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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Ao0s

Acionistas, Conselheiros e Administradores da
FGR Urbanismo Belém S.A. - SPE
Aparecida de Goiania - GO

Opinido

Examinamos as demonstrac¢des financeiras da FGR Urbanismo Belém S.A. - SPE (“Companhia”),
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimonio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira, da FGR Urbanismo Belém S.A. —
SPE em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operacdes e 0s seus respectivos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, conforme Oficio Circular/CVM/SNC/SEP
n° 02/18.

Base para opinido

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

Enfase

Conforme descrito nas notas explicativas 2 e 3, as demonstracgdes financeiras foram elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporacgéo
imobilidria no Brasil, conforme Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/18. Dessa forma, a determinagéo
da politica contabil adotada pela Companhia para o reconhecimento de receita nos contratos de
compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia
de controle, segue o entendimento manifestado conforme Oficio circular/CVM/SNC/SEP n° 02/18,
sobre a aplicacdo do CPC 47 — Receita de contrato com cliente. Nossa opinido néo esta ressalvada
em relagdo a esse assunto.
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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 demonstra¢@es financeiras como um todo e na formacao de nossa opinido sobre
essas demonstracgdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras.

NGs cumprimos as responsabilidades descritas na se¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragées financeiras”, incluindo aquelas em relagéo a esse principal assunto
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliagcdo de riscos de distor¢des significativas nas demonstragdes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstrac@es financeiras da Companhia.

Reconhecimento de receitas com vendas — POC (Percentage of Completion):

Conforme descrito na Nota Explicativa 3 a), a Companhia efetua o reconhecimento de suas receitas
oriundas de vendas de unidades imobilidrias em constru¢cdo com base no Porcentual de Conclusdo
(“POC” — “Percentage of completion”) dos respectivos empreendimentos e unidades imobiliarias
comercializadas, de acordo com o previsto no Oficio Circular/fCVM/SNC/SEP n° 02/18. A
determinacao do estagio de conclusdo das unidades imobili4rias e seus respectivos custos a
incorrerem, os quais sao utilizados na determinacéo do montante de receitas a serem reconhecidas,
requer da Companhia um alto grau de julgamento. Devido ao volume de transagdes, 0s julgamentos
envolvidos nas estimativas dos custos a incorrerem, estagio de concluséo das unidades imobiliarias e
0 potencial impacto desses temas sobre o0 reconhecimento de receita nas demonstragdes financeiras
da Companhia, consideramos esse como principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Por meio de amostragem, efetuamos 0s seguintes procedimentos nos orgcamentos utilizados no
processo de reconhecimento de receita das obras em andamento: (i) verificacdo da aprovacédo do
or¢camento, por parte do departamento de engenharia, (ii) avaliacdo da natureza e a razoabilidade das
principais altera¢Bes ocorridas nos custos or¢ados, (iii) confronto do valor dos custos incorridos com a
respectiva documentacéo suporte; e (iv) avaliacdo dos procedimentos implementados pelo
departamento de engenharia para o acompanhamento dos custos a incorrerem e incorridos, bem
como seus impactos na determinacao dos custos totais dos empreendimentos.

Adicionalmente, confrontamos os indices utilizados pela Companhia no célculo da atualizacao
monetaria das estimativas de custos a incorrerem dos orgamentos dos empreendimentos em
construcdo, com os respectivos indices de mercado e efetuamos a andlise da razoabilidade do
percentual de evolugcdo das obras. Avaliamos ainda a adequacéo das divulgactes efetuadas pela
Companhia nas demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administracdo, consideramos aceitaveis as politicas de reconhecimento de receita da
Companhia, para suportar os julgamentos e informag¢@es incluidas no contexto das demonstracfes
financeiras tomadas em conjunto.
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Responsabilidades da Administracdo e da governanca pelas demonstrac8es financeiras

A Administracdo da Companhia € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacao das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil, conforme Oficio circular/fCVM/SNC/SEP n° 02/18, e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de
demonstracdes financeiras livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboracdo das demonstragfes financeiras, a Administragéo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracédo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, oundo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Os responséveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo
do processo de elaboracdo das demonstrag8es financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € 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 detectam as eventuais distor¢des 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
econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstra¢fes financeiras.

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

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢éo de distor¢ao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

e 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;
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¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao;

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢bes que possam levantar davida significativa em relacéo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgagbes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagBes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢gbes futuras podem
levar a Companhia a hdo mais se manter em continuidade operacional; e

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragfes financeiras,
inclusive as divulga¢bes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transagdes e o0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemaos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que 0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porgue as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Goiania, 28 de marc¢o de 2019.
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