INCORPORADORA

Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

CNPJ n® 15.334.737/0001-18
Demonstracdes Financeiras

Balancos Patrimoniais em 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais)

Notas 2013 2012
Ativo (ndo auditado)
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 558 5
Iméveis a comercializar 4 8.891 7.362
Total do ativo circulante 9.449 7.367
Total do ativo 9.449 7.367

Demonstracdes do Resultado - Exercicios findos em 31 de dezembro
de 2013 e 2012 (Em milhares de reais, exceto resultado por agao)

Notas 2013 2012
(ndo auditado)
Despesas comerciais 10 (550) (1)
Despesas administrativas (24) (6)
Resultado antes das despesas
e receitas financeiras (574) (7)
Despesas financeiras 2) -
Receitas financeiras 19 -
Resultado antes do imposto de
renda e da contribui¢ao social (557) (7)
Imposto de renda e contribuicdo
social 11 (5) -
Resultado do exercicio (562) (7)
Resultado basico por acdo 9 (0,01)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢des financeiras.

2013 2012

(nao auditado)

Notas

Passivo
Circulante
Fornecedores 22 6
Empréstimos e financiamentos 5 6.811
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 3 -
Contas a pagar - aquisi¢cao
de terrenos 6
Adiantamento de clientes 7
Total do passivo circulante
Nao circulante
Contas a pagar - aquisi¢cdo
de terrenos 6 -
Total do passivo néo circulante -
Patriménio liquido
Capital social
Prejuizos acumulados
Total patriménio liquido
Adiantamento para futuro aumento
de capital
Total patriménio liquido e
adiantamento para futuro aumento
de capital
Total do passivo, patriménio liquido
e adiantamento para futuro
aumento de capital

- 5.200
1.284
8.120

5.206

500
500

1.668 1
(569) (7)
1.099 (6)

230 1.667

1.329 1.661

9.449 7.367
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracgdes financeiras.

Demonstra¢ées das Mutacdes do Patriménio Liquido - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais)

Adiantamento Total do patriménio

Total do para futuro liquido e adianta-
Capital Prejuizos patriménio aumento mento para futuro
Notas social acumulados liquido de capital aumento de capital
Integralizacao de capital social 1 - - 1
Adiantamento para futuro aumento de capital 8.c - - - 1.667 1.667
Resultado do exercicio - (7) (7) - (7)
Saldos em 31 de dezembro de 2012 (ndo auditado) 1 (7) (6) 1.667 1.661
Integralizacéo de capital 8.a 1.667 - 1.667 (1.667) -
Adiantamento para futuro aumento de capital 8.c - - - 230 230
Resultado do exercicio - (562) (562) - (562)
Saldos em 31 de dezembro de 2013 1.668 (569) 1.099 230 1.329

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.
Notas Explicativas s Demonstracées Financeiras - 31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional: A Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios
S.A. (“Companhia”) possui por propésito especifico o planejamento, a pro-
mogao, o desenvolvimento, a venda e a entrega do empreendimento imobi-
lidrio, a ser desenvolvido em uma Fase, na Cidade de Sao Paulo no Estado
de Sao Paulo. O empreendimento tem seu langamento previsto para mar-
¢0/2014. A Companhia tem por objeto o desenvolvimento de iméveis locali-
zado na Cidade de Sao Paulo, SP, na Rua Cotoxd, 665 e 671/683, objeto
respectivamente, das matriculas 64.143 e 111.174, imével resultante da
unificacdo desses imdveis, que sera realizada a incorporagao de um empre-
endimento imobiliario, e a alienacao a terceiros das unidades auténomas
que compordo esse empreendimento, bem como a realizagao de qualquer
atividade relacionada direta ou indiretamente, a realizagcdo desse empreen-
dimento. Em agosto de 2013, a Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. realizou Assembleia Geral de transformacéo de sociedade limitada
para sociedade por ag¢des, alterando sua denominagéo social para Upcon
SPE 7 Empreendimentos Imobilidrios S.A. As demonstragdes financeiras da
Companhia foram aprovadas pela Diretoria em 31 de marco de 2014. 2. Po-
liticas contabeis: 2.1. Apresentacdao das demonstragoes financeiras:
As demonstragdes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil que compreendem os pronunciamentos, inter-
pretagdes e orientagdes do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC)
aplicaveis a entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, como aprova-
das pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC), incluindo a orientacdo técnica OCPC 04 -
Aplicacdo da Interpretagdo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporagdo
Imobilidria Brasileiras - no que diz respeito ao reconhecimento de receitas e
respectivos custos e despesas decorrentes de opera¢des de incorporacao
imobilidria durante o andamento da obra (Método da Percentagem Comple-
tada - POC). As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no
custo histérico, exceto quando informado de outra forma, conforme descrito
no resumo das principais praticas contabeis. O custo histérico geralmente é
baseado no valor das contraprestacées pagas em troca de ativos. As de-
monstracgdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A
Administracdo efetua uma avaliagdo da capacidade da Companhia de dar
continuidade as suas atividades durante a elaboragdo das demonstragbes
financeiras. A Companhia esta adimplente em relacéo as clausulas de divi-
das na data da emissao dessas demonstracdes financeiras e a Administra-
cdo nao identificou nenhuma incerteza relevante sobre a capacidade da
Companhia de dar continuidade as suas atividades nos préximos 12 meses.
Todos os valores apresentados nestas demonstragdes financeiras estéo ex-
pressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma. As
informagdes né@o contabeis e/ou néo financeiras incluidas nessas demons-
tragdes financeiras, tais como receitas e custos ndo reconhecidos nas uni-
dades vendidas e seguros, nao foram auditadas. A moeda funcional da
Companhia é o Real, as demonstragdes financeiras sdo apresentadas em
milhares de Reais. 2.2. Principais praticas contabeis: As principais prati-
cas contabeis adotadas para a elaboragcdo das demonstragdes financeiras
estdo apresentadas a seguir: (a) Apuracéo e apropriacao do resultado
de incorporacao imobilidria e venda de iméveis: Na apropriagédo do re-
sultado com incorporagao imobiliaria e venda de iméveis séo observados os
procedimentos estabelecidos pelos Pronunciamentos, Orientacées e Inter-
pretacdes do Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC) inerentes aos
contratos de construgéo e aos contratos de construcédo do setor imobiliario,
especificamente relacionados ao Pronunciamento CPC 17 - Contratos de
Construgao, a Orientagdo - OCPC 01 - Entidades de Incorporagéo Imobilia-
ria, & Interpretacé@o | CPC 02 - Contrato de Construgao do Setor Imobiliario
e a Orientagdo OCPC 04 - Aplicagao da Interpretacdo Técnica ICPC 02 as
Entidades de Incorporacéo Imobiliaria. Nas vendas de unidades n&o conclu-
idas de empreendimentos imobiliarios sdo adotadas as seguintes premis-
sas: * E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas
(incluindo o terreno), em relacdo ao seu custo total orcado, sendo esse per-
centual aplicado sobre a receita das unidades vendidas, ajustada segundo
as condi¢des dos contratos de venda, sendo assim determinado o montante
das receitas a serem reconhecidas. Uma receita ndo é reconhecida se ha
uma incerteza significativa da sua realizagdo ou se nao puder ser mensura-
da confiavelmente; « Os montantes das receitas de vendas apuradas, in-
cluindo a atualizagdo monetaria, liquido das parcelas ja recebidas, sdo con-
tabilizados como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes,
quando aplicavel; » O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) corres-
pondente as unidades vendidas e é apropriado integralmente ao resultado;
* Os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos
imobiliarios, quando aplicavel, correspondentes a contas a pagar por aquisi-
cao de terrenos e as operacgdes de crédito imobilidrio, incorridos durante o
periodo de construgdo, sdo apropriados ao custo incorrido dos empreendi-
mentos imobilidrios e refletidos no resultado por ocasiéo da venda das uni-
dades do empreendimento imobilidrio a que foram apropriados. Nas vendas
de unidades concluidas de empreendimentos imobilidrios, o resultado é
apropriado no momento em que a venda é efetivada, independentemente do
prazo de recebimento do valor contratual. Os montantes recebidos com re-
lagao a venda de unidades imobiliarias quando superiores aos valores reco-
nhecidos de receitas sao contabilizados como adiantamentos de clientes, no
passivo circulante ou no passivo nao circulante. Os juros pré-fixados e a
variagdo monetaria incidentes sobre o saldo de contas a receber a partir da
data de entrega das chaves s&o apropriados ao resultado financeiro, quando
incorridos, obedecendo ao regime de competéncia de exercicios. As despe-
sas com propaganda, marketing, promocao de vendas e outras atividades
correlatas sao reconhecidas ao resultado, na rubrica de “Despesas comer-
ciais” (com vendas) quando efetivamente incorridas, respeitando-se o regi-
me de competéncia contabil dos exercicios, de acordo com o respectivo
periodo de veiculagdo. Normalmente, as comissdes sobre vendas das uni-
dades imobilidrias séo encargos pertencentes aos adquirentes dos imoéveis,
e ndo constituem receita ou despesa da entidade de incorporagdo imobilia-

ria. Entretanto, quando esses encargos sdo arcados pela entidade de incor-
poragao imobilidria, as despesas incorridas sao registradas como pagamen-
tos antecipados, os quais s@o apropriados ao resultado na rubrica de
“Despesas comerciais” (com vendas), observando-se os mesmos critérios
de apropriagao do resultado de incorporagéo e venda de iméveis. Despesas
com estande de vendas s&do reconhecidas diretamente no resultado do exer-
cicio na rubrica de “Despesas comerciais”. (b) Ativos, circulante e nao
circulante: (b.1) Caixa e equivalentes de caixa incluem recursos financei-
ros em caixa, saldos positivos em conta movimento e aplicagdes financeiras
com liquidez imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de
mercado. As aplicagdes financeiras incluidas nos equivalentes de caixa séo
classificadas na categoria “Ativos financeiros ao valor justo por meio do re-
sultado”. As aplicagdes financeiras restritivas ou com vencimento superior a
90 dias séo classificadas como titulos e valores mobiliarios. (b.2) Os imé-
veis a comercializar estdo demonstrados ao custo de aquisicao de terrenos
e incluem os gastos acumulados com o desenvolvimento do empreendimen-
to imobiliario, proporcionalmente as unidades habitacionais em estoque, nao
excedendo ao seu valor liquido de realizagdo. (b.3) Os demais ativos sdo
apresentados ao valor de custo ou de realizag¢ao, incluindo, quando aplica-
vel, os rendimentos e as variagdbes monetarias incorridas. (c) Passivos,
circulante e nao circulante: Sdo demonstrados por valores conhecidos ou
calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
das variagdes monetarias incorridas. Os ativos e passivos sao classificados
como circulantes quando sua realizagao ou liquidagéo é provavel que ocorra
nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circu-
lantes. (d) Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significati-
vas: Julgamentos: A preparacdo das demonstragdes financeiras da Com-
panhia requer que a Administragdo faga julgamentos e estimativas e adote
premissas que afetem os valores apresentados de receitas, despesas, ati-
vos e passivos, bem como as divulgagdes de passivos contingentes, na da-
ta-base das demonstracdes financeiras. Contudo, a incerteza relativa a es-
sas premissas e estimativas poderia levar a resultados que requeiram um
ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou passivo afetado em periodos
futuros. Estimativas e premissas: As principais premissas relativas a fon-
tes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes fontes de in-
certeza em estimativas na data do balanco, envolvendo risco significativo de
causar um ajuste relevante no valor contdbil dos ativos e passivos no proxi-
mo exercicio financeiro, sdo discutidas a seguir: Tributos: Existem incerte-
zas com relagdo a interpretagéo de regulamentos tributarios complexos e ao
valor e época de resultados tributaveis futuros. Dadas a natureza de longo
prazo e a complexidade dos instrumentos contratuais existentes, diferencas
entre os resultados reais e as premissas adotadas, ou futuras mudancgas
nessas premissas, poderiam exigir ajustes futuros na receita e despesa de
tributos ja registrada. A Companhia constitui provisdes, com base em esti-
mativas cabiveis, para possiveis consequéncias de auditorias por parte das
autoridades fiscais das respectivas jurisdicdes em que opera. O valor des-
sas provisdes baseia-se em varios fatores, como experiéncia de auditorias
fiscais anteriores e interpretagdes divergentes dos regulamentos tributarios
pela entidade tributavel e pela autoridade fiscal responsavel. Essas diferen-
cas de interpretacéo podem surgir numa ampla variedade de assuntos, de-
pendendo das condigcdes vigentes no respectivo domicilio da Companhia.
Provisdes para riscos tributarios, civeis e trabalhistas: A Companhia
reconhece provisdo para causas tributarias, civeis e trabalhistas. A avalia-
cao da probabilidade de perda inclui a avaliagao das evidéncias disponiveis,
a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais re-
centes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a
avaliacdo dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas
para levar em conta alterag6es nas circunstancias, tais como prazo de pres-
cricéo aplicavel, conclusdes de inspegdes fiscais ou exposi¢des adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisées de tribunais. A liqui-
dacdo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em
valores significativamente divergentes dos registrados nas demonstragdes
financeiras devido as imprecisdes inerentes ao processo de sua determina-
cdo. A Companhia revisa suas estimativas e premissas pelo menos anual-
mente. (e) Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro: A legis-
lagéo fiscal (Instrucdo Normativa SRF n°® 84/79) permite que as receitas
relacionadas as vendas de unidades imobilidrias sejam tributadas e os tribu-
tos recolhidos com base em regime de caixa e ndo com base no critério
descrito na Nota Explicativa n® 2.2.a para reconhecimento dessas receitas.
O imposto de renda e a contribui¢do social sdo calculados observando-se os
critérios estabelecidos pela legislagéo fiscal vigente, pelas aliquotas regula-
res de 15%, acrescida de adicional de 10% para o imposto de renda e de 9%
para a contribuicdo social. Conforme facultado pela legislagéo tributaria, a
Companhia optou pelo regime tributario de lucro presumido. Nessas socie-
dades, a base de calculo do imposto de renda é calculada a razéo de 8%
(incorporagéo imobilidria, inclusive atualizagdo monetaria) e 32% (prestagédo
de servigos), a da contribuicao social a razéo de 12% (incorporagéo imobili-
aria) e 32% (prestacdo de servigos) e 100% sobre as receitas financeiras,
sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e
contribuicdo. (f) Resultado basico por acao: O resultado por agdo basico
é calculado por meio do resultado do periodo atribuivel aos acionistas da
Companhia e a média ponderada das agdes ordindrias em circulagdo no
respectivo periodo, considerando ajustes de desdobramento ocorridos no
periodo ou no evento subsequente a preparacdo das demonstracdes finan-
ceiras. A Companhia ndo possui operagdes ou instrumentos que possam ter
um efeito dilutivo, portanto, o resultado diluido por acéo corresponde ao va-
lor do resultado basico por agao. (g) Instrumentos financeiros: (g.1) Re-
conhecimento inicial e mensuracéo: os instrumentos financeiros da Com-
panhia séo representados pelas disponibilidades, contas a receber, contas
a pagar, empréstimos e financiamentos. Os instrumentos sao reconhecidos
inicialmente pelo seu valor justo acrescido dos custos diretamente atribui-
veis a sua aquisicdo ou emissao, exceto os instrumentos financeiros classi-
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Demonstracdes dos Resultados Abrangentes - Exercicios
findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais)

2013 2012
(nao auditado)
Resultado do exercicio (562) (7)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente do exercicio (562) (7)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
Demonstracoes dos Fluxos de Caixa - Exercicios findos
em 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais)

2013 2012

Das atividades operacionais (nao auditado)
Resultado antes do imposto de renda e

contribuicao social (557) (7)
Variagbes nos ativos e passivos

Iméveis a comercializar (1.529) (7.362)

Fornecedores 16 6

Obrigacdes trabalhistas e tributarias 3 -

Adiantamento de clientes 1.284 -

Contas a pagar - aquisi¢ao de terrenos (5.700) 5.700

Imposto de renda e contribuicdo social pagos (5) -
Caixa liquido aplicado nas atividades

operacionais (6.488) (1.663)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizagao/aumento de capital - 1

Adiantamento para futuro aumento de capital 230 1.667

Empréstimos e financiamentos 6.811 -
Caixa liquido gerado nas atividades de

financiamento 7.041 1.668
Aumento liquido de caixa e equivalentes

de caixa 553 5
Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio 5 -

No fim do exercicio 558 5
Aumento liquido de caixa e equivalentes

de caixa 553 5

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.

ficados na categoria de instrumentos avaliados ao valor justo por meio do
resultado, para os quais os custos sao registrados no resultado do exercicio.
(9.2) Mensuracao subsequente: a mensuragdo dos ativos e passivos fi-
nanceiros depende da sua classificagdo, que pode ser da seguinte forma:
Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado: ativos financeiros
a valor justo por meio do resultado incluem ativos financeiros mantidos para
negociacao e ativos financeiros designados no reconhecimento inicial a va-
lor justo por meio do resultado. Ativos financeiros séao classificados como
mantidos para negociagéo se forem adquiridos com o objetivo de venda no
curto prazo. A Companhia avaliou seus ativos financeiros a valor justo por
meio do resultado, pois pretende negocia-los em um curto espaco de tempo.
Quando a Companhia nédo estiver em condi¢des de negociar esses ativos
financeiros em decorréncia de mercados inativos, e a intencao da Adminis-
tracdo em vendé-los no futuro proximo sofrer mudancas significativas, a
Companhia pode optar em reclassificar esses ativos financeiros em determi-
nadas circunstancias. A reclassificagdo para empréstimos e contas a rece-
ber disponiveis para venda ou mantidos até o vencimento, depende da na-
tureza do ativo. Essa avaliagdo nao afeta quaisquer ativos financeiros
designados a valor justo por meio do resultado utilizando a opg¢éo de valor
justo no momento da apresentacdo. Passivos financeiros a valor justo
por meio do resultado: passivos financeiros a valor justo por meio do resul-
tado incluem passivos financeiros para negociagdo e passivos financeiros
designados no reconhecimento a valor justo por meio do resultado. Passivos
financeiros séo classificados como mantidos para negocia¢éo quando forem
adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo. Ganhos e perdas de
passivos para negociagao sao reconhecidos na demonstragao do resultado.
A Companhia ndo apresentou nenhum passivo financeiro a valor justo por
meio de resultado. Empréstimos e financiamentos: apés reconhecimento
inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sdo mensurados sub-
sequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros
efetivos. Ganhos e perdas sao reconhecidos na demonstragéo do resultado
no momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo de amor-
tizagdo pelo método da taxa de juros efetivos. (h) Novas normas e inter-
pretacoes técnicas: Determinadas normas foram revisadas e novos pro-
nunciamentos passaram a vigorar a partir de 1° de janeiro de 2013, no
entanto, a adogao das novas normas ou as alteragdes nao afetaram as de-
monstrac¢des financeiras da Companhia.

3. Caixas e equivalentes de caixa

Descricao 2013 2012
(nao auditado)
Caixa - 5
Conta corrente bancaria 25 -
Aplicagéo financeira (i) 533 -
Total 558 5

(i) Sao representadas por aplicagdes em renda fixa e apresentam remu-
neragao de 85% a 100% do CDI, com liquidez diaria, em bancos conside-
rados de primeira linha pela Administrag&o. 4. Iméveis a comercializar: E
representado pelos terrenos disponiveis para incorporagdo que em 31 de
dezembro de 2013 montava em R$ 8.891 (R$ 7.362 em 31 de dezembro
de 2012). 5. Empréstimos e financiamentos: Os empréstimos e finan-
ciamentos correspondem a financiamentos para capital de giro. Em 31 de
dezembro de 2013 o saldo de empréstimo montava R$ 6.811. O respectivo
empréstimo foi liquidado no inicio de 2014. O empréstimo foi tomado em
moeda nacional com taxa anual de 5,32%. Os empréstimos possuem como
garantia seus acionistas como avalistas. 6. Contas a pagar - aquisicao de
terrenos: Sdo compromissos assumidos na compra do terreno objeto da
incorporagao imobilidria:

Descricao 2013 2012
(néo auditado)

Circulante - 5.200

N&o circulante - 500

7. Adiantamentos de clientes: E representado por:

Descricao 2013

Adiantamento de clientes (incorporagdes) 1.284

Os adiantamentos de clientes representam os valores recebidos por venda
de unidades imobiliarias dos empreendimentos cuja incorporagao encontra-
-se sob condi¢cdo suspensiva. 8. Patrimonio liquido: (a) Capital social:
Em 14 de agosto de 2013, a Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. realizou Assembleia Geral de transformacéo de sociedade limitada
para sociedade por agbes, com a deliberacdo de transformacdo das 100
quotas para 100 agdes ordindrias nominativas e com valor nominal de R$ 1
(valor expresso em reais). Em 13 de setembro de 2013, aprovou o aumento
do capital social com a emissao de 1.668.026 agdes nominativas represen-
tativas do capital social da Companhia, com valor nominal de R$ 1 (valor
expresso em reais) cada uma. Em 31 de dezembro de 2013, o capital social
é de R$ 1.668, dividido em 1.668.126 ac¢des ordindrias nominativas e com
valor nominal de R$ 1 (valor expresso em reais) cada, totalmente integrali-
zado. (b) Reservas de lucro e politica de dividendos: A reserva legal é
constituida a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social,
apo6s a compensacéo de prejuizos acumulados, nos termos do artigo 193
da Lei n® 6.404/76, até o limite de 20% do capital social. Aos detentores das
acodes ordinarias é assegurado um dividendo nao inferior a 25%, calculado
com base no lucro liquido do exercicio ajustado na forma da lei. Em 2013
ndo houve distribuicdo de dividendos minimos devido a Companhia apre-
sentar prejuizo no exercicio. (c) Adiantamento para futuro aumento de
capital: Os acionistas aportaram o montante de R$ 230 (R$ 1.667 em 2012)
que sera utilizado para aumento do capital da Companhia. 9. Resultado
por acao: Em atendimento ao CPC 41, a Companhia apresenta a seguir
as informagdes sobre o resultado por agdo para o exercicio social findo em
31 de dezembro de 2013. O célculo basico do resultado por agao é feito por
meio da divisdo do resultado do exercicio, atribuido aos detentores de a¢des
ordindrias, pela quantidade média ponderada de a¢des ordinarias disponi-
veis durante o exercicio. Em 31 de dezembro de 2013 ndo ha diferenca entre
o célculo de resultado por agdo bésico e diluido em fungao da inexisténcia
de acgbes ordinarias potenciais dilutivas. A tabela a seguir estabelece o cal-
culo do resultado por agéo para os exercicio findo em 31 de dezembro de
2013 (em milhares, exceto resultado por acéo):
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2013
Numerador
Resultado do exercicio (562)
Denominador
Média ponderada do nimero de agées ordinérias 555.053
Resultado basico por acao ordinaria
(valor expresso em reais) (0,01)
10. Despesas comerciais
2013 2012
Vendas (12) -
Estande de vendas (430) -
Publicidade e propaganda (108) (1)
Total (550) (1)
11. Imposto de renda e contribuicao social
2013 2012
Base de caélculo
Receita financeira 19 -
Aliquota vigente 24% 24%
Total (5) -

12. Instrumentos financeiros: Os instrumentos financeiros correntemen-
te utilizados pela Companhia restringem-se, principalmente, a operagoes
de caixa e equivalente de caixa e contas a pagar, em condi¢gbes normais
de mercado, estando reconhecidos nas demonstracdes financeiras pelos
critérios descritos na Nota Explicativa n® 2. Estes instrumentos sdo admi-
nistrados por meio de estratégias operacionais, visando a liquidez, rentabili-
dade e minimizacg&o de riscos. Os principais instrumentos financeiros ativos
e passivos em 31 de dezembro de 2013 sao descritos a seguir, bem como

os critérios para sua valorizagdo: ¢ Caixa e equivalentes de caixa (Nota
Explicativa n® 3): os saldos em conta corrente mantidos em bancos de pri-
meira linha tém seus valores de mercado idénticos aos saldos contébeis.
Para as aplicagdes financeiras, o valor de mercado foi apurado com base
nas cotagdes de mercado desses titulos na data-base do balanco. As ta-
xas pactuadas refletem as condi¢des usuais de mercado. * Empréstimos e
financiamentos (Nota Explicativa n® 5): os valores de mercado para os em-
préstimos e financiamentos séo substancialmente similares aos dos saldos
contabeis, sendo atualizados, conforme cldusulas previstas nos contratos.
* Contas a pagar (Nota Explicativa n® 6): os valores reconhecidos repre-
sentam a parcela em Reais dos valores de aquisi¢ao, preponderantemente,
dos terrenos para incorporagdo imobiliaria, conforme clausulas previstas
nos contratos. Consideragdes sobre riscos: Riscos de crédito: a politica
de venda de iméveis da Companhia considera o nivel de risco de crédito,
a qual esta disposta a sujeitar-se no curso de seus negdcios. A analise de
crédito e a seletividade de seus clientes sdo procedimentos adotados, a fim
de minimizar eventuais problemas de inadimpléncia em contas a receber.
Riscos de liquidez: é o risco da Companhia nao possuir recursos liquidos
suficientes para honrar seus compromissos financeiros, em decorréncia de
descasamento de prazo ou de volume entre os recebimentos e pagamentos
previstos. Para administrar a liquidez do caixa em moeda nacional e estran-
geira, séo estabelecidas premissas de desembolsos e recebimentos futuros,
sendo monitoradas diariamente pela area de tesouraria. Gestao de risco de
capital: os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de sal-
vaguardar a capacidade de continuidade de suas operagdes, para oferecer
retorno aos seus quotistas e garantia as demais partes interessadas, além
de manter uma adequada estrutura de capital. Operag6ées com instrumen-

tos derivativos: a Companhia ndo efetuou operagdes em carater especula-
tivo, seja em derivativos, ou em quaisquer outros ativos de risco. Risco ope-
racional: a Companhia tem como atividade preponderante a incorporacdo
e o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios. A performance de
suas operagodes estd sujeita as condi¢des do mercado, economia e industria.
13. Publicacdo da Medida Proviséria 627/2013: Em 17 de setembro de
2013, foi publicada a Instrugdo Normativa RFB 1.397 (IN 1.397) e em 12
de novembro de 2013 foi publicada a Medida Proviséria 627 (MP 627) que:
(i) revoga o Regime Tributério de Transi¢ao (RTT) a partir de 2015, com a
introdugé@o de novo regime tributario; (i) altera o Decreto-Lei n°® 1.598/77
pertinente ao célculo do imposto de renda da pessoa juridica e a legislagao
sobre a contribui¢ao social sobre o lucro liquido. O novo regime tributario
previsto na MP 627 passa a vigorar a partir de 2014, caso a Companhia
exerga tal opgao. Dentre os dispositivos da MP 627, destacam-se alguns que
dao tratamento a distribuicao de lucros e dividendos, base de calculo dos
juros sobre o capital préprio e critério de calculo da equivaléncia patrimonial
durante a vigéncia do RTT. A Companhia preparou um estudo dos potenciais
efeitos da aplicagao da MP 627 e IN 1.397 e concluiu que n&o resultam em
efeitos relevantes em suas operagdes e em suas demonstracdes financeiras
do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, baseada na nossa melhor
interpretacé@o do texto corrente da MP. A possivel conversao da MP 627 em
Lei pode resultar em alteragdo na nossa conclusdo. A Companhia aguarda
a definicdo das emendas a MP 627 para que possa optar ou nao pela sua
adogao antecipada no exercicio fiscal 2014.
Diretoria
Guilherme Augusto Soares Benevides - Diretor
Gilmar Alvin Francischetti - CRC 124.215/0-6

Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstracoes Financeiras

Aos Administradores e Acionistas da

Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A. - Sdo Paulo - SP.
Examinamos as demonstragées financeiras da Upcon SPE 7 Empreendi-
mentos Imobilidrios S.A. (“Companhia”), respectivamente, que compreen-
dem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2013 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do pa-
triménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, as-
sim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas expli-
cativas. Responsabilidade da Administracao sobre as demonstracées
financeiras: A Administracdo da Companhia é responsavel pela elaboragao
e adequada apresentagao das demonstragdes financeiras de acordo com as
préaticas contabeis adotadas no Brasil, assim como pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragado dessas
demonstragdes financeiras livres de distorcdo relevante, independente se
causada por fraude ou erro. Responsabilidade dos auditores indepen-
dentes: Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre es-
sas demonstracdes financeiras com base em nossa auditoria, conduzida
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas

normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que
a auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranca
razodvel de que as demonstragdes financeiras estéo livres de distorgao re-
levante. Uma auditoria envolve a execugao de procedimentos selecionados
para obtencéo de evidéncia a respeito dos valores e divulgagdes apresenta-
dos nas demonstracdes financeiras. Os procedimentos selecionados depen-
dem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distorcao
relevante nas demonstragdes financeiras, independentemente se causada
por fraude ou erro. Nessa avaliagdo de riscos, o auditor considera os con-
troles internos relevantes para a elaboragéo e adequada apresentacéo das
demonstragdes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos
de auditoria que sao apropriados nas circunstancias, mas nao para fins de
expressar uma opiniao sobre a eficacia desses controles internos da Com-
panhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliagédo da adequacéo das prati-
cas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas
pela Administragéo, bem como a avaliagéo da apresentacdo das demons-
tragdes financeiras tomadas em conjunto. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Opinido sobre as demonstrac¢des financeiras: Em nossa opiniao, as de-
monstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Upcon
SPE 7 Empreendimentos Imobilidrios S.A. em 31 de dezembro de 2013, o
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exerci-
cio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil. Outros assuntos: As demonstragdes financeiras da Upcon SPE 7
Empreendimentos Imobilidrios S.A. referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2012, apresentadas para fins comparativos, ndo foram por nés
examinadas, tampouco foram examinadas por outros auditores independen-
tes. Consequentemente, ndo estamos expressando uma opinido sobre es-
tas demonstragdes financeiras.

Séo Paulo, 31 de margo de 2014.

Acyr de Oliveira Pereira
Contador CRC-1SP220266/0-0
Anderson Lopes Bastos
Contador CRC-1SP253897/0-3

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP015199/0-6

EY

Building a better
working world

As demais Notas e Demonstracées Financeiras completas estdo em poder da Administracdo da Companhia e a disposi¢ao dos acionistas.
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INCORPORADORA

Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobilia

rios S.A.

CNPJ n° 15.334.737/0001-18
Demonstracoes Financeiras

Balancos Patrimoniais em 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais)

Notas 2013 2012
Ativo (nao auditado)
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 558 5
Iméveis a comercializar 4 8.891 7.362
Total do ativo circulante 9.449 7.367
Total do ativo 9.449 7.367

Demonstracdes do Resultado - Exercicios findos em 31 de dezembro
de 2013 e 2012 (Em milhares de reais, exceto resultado por agéo)

Notas 2013 2012
(nao auditado)
Despesas comerciais 10 (550) (1)
Despesas administrativas (24) (6)
Resultado antes das despesas
e receitas financeiras (574) 7)
Despesas financeiras ) -
Receitas financeiras 19 -
Resultado antes do imposto de
renda e da contribui¢&o social (557) (7)
Imposto de renda e contribuicdo
social 1 (5)
Resultado do exercicio (562) (7)
Resultado basico por acéo 9 (0,01)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.

___Notas 2013 2012
Passivo (nao auditado)
Circulante
Fornecedores 22 6
Empréstimos e financiamentos 5 6.811 -
Obrigacdes trabalhistas e tributérias 3 -
Contas a pagar - aquisicao
de terrenos 6 - 5.200
Adiantamento de clientes 7 1.284 -
Total do passivo circulante 8.120 5.206
N&o circulante
Contas a pagar - aquisicao
de terrenos 6 - 500
Total do passivo nao circulante - 500
Patriménio liquido
Capital social 8.a 1.668 1
Prejuizos acumulados (569) (7)
Total patriménio liquido 1.099 (6)
Adiantamento para futuro aumento
de capital 8.c 230 1.667
Total patriménio liquido e
adiantamento para futuro aumento
de capital 1.329 1.661
Total do passivo, patrimdnio liquido
e adiantamento para futuro
aumento de capital 9.449 7.367

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstragdes financeiras.

BVEP

Demonstracoes das Mutagdes do Patriménio Liquido - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais)

Adiantamento Total do patriménio

Total do para futuro liquido e adianta-
Capital Prejuizos patriménio aumento mento para futuro
Notas _social ~ acumulados _ liquido  _de capital ~ _aumento de capital
Integralizacao de capital social 1 - 1 - 1
Adiantamento para futuro aumento de capital 8.c - - - 1.667 1.667
Resultado do exercicio - 7) 7) - 7)
Saldos em 31 de dezembro de 2012 (nédo auditado) 1 (7) (6) 1.667 1.661
Integralizagao de capital 8.a 1.667 - 1.667 (1.667) -
Adiantamento para futuro aumento de capital 8.c - - - 230 230
Resultado do exercicio - (562) (562) - (562)
Saldos em 31 de dezembro de 2013 1.668 (569) 1.099 230 1.329

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstragoes financeiras.

Demonstragoes dos Resultados Abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012
(Em milhares de reais)

2013 2012
(nao auditado)
Resultado do exercicio (562) (7)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente do exercicio (562) (7)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.

Notas Explicativas as Demonstracdes Financeiras - 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional: A Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios
S.A. (“Companhia”) possui por propésito especifico o planejamento, a pro-
mogcao, o desenvolvimento, a venda e a entrega do empreendimento imobi-
liario, a ser desenvolvido em uma Fase, na Cidade de Sao Paulo no Estado
de Sao Paulo. O empreendimento tem seu langamento previsto para mar-
¢0/2014. A Companhia tem por objeto o desenvolvimento de imdveis locali-
zado na Cidade de Sao Paulo, SP, na Rua Cotoxo, 665 e 671/683, objeto
respectivamente, das matriculas 64.143 e 111.174, imével resultante da
unificagcéo desses imoveis, que sera realizada a incorporagéo de um empre-
endimento imobilidrio, e a alienagéo a terceiros das unidades auténomas
que comporéo esse empreendimento, bem como a realizagdo de qualquer
atividade relacionada direta ou indiretamente, a realizagao desse empreen-
dimento. Em agosto de 2013, a Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. realizou Assembleia Geral de transformacéo de sociedade limitada
para sociedade por agoes, alterando sua denominagéo social para Upcon
SPE 7 Empreendimentos Imobilidrios S.A. As demonstragdes financeiras da
Companhia foram aprovadas pela Diretoria em 31 de margo de 2014. 2. Po-
liticas contabeis: 2.1. Apresentacdao das demonstracdes financeiras:
As demonstragdes financeiras foram preparadas de acordo com as préaticas
contabeis adotadas no Brasil que compreendem os pronunciamentos, inter-
pretacoes e orientacdes do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC)
aplicaveis a entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil, como aprova-
das pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC), incluindo a orientagao técnica OCPC 04 -
Aplicagao da Interpretagédo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporagdo
Imobilidria Brasileiras - no que diz respeito ao reconhecimento de receitas e
respectivos custos e despesas decorrentes de operacdes de incorporacao
imobilidria durante o andamento da obra (Método da Percentagem Comple-
tada - POC). As demonstracdes financeiras foram elaboradas com base no
custo histérico, exceto quando informado de outra forma, conforme descrito
no resumo das principais praticas contabeis. O custo histdrico geralmente é
baseado no valor das contraprestacdes pagas em troca de ativos. As de-
monstragoes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negdécios. A
Administracao efetua uma avaliagdo da capacidade da Companhia de dar
continuidade as suas atividades durante a elaboragdo das demonstragoes
financeiras. A Companhia esta adimplente em relacdo as clausulas de divi-
das na data da emiss@o dessas demonstragdes financeiras e a Administra-
¢do néo identificou nenhuma incerteza relevante sobre a capacidade da
Companhia de dar continuidade as suas atividades nos préximos 12 meses.
Todos os valores apresentados nestas demonstragdes financeiras estao ex-
pressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma. As
informacgdes ndo contabeis e/ou ndo financeiras incluidas nessas demons-
tragdes financeiras, tais como receitas e custos nao reconhecidos nas uni-
dades vendidas e seguros, nao foram auditadas. A moeda funcional da
Companhia é o Real, as demonstragdes financeiras séo apresentadas em
milhares de Reais. 2.2. Principais praticas contabeis: As principais prati-
cas contabeis adotadas para a elaboragao das demonstracdes financeiras
estdo apresentadas a seguir: (a) Apuracédo e apropriacdo do resultado
de incorporagéo imobilidria e venda de iméveis: Na apropriagao do re-
sultado com incorporagao imobilidria e venda de imdveis sdo observados os
procedimentos estabelecidos pelos Pronunciamentos, Orientagdes e Inter-
pretagdes do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) inerentes aos
contratos de construcdo e aos contratos de construcdo do setor imobiliario,
especificamente relacionados ao Pronunciamento CPC 17 - Contratos de
Construcgéo, a Orientagao - OCPC 01 - Entidades de Incorporacdo Imobilia-
ria, & Interpretagdo | CPC 02 - Contrato de Construgéo do Setor Imobiliario
e a Orientacdo OCPC 04 - Aplicagéo da Interpretagao Técnica ICPC 02 as
Entidades de Incorporagao Imobiliaria. Nas vendas de unidades nao conclu-
idas de empreendimentos imobilidrios séo adotadas as seguintes premis-
sas: * E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas
(incluindo o terreno), em relacdo ao seu custo total orcado, sendo esse per-
centual aplicado sobre a receita das unidades vendidas, ajustada segundo
as condicdes dos contratos de venda, sendo assim determinado o montante
das receitas a serem reconhecidas. Uma receita ndo é reconhecida se ha
uma incerteza significativa da sua realizagao ou se nao puder ser mensura-
da confiavelmente; ¢ Os montantes das receitas de vendas apuradas, in-
cluindo a atualizagdo monetaria, liquido das parcelas ja recebidas, sdo con-
tabilizados como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes,
quando aplicavel; » O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) corres-
pondente as unidades vendidas e é apropriado integralmente ao resultado;
* Os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos
imobiliarios, quando aplicavel, correspondentes a contas a pagar por aquisi-
cdo de terrenos e as operagdes de crédito imobilidrio, incorridos durante o
periodo de construcéo, sao apropriados ao custo incorrido dos empreendi-
mentos imobilidrios e refletidos no resultado por ocasido da venda das uni-
dades do empreendimento imobilidrio a que foram apropriados. Nas vendas
de unidades concluidas de empreendimentos imobilidrios, o resultado é
apropriado no momento em que a venda é efetivada, independentemente do
prazo de recebimento do valor contratual. Os montantes recebidos com re-
lacdo a venda de unidades imobilidrias quando superiores aos valores reco-
nhecidos de receitas sao contabilizados como adiantamentos de clientes, no
passivo circulante ou no passivo nao circulante. Os juros pré-fixados e a
variag@o monetaria incidentes sobre o saldo de contas a receber a partir da
data de entrega das chaves séo apropriados ao resultado financeiro, quando
incorridos, obedecendo ao regime de competéncia de exercicios. As despe-
sas com propaganda, marketing, promog¢ao de vendas e outras atividades
correlatas s&o reconhecidas ao resultado, na rubrica de “Despesas comer-
ciais” (com vendas) quando efetivamente incorridas, respeitando-se o regi-
me de competéncia contdbil dos exercicios, de acordo com o respectivo
periodo de veiculagao. Normalmente, as comissdes sobre vendas das uni-
dades imobilidrias sdo encargos pertencentes aos adquirentes dos iméveis,
e nao constituem receita ou despesa da entidade de incorporacao imobilia-
ria. Entretanto, quando esses encargos sao arcados pela entidade de incor-
poragao imobilidria, as despesas incorridas sédo registradas como pagamen-
tos antecipados, os quais sdo apropriados ao resultado na rubrica de
“Despesas comerciais” (com vendas), observando-se os mesmos critérios
de apropriacdo do resultado de incorporagédo e venda de iméveis. Despesas

Aos Administradores e Acionistas da

Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobilidrios S.A. - Sao Paulo - SP.
Examinamos as demonstracdes financeiras da Upcon SPE 7 Empreendi-
mentos Imobilidrios S.A. (“Companhia”), respectivamente, que compreen-
dem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2013 e as respectivas
demonstrac¢des do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do pa-
trimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, as-
sim como o resumo das principais praticas contébeis e demais notas expli-
cativas. Responsabilidade da Administracdo sobre as demonstragoes
financeiras: A Administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracao
e adequada apresentacéo das demonstracdes financeiras de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao dessas
demonstragdes financeiras livres de distorcao relevante, independente se

com estande de vendas s&o reconhecidas diretamente no resultado do exer-
cicio na rubrica de “Despesas comerciais”. (b) Ativos, circulante e nao
circulante: (b.1) Caixa e equivalentes de caixa incluem recursos financei-
ros em caixa, saldos positivos em conta movimento e aplica¢des financeiras
com liquidez imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de
mercado. As aplicagdes financeiras incluidas nos equivalentes de caixa sdo
classificadas na categoria “Ativos financeiros ao valor justo por meio do re-
sultado”. As aplicagdes financeiras restritivas ou com vencimento superior a
90 dias sao classificadas como titulos e valores mobiliarios. (b.2) Os imé-
veis a comercializar estdo demonstrados ao custo de aquisi¢do de terrenos
e incluem os gastos acumulados com o desenvolvimento do empreendimen-
to imobilidrio, proporcionalmente as unidades habitacionais em estoque, ndo
excedendo ao seu valor liquido de realizagao. (b.3) Os demais ativos sao
apresentados ao valor de custo ou de realizagéo, incluindo, quando aplica-
vel, os rendimentos e as variagdes monetarias incorridas. (c) Passivos,
circulante e nao circulante: Sdo demonstrados por valores conhecidos ou
calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
das variagbes monetarias incorridas. Os ativos e passivos sao classificados
como circulantes quando sua realizagao ou liquidacao é provavel que ocorra
nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circu-
lantes. (d) Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significati-
vas: Julgamentos: A preparacdo das demonstracdes financeiras da Com-
panhia requer que a Administracdo faga julgamentos e estimativas e adote
premissas que afetem os valores apresentados de receitas, despesas, ati-
vos e passivos, bem como as divulgacdes de passivos contingentes, na da-
ta-base das demonstragdes financeiras. Contudo, a incerteza relativa a es-
sas premissas e estimativas poderia levar a resultados que requeiram um
ajuste significativo ao valor contébil do ativo ou passivo afetado em periodos
futuros. Estimativas e premissas: As principais premissas relativas a fon-
tes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes fontes de in-
certeza em estimativas na data do balanco, envolvendo risco significativo de
causar um ajuste relevante no valor contabil dos ativos e passivos no proxi-
mo exercicio financeiro, séo discutidas a seguir: Tributos: Existem incerte-
zas com relagao a interpretacédo de regulamentos tributarios complexos e ao
valor e época de resultados tributaveis futuros. Dadas a natureza de longo
prazo e a complexidade dos instrumentos contratuais existentes, diferencas
entre os resultados reais e as premissas adotadas, ou futuras mudancas
nessas premissas, poderiam exigir ajustes futuros na receita e despesa de
tributos ja registrada. A Companhia constitui provisdes, com base em esti-
mativas cabiveis, para possiveis consequéncias de auditorias por parte das
autoridades fiscais das respectivas jurisdicoes em que opera. O valor des-
sas provisdes baseia-se em varios fatores, como experiéncia de auditorias
fiscais anteriores e interpretagoes divergentes dos regulamentos tributarios
pela entidade tributavel e pela autoridade fiscal responsavel. Essas diferen-
cas de interpretacdo podem surgir numa ampla variedade de assuntos, de-
pendendo das condi¢bes vigentes no respectivo domicilio da Companhia.
Provisdes para riscos tributérios, civeis e trabalhistas: A Companhia
reconhece provisdo para causas tributarias, civeis e trabalhistas. A avalia-
cao da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis,
a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais re-
centes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a
avaliagdo dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas
para levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais como prazo de pres-
cricdo aplicével, conclusdes de inspegdes fiscais ou exposicdes adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais. A liqui-
dacéo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em
valores significativamente divergentes dos registrados nas demonstracoes
financeiras devido as imprecisdes inerentes ao processo de sua determina-
cao. A Companhia revisa suas estimativas e premissas pelo menos anual-
mente. (e) Imposto de renda e contribuicéo social sobre o lucro: A legis-
lagdo fiscal (Instrugdo Normativa SRF n°® 84/79) permite que as receitas
relacionadas as vendas de unidades imobilidrias sejam tributadas e os tribu-
tos recolhidos com base em regime de caixa e ndao com base no critério
descrito na Nota Explicativa n® 2.2.a para reconhecimento dessas receitas.
O imposto de renda e a contribuicdo social sdo calculados observando-se os
critérios estabelecidos pela legislacao fiscal vigente, pelas aliquotas regula-
res de 15%, acrescida de adicional de 10% para o imposto de renda e de 9%
para a contribuicdo social. Conforme facultado pela legislagéo tributaria, a
Companhia optou pelo regime tributédrio de lucro presumido. Nessas socie-
dades, a base de calculo do imposto de renda é calculada a razao de 8%
(incorporacdo imobilidria, inclusive atualizagdo monetaria) e 32% (prestacao
de servigos), a da contribuicao social a razéo de 12% (incorporagédo imobili-
aria) e 32% (prestagdo de servigos) e 100% sobre as receitas financeiras,
sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e
contribuicao. (f) Resultado basico por acao: O resultado por agéo basico
é calculado por meio do resultado do periodo atribuivel aos acionistas da
Companhia e a média ponderada das agdes ordindrias em circulagdo no
respectivo periodo, considerando ajustes de desdobramento ocorridos no
periodo ou no evento subsequente a preparagao das demonstracdes finan-
ceiras. A Companhia nao possui opera¢des ou instrumentos que possam ter
um efeito dilutivo, portanto, o resultado diluido por agéo corresponde ao va-
lor do resultado basico por acao. (g) Instrumentos financeiros: (g.1) Re-
conhecimento inicial e mensuragao: os instrumentos financeiros da Com-
panhia sdo representados pelas disponibilidades, contas a receber, contas
a pagar, empréstimos e financiamentos. Os instrumentos sé@o reconhecidos
inicialmente pelo seu valor justo acrescido dos custos diretamente atribui-
veis a sua aquisicao ou emissao, exceto os instrumentos financeiros classi-
ficados na categoria de instrumentos avaliados ao valor justo por meio do
resultado, para os quais os custos sdo registrados no resultado do exercicio.
(9-2) Mensuracao subsequente: a mensuragdo dos ativos e passivos fi-
nanceiros depende da sua classificacdo, que pode ser da seguinte forma:
Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado: ativos financeiros
a valor justo por meio do resultado incluem ativos financeiros mantidos para
negociagao e ativos financeiros designados no reconhecimento inicial a va-
lor justo por meio do resultado. Ativos financeiros sao classificados como
mantidos para negocia¢éo se forem adquiridos com o objetivo de venda no
curto prazo. A Companhia avaliou seus ativos financeiros a valor justo por

meio do resultado, pois pretende negocia-los em um curto espaco de tempo.
Quando a Companhia nédo estiver em condi¢des de negociar esses ativos
financeiros em decorréncia de mercados inativos, e a intengdo da Adminis-
tracdo em vendé-los no futuro proximo sofrer mudancas significativas, a
Companhia pode optar em reclassificar esses ativos financeiros em determi-
nadas circunstancias. A reclassificacdo para empréstimos e contas a rece-
ber disponiveis para venda ou mantidos até o vencimento, depende da na-
tureza do ativo. Essa avaliagdo nao afeta quaisquer ativos financeiros
designados a valor justo por meio do resultado utilizando a opcao de valor
justo no momento da apresentacao. Passivos financeiros a valor justo
por meio do resultado: passivos financeiros a valor justo por meio do resul-
tado incluem passivos financeiros para negociacdo e passivos financeiros
designados no reconhecimento a valor justo por meio do resultado. Passivos
financeiros sao classificados como mantidos para negocia¢@o quando forem
adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo. Ganhos e perdas de
passivos para negociagdo sao reconhecidos na demonstragéo do resultado.
A Companhia nao apresentou nenhum passivo financeiro a valor justo por
meio de resultado. Empréstimos e financiamentos: apés reconhecimento
inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sdo mensurados sub-
sequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros
efetivos. Ganhos e perdas séo reconhecidos na demonstragédo do resultado
no momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo de amor-
tizacdo pelo método da taxa de juros efetivos. (h) Novas normas e inter-
pretacoes técnicas: Determinadas normas foram revisadas e novos pro-
nunciamentos passaram a vigorar a partir de 1° de janeiro de 2013, no
entanto, a adog@o das novas normas ou as alteragcdes néo afetaram as de-
monstragdes financeiras da Companhia.

3. Caixas e equivalentes de caixa

Descricao 2013 2012
(nao auditado)
Caixa - 5
Conta corrente bancaria 25 -
Aplicacao financeira (i) 533 -
Total 558 5

(i) Sao representadas por aplicacdes em renda fixa e apresentam remu-
neragdo de 85% a 100% do CDlI, com liquidez diaria, em bancos conside-
rados de primeira linha pela Administragéo. 4. Iméveis a comercializar: E
representado pelos terrenos disponiveis para incorporacdo que em 31 de
dezembro de 2013 montava em R$ 8.891 (R$ 7.362 em 31 de dezembro
de 2012). 5. Empréstimos e financiamentos: Os empréstimos e finan-
ciamentos correspondem a financiamentos para capital de giro. Em 31 de
dezembro de 2013 o saldo de empréstimo montava R$ 6.811. O respectivo
empréstimo foi liquidado no inicio de 2014. O empréstimo foi tomado em
moeda nacional com taxa anual de 5,32%. Os empréstimos possuem como
garantia seus acionistas como avalistas. 6. Contas a pagar - aquisicao de
terrenos: Sdo compromissos assumidos na compra do terreno objeto da
incorporagao imobilidria:

Descricao 2013 2012
(nao auditado)

Circulante - 5.200

N&o circulante - 500

7. Adiantamentos de clientes: E representado por:

Descricéao 2013

Adiantamento de clientes (incorporagdes) 1.284

Os adiantamentos de clientes representam os valores recebidos por venda
de unidades imobilidrias dos empreendimentos cuja incorporagéo encontra-
-se sob condi¢do suspensiva. 8. Patriménio liquido: (a) Capital social:
Em 14 de agosto de 2013, a Upcon SPE 7 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. realizou Assembleia Geral de transformacao de sociedade limitada
para sociedade por agoes, com a deliberacdo de transformagao das 100
quotas para 100 agdes ordinarias nominativas e com valor nominal de R$ 1
(valor expresso em reais). Em 13 de setembro de 2013, aprovou o aumento
do capital social com a emissao de 1.668.026 acdes nominativas represen-
tativas do capital social da Companhia, com valor nominal de R$ 1 (valor
expresso em reais) cada uma. Em 31 de dezembro de 2013, o capital social
é de R$ 1.668, dividido em 1.668.126 agdes ordindrias nominativas e com
valor nominal de R$ 1 (valor expresso em reais) cada, totalmente integrali-
zado. (b) Reservas de lucro e politica de dividendos: A reserva legal é
constituida a razao de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social,
apos a compensagao de prejuizos acumulados, nos termos do artigo 193
da Lei n® 6.404/76, até o limite de 20% do capital social. Aos detentores das
agoes ordindrias é assegurado um dividendo néo inferior a 25%, calculado
com base no lucro liquido do exercicio ajustado na forma da lei. Em 2013
nao houve distribuicdo de dividendos minimos devido a Companhia apre-
sentar prejuizo no exercicio. (c) Adiantamento para futuro aumento de
capital: Os acionistas aportaram o montante de R$ 230 (R$ 1.667 em 2012)
que sera utilizado para aumento do capital da Companhia. 9. Resultado
por acao: Em atendimento ao CPC 41, a Companhia apresenta a seguir
as informagdes sobre o resultado por acé@o para o exercicio social findo em
31 de dezembro de 2013. O célculo basico do resultado por agao é feito por
meio da divis@o do resultado do exercicio, atribuido aos detentores de acdes
ordinérias, pela quantidade média ponderada de acdes ordinarias disponi-
veis durante o exercicio. Em 31 de dezembro de 2013 nao ha diferenca entre
o calculo de resultado por acdo basico e diluido em fungao da inexisténcia
de acoes ordindrias potenciais dilutivas. A tabela a seguir estabelece o cal-
culo do resultado por agédo para os exercicio findo em 31 de dezembro de
2013 (em milhares, exceto resultado por agao):

2013
Numerador
Resultado do exercicio (562)
Denominador
Média ponderada do nimero de acdes ordinarias 555.053
Resultado basico por acao ordinaria
(valor expresso em reais) (0,01)

Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstragoes Financeiras

causada por fraude ou erro. Responsabilidade dos auditores indepen-
dentes: Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre es-
sas demonstracdes financeiras com base em nossa auditoria, conduzida
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas
normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que
a auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranca
razoavel de que as demonstracdes financeiras estao livres de distorcao re-
levante. Uma auditoria envolve a execugao de procedimentos selecionados
para obteng¢ao de evidéncia a respeito dos valores e divulgacdes apresenta-
dos nas demonstragdes financeiras. Os procedimentos selecionados depen-
dem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distor¢ao
relevante nas demonstragdes financeiras, independentemente se causada
por fraude ou erro. Nessa avaliacéo de riscos, o auditor considera os con-
troles internos relevantes para a elaboracdo e adequada apresentacao das

demonstragbes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos
de auditoria que sdo apropriados nas circunstancias, mas néao para fins de
expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles internos da Com-
panhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliacdo da adequacéo das prati-
cas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas
pela Administracdo, bem como a avaliagao da apresentagao das demons-
tragdes financeiras tomadas em conjunto. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Opiniao sobre as demonstracdes financeiras: Em nossa opiniao, as de-
monstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Upcon
SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2013, o
desempenho de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exerci-
cio findo naquela data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no

Demonstracées dos Fluxos de Caixa - Exercicios findos
em 31 de dezembro de 2013 e 2012 (Em milhares de reais)

2013 2012

Das atividades operacionais (nao auditado)
Resultado antes do imposto de renda e

contribuicao social (557) (7)
Variagdes nos ativos e passivos

Iméveis a comercializar (1.529) (7.362)

Fornecedores 16 6

Obrigacgoes trabalhistas e tributarias 3 -

Adiantamento de clientes 1.284 -

Contas a pagar - aquisi¢cao de terrenos (5.700) 5.700

Imposto de renda e contribuicdo social pagos (5) -
Caixa liquido aplicado nas atividades

operacionais (6.488) (1.663)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizagcao/aumento de capital - 1

Adiantamento para futuro aumento de capital 230 1.667

Empréstimos e financiamentos 6.811 -
Caixa liquido gerado nas atividades de

financiamento 7.041 1.668
Aumento liquido de caixa e equivalentes

de caixa 553 5
Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio 5 -

No fim do exercicio 558 5
Aumento liquido de caixa e equivalentes

de caixa 553 5

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstracdes financeiras.

10. Despesas comerciais

2013 2012
Vendas (12) -
Estande de vendas (430) -
Publicidade e propaganda (108)
Total (550)
11. Imposto de renda e contribuigcao social

2013 2012
Base de célculo
Receita financeira 19 -
Aliquota vigente 24% 24%
Total (5) -

12. Instrumentos financeiros: Os instrumentos financeiros correntemen-
te utilizados pela Companhia restringem-se, principalmente, a operagdes
de caixa e equivalente de caixa e contas a pagar, em condi¢gbes normais
de mercado, estando reconhecidos nas demonstracdes financeiras pelos
critérios descritos na Nota Explicativa n°® 2. Estes instrumentos sdo admi-
nistrados por meio de estratégias operacionais, visando a liquidez, rentabili-
dade e minimizacao de riscos. Os principais instrumentos financeiros ativos
e passivos em 31 de dezembro de 2013 sdo descritos a seguir, bem como
os critérios para sua valorizagdo: ¢ Caixa e equivalentes de caixa (Nota
Explicativa n® 3): os saldos em conta corrente mantidos em bancos de pri-
meira linha tém seus valores de mercado idénticos aos saldos contabeis.
Para as aplicagdes financeiras, o valor de mercado foi apurado com base
nas cotagbes de mercado desses titulos na data-base do balango. As ta-
xas pactuadas refletem as condicdes usuais de mercado. * Empréstimos e
financiamentos (Nota Explicativa n® 5): os valores de mercado para os em-
préstimos e financiamentos sdo substancialmente similares aos dos saldos
contabeis, sendo atualizados, conforme clausulas previstas nos contratos.
* Contas a pagar (Nota Explicativa n® 6): os valores reconhecidos repre-
sentam a parcela em Reais dos valores de aquisi¢ao, preponderantemente,
dos terrenos para incorporagao imobilidria, conforme clausulas previstas
nos contratos. Consideragdes sobre riscos: Riscos de crédito: a politica
de venda de iméveis da Companhia considera o nivel de risco de crédito,
a qual esta disposta a sujeitar-se no curso de seus negécios. A andlise de
crédito e a seletividade de seus clientes sdo procedimentos adotados, a fim
de minimizar eventuais problemas de inadimpléncia em contas a receber.
Riscos de liquidez: ¢ o risco da Companhia ndo possuir recursos liquidos
suficientes para honrar seus compromissos financeiros, em decorréncia de
descasamento de prazo ou de volume entre os recebimentos e pagamentos
previstos. Para administrar a liquidez do caixa em moeda nacional e estran-
geira, sao estabelecidas premissas de desembolsos e recebimentos futuros,
sendo monitoradas diariamente pela area de tesouraria. Gestao de risco de
capital: os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de sal-
vaguardar a capacidade de continuidade de suas operagdes, para oferecer
retorno aos seus quotistas e garantia as demais partes interessadas, além
de manter uma adequada estrutura de capital. Operagées com instrumen-
tos derivativos: a Companhia nao efetuou operagdes em carater especula-
tivo, seja em derivativos, ou em quaisquer outros ativos de risco. Risco ope-
racional: a Companhia tem como atividade preponderante a incorporagao
e o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios. A performance de
suas operagoes esta sujeita as condi¢cdes do mercado, economia e industria.
13. Publicacéo da Medida Proviséria 627/2013: Em 17 de setembro de
2013, foi publicada a Instrugdo Normativa RFB 1.397 (IN 1.397) e em 12
de novembro de 2013 foi publicada a Medida Proviséria 627 (MP 627) que:
(i) revoga o Regime Tributério de Transicdo (RTT) a partir de 2015, com a
introdugdo de novo regime tributério; (ii) altera o Decreto-Lei n® 1.598/77
pertinente ao calculo do imposto de renda da pessoa juridica e a legislagdo
sobre a contribuicao social sobre o lucro liquido. O novo regime tributario
previsto na MP 627 passa a vigorar a partir de 2014, caso a Companhia
exerca tal opgdo. Dentre os dispositivos da MP 627, destacam-se alguns que
dao tratamento a distribuicdo de lucros e dividendos, base de calculo dos
juros sobre o capital préprio e critério de calculo da equivaléncia patrimonial
durante a vigéncia do RTT. A Companhia preparou um estudo dos potenciais
efeitos da aplicacao da MP 627 e IN 1.397 e concluiu que nao resultam em
efeitos relevantes em suas operacdes e em suas demonstracdes financeiras
do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, baseada na nossa melhor
interpretagao do texto corrente da MP. A possivel conversdo da MP 627 em
Lei pode resultar em alteragdo na nossa conclusao. A Companhia aguarda
a definicdo das emendas a MP 627 para que possa optar ou nao pela sua
adog&o antecipada no exercicio fiscal 2014.
Diretoria
Guilherme Augusto Soares Benevides - Diretor
Gilmar Alvin Francischetti - CRC 124.215/0-6

Brasil. Outros assuntos: As demonstragdes financeiras da Upcon SPE 7
Empreendimentos Imobiliarios S.A. referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2012, apresentadas para fins comparativos, ndo foram por nés
examinadas, tampouco foram examinadas por outros auditores independen-
tes. Consequentemente, nao estamos expressando uma opiniao sobre es-
tas demonstragdes financeiras.

Séao Paulo, 31 de margo de 2014.

Acyr de Oliveira Pereira
Contador CRC-1SP220266/0-0
Anderson Lopes Bastos
Contador CRC-1SP253897/0-3
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