14.4. Reserva de lucros - legal

Esta representada pelos montantes constituidos a razdo de 5% do lucro liquido apurado no
encerramento do exercicio, nos termos do artigo 193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de
20% do capital social. O saldo da reserva legal em 31 de dezembro de 2019 é de R$79.614
(R$75.296 em 31 de dezembro de 2018).

15. RECEITAS DE LOCACAO E VENDA DE IMOVEIS

Os contratos de “leasing” operacional relacionados as propriedades de investimento
pertencentes a Companhia e suas controladas tém prazo de duracgdo de dois a quinze anos,
podendo ser estendidos por igual periodo. Todos os contratos contém clausulas de revisdo
das condigdes de mercado no caso de a Companhia optar por uma renovacgao. O arrendatario
nao tem a opgao de adquirir a propriedade depois de expirado o prazo de duragao do
arrendamento.

Em 06 de maio de 2019, a Sdo Carlos concluiu a venda dos terrenos adjacentes ao
empreendimento Jardim Tiéte com assinatura da escritura definitiva de compra e venda
pelo valor total de R$72,8 milhdes, dos quais R$14,0 milhdes foram recebidos anteriormente
a titulo de adiantamento (R$4,0 milhdes recebidos em 05 de outubro de 2018 e R$10,0
milhdes recebidos em 19 de dezembro de 2018), R$10,0 milhdes recebidos em 19 de
fevereiro de 2019 e R$48,8 milhdes recebidos na data de assinatura da escritura definitiva
em 06 de maio de 2019.

Em 26 de dezembro de 2019, a Sdo Carlos concluiu a venda do Edificio C.E. Regido Portuaria
com assinatura do Instrumento Particular de Contrato de Promessa de Venda e Compra de
Bens Imdveis, Sob Condigbes Resolutiva, e Outras Avencas no valor total de R$39,0
milhdes, sendo R$27,3 milhdes recebidos em 26 de dezembro de 2019 e R$11,7 milhdes a
serem recebidos em 26 de junho de 2021 quando se dara a lavratura da Escritura Definitiva
de Compra e Venda.

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia e suas controladas ndo possuiam contratos de

arrendamento operacional ndo cancelaveis, uma vez que os contratos de arrendamento séo
com base na Lei do Inquilinato e podem ser cancelados pelo arrendatario ou pela Companhia
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16.

e suas controladas, a qualquer momento, desde que certas obrigagdes contratuais sejam
cumpridas.

Controladora Consolidado

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Receita bruta de locacdo 65.785 58.707 259.791 244.402
Impostos (5.183) (4.910) (16.363) (15.296)
Total 60.602 53.797 243.428 229.106
Receita de vendas de imdveis/investimento 58.552 - 131.354 138.414
Impostos (*) 250 - (2.407) 1.700
Total 58.802 - 128.947 140.114

(*) O efeito dos impostos na controladora em 2019 refere-se ao estorno da linearizacdo das receitas decorrentes
da venda de propriedades para investimento.

INFORMAGCOES POR SEGMENTO
A Companhia atualmente atua em dois segmentos operacionais, sendo eles:

= Office: Compra de edificios de escritério com ineficiéncias para venda futura e geragao
de rentabilidade através da gestdo ativa.

*= Centros de Conveniéncia: Incorporagdo e gestdo do portfélio imobiliario de centros de
conveniéncia.

A partir do 1° trimestre apresentamos a segregacdo por segmento de negdcio em razdo da
relevancia adquirida pelo segmento de centros de conveniéncia apos a aquisicdo do Best
Center - Jardim das Perdizes, em 28 de margo de 2019.

As informagOes por segmentos operacionais sdao apresentadas de modo consistente com o
relatorio interno fornecido para a Diretoria Executiva, que é responsavel pela tomada de
decisdes operacionais da Companhia e pela implementagdo da estratégia de curto e longo
prazo definida pelo Conselho de Administragao.

O desempenho de cada segmento contempla ajustes gerenciais que sao feitos sobre os
registros contabeis da Companhia e estd segregado conforme mostrado na tabela abaixo.
Para o exercicio findo em 2018 ndo ha disponibilidade de informagdo e o custo para sua
elaboragao é excessivo.

A administracdo classifica como itens ndo recorrentes as vendas dos imodveis, de forma a
manter a comporabilidade das informacdes referentes aos resultados das operagdes por
segmento.
Segmento
Segmento de Centro de Itens nado
Office Conveniéncia Recorrentes Consolidado

Receita bruta 233.093 26.698 131.354 391.145
Impostos incidentes sobre a receita (14.922) (1.441) (2.407) (18.770)
Custo da locagbes (36.938) (6.490) - (43.428)
Custo dos imdveis vendidos - - (51.585) (51.585)
Despesas/receitas operacionais (42.516) (21.920) (2.213) (66.649)
Receitas financeiras 15.576 635 - 16.211
Despesas financeiras (91.971) (11.832) (17.374) (121.177)
Imposto de renda e contribuigdo social (14.920) (2.233) (2.242) (19.395)

47.402 (16.583) 55.533 86.352

Versdo: 1
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17. CUSTOS E DESPESAS POR NATUREZA

Despesas com pessoal

Servicos de terceiros

Despesas com depreciacdo e amortizacao
Custo dos iméveis vendidos

Despesas comerciais - IPTU, condominio,

entre outras relacionadas as areas vagas

Despesas com ocupagao
Despesas tributarias
Outras

Total

Classificados como:
Custo das locagdes
Custo dos imoveis vendidos
Despesas gerais e administrativas
Despesas comerciais
Outras receitas operacionais, liquidas
Total

18. RECEITAS FINANCEIRAS

Receita de juros sobre

AplicagOes financeiras

Contas a receber de clientes
Atualizacdo de impostos a recuperar
Outras

Total

19. DESPESAS FINANCEIRAS

Juros e atualizagdo monetaria sobre
empréstimos e financiamentos

Outras despesas financeiras

Total

Sao Carlos Empreendimentos e Participa¢g@es S.A. e Controladas

Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

(33.891) (29.119) (38.415) (33.297)
(2.176) (1.779) (3.732) (4.000)
(15.527) (14.081) (43.428) (40.552)
(43.431) - (51.585) (111.338)
(2.781) (1.853) (24.792) (24.012)
(1.122) (956) (1.187) (1.034)
(3) (81) (34) (117)
(60) (664) 3.260 (1.387)
(98.991) (48.533) (159.913) (215.737)
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
(15.527) (14.081) (43.428) (40.552)
(43.431) - (51.585) (111.338)
(37.304) (32.689) (45.348) (40.223)
(2.781) (1.853) (24.792) (24.012)
52 90 5.240 388
(98.991) (48.533) (159.913) (215.737)
Controladora Consolidado

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

13.688 19.119 14.868 21.314
16 1 258 202
653 398 962 690
35 - 123 170
14.392 19.518 16.211 22.376
Controladora Consolidado

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

(73.225) (72.695)  (106.040)  (130.653)
1.886 (2.561) (15.137) (3.712)
(71.339) (75.256) _(121.177) _(134.365)

Versdo: 1
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20. IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL

21.

20.1. Composicdo das despesas de Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e

20.2.

Contribuigdo Social sobre o (Prejuizo) Lucro Liquido (CSLL) - correntes e diferidos

Despesas correntes:
CSLL
IRPJ

Despesas diferidas:
CSLL
IRPJ]

Reconciliagdo das despesas de IRPJ e CSLL - correntes e diferidos

Controladora Consolidado
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
- (260) (5.463) (6.116)
54 (74) (13.913) (15.837)
54 (334) (19.376) (21.953)
- - (7) (95)
- - (12) _(175)
- - (19) (270)
54 — (334) (19.395) —(22.223)

As despesas de IRPJ e CSLL estdo conciliadas as aliquotas nominais como segue:

Lucro antes dos efeitos do IRPJ e da
CSLL

Expectativa da despesa de IRP] e
CSLL as aliqguotas nominais - 34%

Equivaléncia patrimonial

Efeito sobre juros sobre o capital
préprio

Efeito das empresas tributadas pelo
lucro presumido

Prejuizos compensados/revertidos

Outros

Prejuizos ndo utilizados

Total

(i) Créditos tributarios diferidos - ndo registrados

Controladora Consolidado

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
86.298 15.988 106.314 39.258
(29.341) (5.436) (36.147) (13.348)
41.763 22.597 (402) (760)
- - 3.021 -
- - 32.917 14.925
54 - 465 -
(797) (3.258) (2.621) (1.925)
_ (11.625) (14.237) (16.628) (21.115)
54 (334) (19.395) _(22.223)

Os créditos tributarios diferidos ndo registrados pela controladora em 31 de dezembro de

2019 representam o montante de R$49.511 (R$37.317 em 31 de dezembro de 2018),

LUCRO POR AGAO

21.1.

Lucro basico por agdo

composto por R$36.405 (R$27.439 em 31 dezembro de 2018) de IRPJ e R$13.106 (R$9.978
em 31 de dezembro de 2018) de CSLL, representados por prejuizo fiscal e diferengas
temporarias. O montante sera registrado contabilmente a partir do momento em que a
Companhia atender a todas as premissas para o registro do referido crédito tributario.

O lucro e a quantidade média ponderada de agdes ordinarias utilizadas na apuragao

do lucro basico por acdo sdo conforme segue:

Lucro atribuivel aos acionistas da controladora
Quantidade média ponderada de acGes ordinarias utilizada na
apuragdo do lucro basico por acdo (todas as mensuracdes)

Lucro basico por agdo (centavos por acdo - em R$)

2019 2018
86.352 15.654
56.280 56.042
1,5343 0,2793
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22.

21.2. Lucro diluido por acdo

Os resultados utilizados na apuragdo de todas as medidas do lucro diluido por agdo sdo
iguais aos utilizados nas medidas do lucro basico equivalente por agdo, conforme descrigdo
anterior.

A quantidade média ponderada de agdes ordinarias utilizadas na apuracdo do calculo do
lucro diluido por agdo é conciliada com a quantidade média ponderada de agGes ordinarias
utilizadas na apuragao do lucro basico por agdo, como segue:

2019 2018
Lucro atribuivel aos acionistas da controladora 86.352 15.654
Quantidade média ponderada de agbes ordinarias utilizadas na
apuragdo do lucro basico por acdo 56.280 56.042
Efeito das opgbes para empregados 1.353 1.168
Quantidade média de acbes ponderada de acbes ordinarias
utilizada na apuracdo do lucro basico por agdo (todas as
mensuragoes) 57.633 57.210
Lucro diluido por agdo (centavos por agdo — em R$) _1,4983 _ 0,2736

INSTRUMENTOS FINANCEIROS
22.1. Consideragdes gerais

A Companhia e suas controladas participam de operagdes envolvendo instrumentos
financeiros, todas registradas em contas patrimoniais, que se destinam a atender as suas
necessidades, bem como a reduzir a exposigao a riscos de mercado e de taxa de juros.

As aplicagOes financeiras refletem as taxas de remuneragao efetivamente negociadas.

Os empréstimos e financiamentos sdo registrados com base nos juros contratuais de cada
operacgao, conforme demonstrado na nota explicativa n°© 10.

22.2. Gestao de risco de capital

A Companhia administra seu capital para garantir que as entidades controladas possam
continuar com suas atividades normais, ao mesmo tempo em que maximiza o retorno das
partes interessadas ou envolvidas em suas operagdes por meio da otimizacdo do saldo das
dividas e do patrimoénio.

A estrutura de capital da Companhia consiste em dividas, incluindo os empréstimos
apresentados na nota explicativa n°® 10, o caixa e os equivalentes de caixa, as aplicagOes
financeiras e valores mobiliarios e o capital atribuido aos acionistas, composto pelo capital
social integralizado e pelas reservas.

O coeficiente de alavancagem no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 é conforme
segue:

Versdo: 1
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Divida
Saldo de caixa e equivalentes de caixa
Aplicagao financeira
Divida liquida
Patrimonio liquido
Relacdo divida liquida/capital
22.3. Categorias de instrumentos financeiros

Consolidado

31.12.2019 31.12.2018

1.417.052 1.238.359
(56.337) (9.509)
(232.578) (262.203)
1.128.137 966.647
1.479.939 1.403.707
76% 69%

Todos os instrumentos financeiros da Companhia sao classificados como “custo amortizado”.
De acordo com o pronunciamento técnico CPC 48 “Instrumentos Financeiros” (IFRS 9), ndo

ha alteragdo em relagdo a mensuragao anterior.

Ativos financeiros avaliados pelo custo amortizado:
Caixa e equivalente de caixa

Contas a receber

Aplicagdes financeiras

Total

Passivos financeiros avaliados pelo custo amortizado -

Empréstimos e financiamentos
Total

Consolidado

Controladora

31.12.2019 31.12.2018
50.897 4.001
13.486 10.352

207.946 244.237
272.329 258.590
1.305.765 751.229
1.305.765 751.229
Valor justo

31.12.2019 31.12.2018

31.12.2019 31.12.2018

Ativos financeiros avaliados pelo
custo amortizado :

Caixa e equivalente de caixa 56.337 9.509 56.337 9.509
Contas a receber 38.425 29.206 38.425 29.206
Aplicagdes financeiras 232.578 262.203 232.578 262.203
Total 327.340 300.918 327.340 300.918
Passivos financeiros avaliados pelo

custo amortizado:

Empréstimos e financiamentos 1.417.052 1.238.359 1.555.861 1.105.950
i({:gg\t/z?s a pagar por compra de _ 12.000 ) 12.000
Total 1.417.052 1.250.359 1.555.861 1.117.950

22.4. Objetivos da gestao do risco financeiro

A Administragdo monitora e administra os riscos financeiros inerentes as operacgdes e
coordena o acesso aos mercados financeiros locais. Entre esses riscos destacam-se risco de
mercado (variagdo nas taxas de juros), risco de crédito e risco de liquidez. O principal
objetivo é manter a exposicdo da Companhia a esses riscos em niveis minimos, utilizando,
para isso, instrumentos financeiros nao derivativos e avaliando e controlando riscos de

crédito e liquidez.
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22.5. Gestao de risco de moeda estrangeira

A Companhia e suas controladas nao estdo expostas a risco de variagcdes de moeda
estrangeira. A estratégia financeira baseia-se nos empréstimos domésticos denominados
em reais (R$).

22.6. Exposicao a riscos de taxas de juros

A Companhia esta exposta a taxas de juros flutuantes, principalmente relacionadas as
variagoes da TR, do IGP-M, do IPCA e do CDI. Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, ndo
ha contratos vigentes relativos a operagdes com derivativos e “*hedge” na Companhia.

As taxas de juros nas aplicacGes financeiras sdo, na sua maioria, vinculadas a variagdo do
CDI e da taxa SELIC, com condigoes, taxas e prazos compativeis com as operagoes similares
realizadas no mercado.

22.7. Gestdo de risco de mercado

Os resultados das operagdes dependem da capacidade da Companhia locar os espacos
disponiveis nos empreendimentos. As condigdes adversas das regides em que a Companhia
opera podem reduzir os niveis de locagdo e restringir a possibilidade de reajustar o preco
dos aluguéis. Os fatores determinantes que podem afetar adversamente o desempenho
operacional dos empreendimentos da Companhia sao:

e periodos de recessdo e aumento nos niveis de vacancia dos empreendimentos ou
aumentos nas taxas de juros que resultem na reducao dos precgos de locagdao ou no
aumento da taxa de inadimpléncia dos inquilinos;

e percepcgao negativa dos inquilinos quanto a seguranga, conveniéncia ou capacidade de
atracdo das areas onde os empreendimentos estdo localizados;

e incapacidade de atrair e/ou manter inquilinos de qualidade;
¢ inadimpléncia dos inquilinos e/ou ndo cumprimento das obrigacGes contratuais por eles;

e aumentos nos custos operacionais, incluindo a necessidade de aportes de capital,
entre outros;

e aumentos dos impostos relacionados as atividades da Companhia;
e mudangas regulatdrias no setor de imdveis comerciais

A construcdo de novos empreendimentos imobilidrios proximos aos empreendimentos da
Companhia pode interferir em sua capacidade de renovar locagdes ou de realizar novas
locagGes, o que poderia exigir investimentos fora do orgamento, prejudicando seu negécio.

Para mitigar esses fatores de risco, a Companhia, com o auxilio de consultorias externas,
monitora permanentemente o mercado imobilidrio nas suas regides de atuagdo com 0o
objetivo de acompanhar a evolucdo dos valores de locagdo e das taxas de vacancia. E
possivel assim que a Companhia se antecipe a eventuais dificuldades do mercado.

Ndo obstante, a Companhia, através do seu departamento Comercial, mantém um
relacionamento estreito com seus locatarios, buscando identificar de forma antecipada suas
eventuais demandas e necessidades.

O acompanhamento das tendéncias do mercado e do comportamento de seus locatarios

fornece subsidios para que a Companhia mitigue os efeitos de eventos inesperados que
possam de alguma forma afetar seus resultados.
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22.8. Gestao do risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez mantendo reservas, linhas de crédito bancarias e
linhas de crédito para integralizacdo de reservas que julgue adequadas, por meio do
monitoramento continuo das previsdes e do fluxo de caixa real e da combinagdo dos perfis
de vencimento dos ativos e passivos financeiros.

22.9. Risco de crédito

O risco de crédito da Companhia pode ser atribuido principalmente aos saldos de caixa e
equivalentes de caixa, aplicacoes financeiras e de contas a receber. No balanco, as contas
a receber sdo apresentadas liquidas da provisdo para crédito de liquidagdo duvidosa. A
provisdo para desvalorizacdo de contas a receber de clientes e outras contas a receber é
definida sempre que uma perda é detectada e, de acordo com experiéncias anteriores, isso
evidencia que a possibilidade de recuperar os fluxos de caixa esta prejudicada.

A politica de vendas da Companhia esté subordinada as regras de vendas a prazo definidas
pela administragdo, que procura mitigar perdas por inadimpléncia.

Antes de aceitar um novo cliente, a Companhia analisa alguns documentos, inclusive
certificados emitidos por agéncias governamentais. Paralelamente, o status do crédito é
analisado pela Centralizagao de Servigos dos Bancos S.A. - SERASA. Para garantir a maior
parte dos contratos, o cliente apresenta um avalista ou compra uma carta de crédito, ou faz
um seguro de crédito ou seguro de crédito bancario.

22.10. Risco de concentragao

A Companhia mantém contas-correntes bancarias e aplicagdes financeiras aprovadas pela
Administracdo, de acordo com critérios objetivos para diversificagdo de riscos.

Adicionalmente, ndo ha risco elevado de concentragdo de clientes.
22.11. Valor justo dos instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Companhia sdo administrados por meio de estratégias
operacionais que visam obter liquidez, rentabilidade e seguranga. A politica de controle
consiste no monitoramento continuo das taxas acordadas em relagdo aquelas vigentes no
mercado e na confirmagao de que seus investimentos financeiros de curto prazo estdo sendo
adequadamente marcados a mercado pelas instituicdoes que lidam com os fundos.

A Companhia ndao opera investimentos especulativos com derivativos nem nenhum outro
ativo de risco. A determinacao dos valores estimados de realizacao dos ativos e passivos
financeiros da Companhia baseia-se em informagdes disponiveis no mercado e em
metodologias de avaliagdo adequadas. No entanto, é necessario que a Administragdo
empregue consideravel julgamento para interpretar os dados de mercado e estimar os
valores de realizagdo mais adequados.
22.12. Critérios, premissas e limitagGes utilizados na apuragdo dos valores de mercado
a) Caixa e equivalentes de caixa

Os valores de mercado dos saldos mantidos em conta-corrente sdo consistentes com os
saldos contabeis.

b) Aplicagdes financeiras

Os valores de mercado dos saldos mantidos em aplicagdes financeiras sao consistentes com
os saldos contabeis.
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c) Clientes, outras contas a receber e obrigagées com aquisicdo de imoveis

Na opinido da Administragdo da Companhia, os saldos contdbeis de clientes, contas a
receber e obrigagbes com aquisicdo de imdveis aproximam-se do valor justo.

d) Empréstimos e financiamentos

Os valores justos dos empréstimos e financiamentos demonstrados na nota explicativa
n° 10 calculados com base no seu valor presente apurado pelos fluxos de caixa futuros e
utilizando-se das taxas de juros aplicaveis a instrumentos de natureza, prazos e riscos
similares ou com base nas cotacdes de mercado desses titulos praticadas nas datas dos
balangos, mensurados como (Nivel 2) “inputs” diferentes dos pregos negociados em
mercados ativos.

22.13. Analise de sensibilidade

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia ndo possui contratos vigentes relativos a
operagées com derivativos e “hedge”; dessa forma, efetuou analise de sensibilidade
somente para a variagdao da TR, do IGP-M, do IPCA e do CDI, que sao base de atualizagao
monetaria para os empréstimos contratados, utilizando como premissas para o célculo as
taxas praticadas atualmente pelo mercado, conforme demonstrado a seguir:

Cenario Cenario Cenario

Empréstimos Risco Saldo provavel (a) possivel (b) remoto (c)
Indexados a TR Aumento da TR 529.981 - 1.325 2.915
Indexados ao IGP-M Aumento do IGP-M 12.918 517 646 775
Indexados ao CDI Aumento do CDI 764.743 32.502 40.627 48.752
Indexados ao IPCA Aumento do IPCA 109.410 3.720 4.650 5.580
Aplicacao financeira
Indexados ao CDI Reducdo do CDI (232.578) - (7.413) (4.942)

1.184.474 36.739 39.835 53.080

(a) Taxas conforme mercado.
(b) Acréscimo de 25% nas taxas praticadas pelo mercado.

(c) Acréscimo de 50% nas taxas praticadas pelo mercado.

23. PLANO DE OPCAO DE COMPRA DE ACOES (PLANO DE PATRIMONIO LiQUIDO)

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 23 de maio de 2018, os acionistas da Companhia
aprovaram o Aditamento ao Plano de Opgdo de Compra de Acgdes e novo Plano de
Remuneracdo Baseado em Acoes.

O modelo de opgdo de compra de agdes, conforme definido no Plano de Opgao de Compra
de Agdes da Companhia e nos Programas de Opgcdao de Compra de Agdes (“Plano de
Opgodes”), contempla trés tipos de outorga, sendo: outorga 1 - o beneficiario destinara pelo
menos 40% do valor da participagdo nos lucros por ele recebido no ano, com o exercicio
imediato de opgdes, adquirindo assim as correspondentes acdes de emissdao da Companhia.
A transferéncia a terceiros somente é permitida apos o prazo de lock-up de 30 meses para
50% das agdes adquiridas e 60 meses para o remanescente a partir da data do exercicio
das opglGes; outorga 2 - o beneficiario pode exercer as opgdes apdés um prazo de caréncia
de 30 meses, adquirindo assim as correspondentes acbes de emissao da Companhia; e
outorga 3 - o beneficiario pode exercer as opgoes apés um prazo de caréncia de cinco anos.

Adicionalmente, a Companhia implementou o Plano de Remuneragdo Baseado em Agdes
("Plano de Agdes”), para determinados funciondrios e membros da administragdo da
Companhia. As acles que estdo sujeitas ao Plano de Agdes sdo designadas “agdes restritas”
e o preco de referéncia por agdo restrita, para fins do Plano de Acgles, correspondera a
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cotacdo das acgbes da Companhia na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo no pregao
imediatamente anterior a data de entrega de tais acGes. Tais agoes restritas sujeitam-se a
um prazo de caréncia de cinco anos a contar da data de sua concesséao.

As opcdes da Companhia foram precificadas utilizando-se do modelo binomial, desenvolvido
por especialistas externos. Quando relevante, a expectativa de vida das opgdes utilizadas
no modelo foram ajustadas considerando a melhor expectativa da Administracao sobre os
efeitos de ndo transferibilidade, restrigdes ao exercicio e consideragbes comportamentais.

A volatilidade foi calculada com base nos 90 dias anteriores a data de outorga do plano de
opgao. Considerando a realidade dos mercados, a Companhia assumiu que os participantes
do plano irdo exercer suas opgbes no prazo-limite para o exercicio.

Em 22 de fevereiro de 2019 o Conselho de Administracdo da Companhia aprovou o
Programa de Opgdes 2019 e o Programa de Agdes 2019. Os referidos Programas sao iguais
aquelas previstas no Programa de OpgGes de 2018 e no Programa de Agbes de 2018.

A quantidade de opgGes disponiveis e exerciveis no inicio e no encerramento dos exercicios
de 2019 e de 2018 é como segue:

31.12.2019 31.12.2018

Valor médio Valor médio

NUmero ponderado NUmero ponderado

de opgles das opgdes de opgdes das opgdes
Quantidade inicial 1.547.749 1.710.553 -
Opgdes concedidas 177.511 3,44 189.879 0,02
Opcdes concedidas 10.000 3,58 40.000 7,37
Opgdes concedidas 50.000 3,61 - -
Opcdes concedidas 3.094 - 5.465 -
Opgdes concedidas 40.000 7,98 40.000 3,58
Opcles exercidas (177.511) 3,44 (165.357) 44,27
Opgcdes exercidas (181.237) 25,08 (189.879) 0,02
Opcles exercidas (35.000) 11,34 (20.000) 4,30
Opgcdes exercidas (5.000) 7,37 (45.870) 25,08
Opcles exercidas (15.000) 7,98 - -
Opgcdes exercidas (40.000) 12,63 - -
Opcdes canceladas (20.000) 44,27 (10.000) 4,56
Opgdes canceladas (5.000) 7,37 (5.000) 12,63
Opcdes canceladas (100.000) 13,16 - -
Opgdes canceladas (1.191) 30,94 (2.042) 25,08
Opcdes canceladas (5.010) 18,82 - -
Opgdes canceladas (5.121) 27,50 - -
Quantidade final 1.238.284 - 1.547.749 -

O numero total de agdes concedidas no ambito do Plano de Agbes, cuja entrega se dara em
momento futuro sob determinadas condigdes estd demonstrado a seguir:

31.12.2019 31.12.2018
Valor médio Valor médio

Nimero ponderado Nimero ponderado

de acdes das acoes de acdes das acdes

restritas restritas restritas restritas
Quantidade inicial 278.140 -
Novas acoes restritas concedidas 259.314 9,17 275.317 9,25
Novas acdes restritas concedidas 4.687 - 2.823 -
AcOes restritas canceladas (10.294) 9,25 - -
AcOes restritas canceladas (21.483) 9,17 - -
AcOes restritas canceladas (171) - - -
Quantidade final 510.193 - 278.140 -

Versdo: 1
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A despesa com os Planos de Opgbes e Agdes no periodo findo em 31 de dezembro de 2019
foi de R$3.918, registrados na rubrica “"Despesas gerais e administrativas” (R$3.678 em 31
de dezembro de 2018).

24, SEGUROS

Considerando a natureza das atividades da Companhia e de suas controladas, sdo mantidas
coberturas de seguros para os principais ativos operacionais. As contratacbes das apdlices
de seguros sdo de responsabilidade das empresas locatarias dos imoéveis.

25. IMOVEIS DESTINADOS A VENDA

Em 31 de dezembro de 2019, o saldo consolidado de R$27.742 (R$21.299 em 31 de
dezembro de 2018) de imoveis destinados a venda estd relacionado a intengdo de venda a
terceiros de imdveis/terrenos localizados no estado de Sdo Paulo e Rio de Janeiro.

31.12.2019 31.12.2018

Consolidado

Saldo no inicio do periodo 21.299 13.250
Vendas ocorridas (8.154) (141)
Aquisicdes ocorridas (*) 27.742 -
Transferéncias para estoque - 8.190
Transferéncia para propriedades para investimento - Nota

explicativa n® 9 (13.145) -
Saldo no final do periodo 27.742 21.299

(*) Imoveis destinados a venda oriundos da obtencdo do controle da empresa H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e
Participagdes S.A. ndo consolidada até 30 de setembro de 2019.
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Pareceres e Declaragoes / Relatério do Auditor Independente - Sem Ressalva
Sao Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A. e Controladas

Demonstragdes Financeiras
Individuais e Consolidadas
Referentes ao Exercicio Findo em
31 de Dezembro de 2019 e
Relatério do Auditor Independente

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos Acionistas, Conselheiros e Administradores da
Sao Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas da S&do Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A.
(“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o balango patrimonial em

31 de dezembro de 2019 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacées do patriménio liquido
e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragées financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigado patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Sdo Carlos Empreendimentos e Participagdes
S.A. em 31 de dezembro de 2019, o desempenho individual e consolidado de suas operagdes e os seus respectivos fluxos de caixa
individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatorio financeiro (“International Financial Reporting Standards - IFRS”), emitidas pelo “International
Accounting Standards Board - IASB”.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e a suas controladas, 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 - CFC, 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.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria
do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragées financeiras individuais e
consolidadas como um todo e na formagao de nossa opinido sobre essas demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas, e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

a) Reconhecimento de receitas

Conforme mencionado nas notas explicativas n° 2.20 e n° 2.21 as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a Companhia
reconhece a receita de venda de imdveis no momento em que que ha a transferéncia do controle dos bens aos clientes, e as receitas
oriundas de contratos de arrendamentos operacionais sao reconhecidas pelo método linear durante o periodo de vigéncia do contrato
de arrendamento. Dessa forma, consideramos o reconhecimento da receita como um assunto de foco em nossa auditoria, pois 0s
procedimentos utilizados pela Companhia envolvem clausulas contratuais especificas e calculos sistémicos para a determinagao do
valor da receita do contrato e do periodo do seu reconhecimento.

Como a auditoria tratou esse assunto

Os principais procedimentos de auditoria estdo voltados para o entendimento das atividades de controle-chave realizadas pela
Administragéo sobre a determinagao do valor dos contratos e do momento de reconhecimento da receita, e a realizagdo de testes,
com base em amostragem, dos contratos de venda e de locagao firmados para a validagao da exatidao, classificagdo e ocorréncia das
receitas incorridas. Também avaliamos a adequacéo das divulgagées realizadas nas demonstragdes financeiras.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos aplicados, consideramos as receitas reconhecidas pela
venda de imdveis e as receitas oriundas de contratos de arrendamentos operacionais aceitaveis no contexto das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 tomadas em conjunto.

b) Redugéo do valor recuperavel das propriedades para investimentos

Conforme nota explicativa n°® 2.3 as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas, a Companhia possui propriedades para
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investimento mantidas para auferir rendimento de aluguel e/ou valorizagédo do capital, que sao registradas ao valor de custo, deduzido
das depreciagdes acumuladas, que nao excede o seu valor liquido realizavel.

Em razao do ambiente econdémico volatil e da oferta atual de estoques de unidades imobiliarias comerciais, entendemos que existe um
risco significativo sobre a existéncia de perda por redugéo do valor recuperavel (“impairment”) de tais propriedades para investimentos.
Devido a materialidade dos saldos, bem como a utilizagdo de premissas internas subjetivas e de mercado para definicdo do valor
recuperavel dos ativos, o que envolve grau elevado de julgamento da Administragdo, o assunto foi considerado area de foco de nossa
auditoria.

Como a auditoria tratou esse assunto

Como parte de nossos procedimentos de auditoria, avaliamos o desenho e a implementacao dos controles estabelecidos pela
Administragdo para assegurar a integridade e exatidao dos dados referentes aos contratos de arrendamento operacional utilizados
nos fluxos de caixa futuros; realizamos testes, com base em amostragem, dos contratos de locagéo utilizados nos fluxos de caixa
futuros; e desafiamos a razoabilidade das premissas e projegdes utilizadas pela Administragdo para a elaboragao da avaliagédo do
valor recuperavel das propriedades para investimento, utilizando, inclusive, o suporte de especialistas em valorizagao.

Ajustes que afetariam a mensuracgéo do valor recuperavel de determinadas propriedades para investimento foram identificados. A
Administracdo, como parte de sua avaliagéo, decidiu ndo registrar esses ajustes por terem sido considerados imateriais. Com base no
resultado dos procedimentos acima sumarizados, consideramos que as metodologias de mensuragao, as premissas adotadas pela
Administracdo e as divulgacdes efetuadas sdo aceitaveis no contexto das demonstragdes financeiras como um todo.

Outros assuntos

Demonstrag¢des do valor adicionado

As demonstragdes individuais e consolidadas do valor adicionado (“DVA”), referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019,
elaboradas sob a responsabilidade da Administragdo da Companhia e apresentadas como informacéo suplementar para fins de IFRS,
foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras da
Companhia. Para a formagao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragdes estado reconciliadas com as demais
demonstragdes financeiras e os registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e o0 seu conteudo estdo de acordo com os
critérios definidos no pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstragédo do Valor Adicionado.

Em nossa opinido, essas demonstra¢des do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes,
segundo os critérios definidos nesse pronunciamento técnico e sdo consistentes em relagédo as demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstrag¢des financeiras
individuais e consolidadas e o relatério do auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o Relatério da Administragao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ndo abrange o Relatério da Administragéo, e ndo
expressamos nenhuma forma de conclusao de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério
da Administragao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstrag¢des financeiras
ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no
trabalho realizado, concluirmos que ha distorgao relevante no Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato.
Nao temos nada a relatar a esse respeito.

Responsabilidades da Administragdo e da governancga pelas demonstragées financeiras individuais e consolidadas

A Administragao é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentacao das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), emitidas pelo
IASB, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres
de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a Administragéo é responsavel pela avaliagéo da
capacidade de a Companhia continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administragao pretenda
liquidar a Companhia e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e de suas controladas sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas

Nossos objetivos séo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgdes relevantes existentes. As
distor¢cdes 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
demonstragdes financeiras.

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

« Identificamos e avaliamos os riscos de distorgéo relevante nas demonstragées financeiras individuais e consolidadas,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de
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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, falsificagdo, omissao ou representagdes 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 da Companhia e de suas
controladas.

» Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacdes
feitas pela Administragéo.

» Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas
evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia e de suas controladas. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar a atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulga¢cdes nas demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigbes
futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manterem em continuidade operacional.

» Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteludo das demonstracdes financeiras, inclusive as divulgacbes e se as
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

» Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das entidades ou atividades de negdcio
do Grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracdes financeiras consolidadas. Somos responsaveis pela diregéo, pela
supervisdo e pelo desempenho da auditoria do Grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
0s 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 comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira,
constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Séao Paulo, 5 de margo de 2020

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Ribas Gomes Simdes
Auditores Independentes Contador
CRC n° 2 SP 011609/0-8 CRC n° 1 SP 289690/0-0
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Pareceres e Declaragdes / Parecer do Conselho Fiscal ou Orgao Equivalente

Sao Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A.
CNPJ: 29.780.061/0001-09

PARECER DO CONSELHO FISCAL

O Conselho Fiscal da Sdo Carlos Empreendimentos e Participagbes S.A. (“Companhia”), no exercicio de suas atribui¢des legais e
estatutarias, tendo examinado o Relatério da Administragao da Companhia e as demonstragdes financeiras (individuais e
consolidadas) relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2019, que incluem a proposta da destinacdo do lucro
liquido do exercicio, e tomando como base o relatério, sem ressalvas, emitido pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores
Independentes, é de opinido que os citados documentos, examinados a luz da legislagao societaria vigente, estdo em condig¢des de
serem apreciados pela Assembleia Geral Ordinaria de Acionistas da Companhia.

Ricardo Scalzo
Conselheiro

Rubens Eduardo Campos Cardoso
Conselheiro

Rui Scaranari
Conselheiro
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Declaragéo da Diretoria:

A Administragdo da Companhia no exercicio de suas atribuicdes legais e estatutarias, tendo examinado as Demonstracdes
Financeiras referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2019, e a vista do parecer da Deloitte Touche Tohmatsu
Auditores Independentes, apresentado sem ressalvas, sdo de opinido que as citadas pegas, examinadas a luz da legislagao societaria
vigente, refletem adequadamente a situagcéo patrimonial e financeira da Companhia, opinando por sua aprovacao pela Assembléia
Geral Ordinaria dos Acionistas.
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Independente

Declaragéo da Diretoria:

Em observancia as disposi¢des constantes no artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria da Sao Carlos
Empreendimentos e Participagbes S.A. declara que reviu, discutiu e concordou com as opinides expressas no parecer dos auditores
independentes (Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes) e com as Demonstragdes Financeiras da Companhia relativas ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2019.
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