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Examinamos as demonstracdes financeiras da Cyrela Recife Empreendimentos Imobilidrios Ltda
(Sociedade) que compreendem os balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020, 2019, 2018 e
2017 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagcdes do
patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para os exercicios findos nestas datas, bem como as
correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contadbeis significativas e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Cyrela Recife Empreendimentos
Imobiliarios Ltda em 31 de dezembro de 2020, 2019, 2018 e 2017, o desempenho de suas operacoes
e os seus fluxos de caixa para os exercicios findos nestas datas, de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

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 secao a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Sociedade, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniéo.
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Enfase

Conforme descrito na nota explicativa 2.1, as demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no
Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacéo da politica contabil adotada pela Sociedade,
para o reconhecimento de receita nos contratos de compra € venda de unidade imobilidria ndo
concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento da
administracdo da Empresa quanto a aplicacdo do CPC 47 - Receita de contrato com cliente (IFRS 15),
alinhado com aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018. Nossa
opinido nao estéa ressalvada em relacdo a esse assunto.

Outros assuntos

Auditoria das demonstracdes financeiras do exercicio anterior a 31 de dezembro de 2017

O balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2016 e as demonstragdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa e respectivas notas explicativas
para o exercicio findo nessa data, apresentados como valores correspondentes nas demonstragoes
financeiras do exerciciode 31 de dezembro de 2017, foram anteriormente auditados por outros
auditores independentes, que emitiram relatdrio em 26 de janeiro de 2021, sem modificagao.

Responsabilidades da administracdo pelas demonstracées financeiras

A administracéao é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracédo de demonstracoes
financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliagado da
capacidade de a Sociedade continuar operando, divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragcoes
financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Sociedade ou cessar suas operagdes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras € internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstragcdes 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:

— ldentificamos e avaliamos os riscos de distorcao 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 deteccéo de distorcdo 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.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
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— Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos da Sociedade.

— Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagoes feitas pela administracao.

— Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacado a eventos ou condicdes que possam levantar dulvida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional da Sociedade. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencédo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Sociedade a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela administracdo 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.

S&o Paulo, 6 de dezembro de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-027685/0-0 F SP

fhais de Lima Rodrigues Leandrini
Contadora CRC-15P280836/0-5



CYRELA RECIFE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

BALANCOS PATRIMONIAIS LEVANTADOS EM 31 DE DEZEMBRO 2020, 2019, 2018 ¢ 2017

(Em Milhares de Reais)

ATIVO Notas 2020 2019 2018 2017 2016 PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO Notas 2020 2019 2018 2017 2016
Circulante 331.146 301.658 349.189 419.092 384.730  Circulante 2.967 46.939 105.107 113.137 112.513
Caixa e Equivalentes de Caixa 3 19 592 536 79 377 Fornecedores de bens e servigos 9 988 1.203 1.991 5.736 6.850
Titulos e valores mobilidrios 4 8.764 842 0 1.962 16.576 Empréstimos e financiamentos 8 - 43.216 659 669 524

Contas a receber 5 38.642 38.286 21.822 41.977 50.387 Provisdo para manutes de iméveis 9 - 408 879 693 -
Imoveis a comercializar 6 283.617 261.801 326.238 374.729 313.927 Impostos e contribuigdes a recolher 798 214 356 303 823
Impostos e contribuigdes a compensar 0) (0) 0) (0) 100 Impostos e contribuigdes de recolhimentos diferidos 12 730 777 12 1.660 2.004
Despesas com vendas a apropriar - - 4 302 601 Obrigagdes a pagar com partes relacionadas 10 263 17 100.792 61.897 14.685
Demais contas 104 138 589 44 2.762 Adiantamentos de clientes 11 - - 411 38.788 86.603

Provisdes para riscos fiscais, trabalhistas e civeis 7 187 501 - - -
Nio Circulante 86.641 147.523 121.821 38.496 37.576 Demais contas 1 604 6 3.391 1.024

Realizavel a longo prazo 86.635 147.523 121.821 37.047 34.196

Contas a receber 5 43.225 37918 12.989 - - Nio Circulante 64.349 78.948 241.398 182.015 143.236
Exigivel a longo prazo 64.349 78.948 241.398 182.015 143.236
Créditos a receber com partes relacionadas 1 - - - - Empréstimos e financiamentos 8 - 14.346 176.304 178.948 140.263
Impostos e contribui¢des a compensar 46 46 70 123 - Provisdo para manutengdo de imoveis 9 - 268 1.670 2735 2.900
Imoveis a comercializar 6 43.284 109.540 108.666 36.924 34.196 Provisdes para riscos fiscais, trabalhistas e civeis 7 92 247 238 333 73

Demais contas 79 19 96 - - Impostos e contribuigdes de recolhimentos diferidos 12 2.403 2234 1.332 - -

i de clientes 11 61.854 61.854 61.854 - -

Imobilizado 6 - () 1.449 3.380

Patriménio liquido 350.471 323.294 124.505 162.435 166.557
Capital social 13 353.398 288.937 137.672 137.672 137.672

Dividendos distribuidos - - - - -
Lucros / (Prejuizos) acumulados (2.927) (30.992) (13.167) 24.763 28.885

Adiantamento para futuro aumento de capital 0 65.349 - - -
TOTAL DO ATIVO 417.787 449.181 471.010 457.588 422306  TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 417.787 449.181 471.010 457.588 422.306

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS




CYRELA RECIFE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRAGOES DO RESULTADO DO EXERCICIO

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020, 2019, 2018 ¢ 2017

(Em Milhares de Reais)

2020 2019 2018 2017 2016
Receita bruta operacional 59.377 79.746 50.808 75.385 28.465
Incorporagio e revenda de imoveis 66.397 64.479 44.940 75.385 28.465
Provisdo Para Distrato (7.020) 15.268 5.868 - -
Dedugdes da receita bruta (1.270) (1.702) (1.549) (633) (1.098)
Receita liquida operacional 58.107 78.044 49.258 74.752 27.367
Dos iméveis vendidos (57.128) (58.915) (48.355) (70.074) 19.824
Provisdo Para Distrato 5.701 (12.407) (4.582) - -
Custo das vendas e servigos realizados (51.427) (71.322) (52.936) (70.074) 19.824
Lucro bruto operacional 14 6.679 6.722 (3.678) 4.678 47.191
Receitas (despesas) operacionais (7.971) (11.616) (15.544) (6.552) (9.997)
Despesas com vendas 15 (8.002) (10.768) (15.227) (5.917) (9.555)
Despesas gerais ¢ administrativas 16 (439) (389) (269) (366) (395)
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 470 (460) 47 (268) 47)
Lucro/(Prejuizo) bruto antes do resultado financeiro (1.292) (4.894) (19.222) (1.873) 37.194
Resultado Financeiro 17 (473) (11.377) (13.952) (1.490) (106)
Despesas financeiras (579) (11.427) (14.355) (2.120) (1.329)
Receitas financeiras 107 51 403 630 1.223
Lucro/(Prejuizo) antes do IR e CS (1.765) (16.271) (33.174) (3.363) 37.088
Imposto de renda e contribuigéo social (1.163) (1.554) (1.455) (759) (1.401)
Diferido 12.a (59) (800) (254) 165 (123)
Corrente 12.b (1.104) (754) (1.201) (924) (1.278)
Lucro/Prejuizo liquido do exercicio (2.927) (17.825) (34.629) (4.122) 35.687

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS




CYRELA RECIFE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRACOES DO RESULTADO ABRANGENTE

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020, 2019, 2018 ¢ 2017
(Em Milhares de Reais)

2020 2019 2018 2017 2016
Lucro/Prejuizo liquido do exercicio (2.927) (12.452) (34.629) (4.122) 35.687
Resultado abrangente total, liquido de impostos (2.927) (12.452) (34.629) (12.452) 35.687

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS




CYRELA RECIFE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRACOES DA MUTACAO DO PATRIMONIO LIQUIDO

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020, 2019, 2018 ¢ 2017
(Em Milhares de Reais)

ADIANTAMENTO . A
CAPITAL SOCIAL FUTURO AUMENTO RESERVA DE LUCROS (PREJUIZOS) RECURSOS PATRIMONIO
NOTAS INTEGRALIZADO CAPITAL LUCROS ACUMULADOS CAPITALIZAVEIS LIQUIDO
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2015 103.874 - - (6.802) 10.340 107.412
Recursos capitalizaveis - - - - 51.458 51.458
Aumento de capital 61.798 - - - (61.798) -
Redugdo de capital (28.000) - - - - (28.000)
Lucro liquido do exercicio - - - 35.687 - 35.687
Reserva de retengao de lucros/prejuizos - - 28.885 (28.885) - -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 137.672 - 28.885 - - 166.557
Prejuizo do exercicio - - - (4.122) - (4.122)
Absorgao de prejuizo 13.b - - (4.122) 4.122 - -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 137.672 - 24.763 - - 162.435
Adogao incial IFRS 9 ¢ IFRS 15 - - (3.301) - - (3.301)
Prejuizo do exercicio - - - (34.629) - (34.629)
Absorgdo de prejuizo 13.b - - (21.462) 21.462 - -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 137.672 - - (13.167) - 124.505
Aumento (redugdo) de capital 13.a 151.265 65.349 - - - 216.614
Prejuizo do exercicio - - - (17.825) - (17.825)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 288.937 65.349 - (30.992) - 323.294
Aumento de capital 13.a 123.453 (65.349) - - - 58.104
Redugao de capital (58.992) - - 30.992 - (28.000)
Prejuizo do exercicio - - - (2.927) - (2.927)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 353.398 - - (2.927) - 350.471

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS




CYRELA RECIFE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRACOES DE FLUXO DE CAIXA

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020, 2019, 2018 2017
(Em Milhares de Reais)

Lucro/(Prejuizo) antes do imposto de renda e contribuicio social
Ajustes por:

Depreciagdo e amortizagdo de bens do ativo imobilizado e intangivel

Baixa de bens do ativo imobilizado e intangivel

Juros e variagdes monetarias sobre empréstimos.

Impostos diferidos

Ajustes a valor presente

Provisdes para garantia

Rendimentos de titulos e valores mobiliarios

Provisdes para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

Proviséo para risco de crédito

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Variac¢do nos ativos e passivos operacionais:
Contas a receber

Imoveis a comercializar

Impostos a compensar

Despesas com vendas a apropriar
Demais contas ativo

Partes relacionadas

Impostos e contribui¢des a recolher
Fornecedores e provisio para garantia
Adiantamento de clientes

Outros passivos

d

Caixa e equival proveni das (apli nas) atividades operaionais:

Impostos e contribui¢des pagos
Juros pagos
Caixa e equivalentes liquidos proveni das (aplicados nas) atividades operacionais

Fluxo de Caixa das atividades de Investimento
Titulos e Valores Mobiliarios

Caixa e equival de caixa provenientes das (aplicados nas) atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de Financiamento
Ingressos de novos empréstimos
Pagamento de empréstimos
Redugéo de Capital
Aumento de Capital Social
Adiantamento para futuro aumento de capital

Licad

Caixa e equival de caixa ap nas atividades de financiamento
(Redugiio) Aumento do caixa e equivalentes de Caixa

Saldo inicial

Saldo final
(Redugiio) Aumento do caixa e equivalentes de Caixa

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

2020 2019 2018 2017 2016
(1.765) (16.271) (33.174) (3.363) 37.088
(©6) - 1.449 1.931 1.257
- - - - 3.194
553 10.383 16.369 15.068 11.404
64 866 (570) (179) 132
- - 160 1.426 55
605 608 297 571 -
58 17 144 560 (1.047)
(469) 510 (95) 261 47
- - (3.301) - -
(960) (3.887) (18.722) 16.274 52.130
(5.663) (41.393) 7.006 6.984 (6.715)
44.440 63.563 (23.250) (63.529) (66.837)
1 24 52 (23) -
- 4 297 299 -
@7 528 (641) 2.719 (985)
246 (100.775) 38.895 47213 14.685
513 (125) 46 (435) 303
(1.495) (3.270) (4.920) (1.157) 2.231
- @11) 23477 (47.815) (89.878)
(603) 598 (3.385) 2.365 (422)
36.452 (85.144) 18.856 (37.105) (95.488)
(1.033) (771) (1.194) (1.009) (1.188)
(731) (10.864) (16.379) (14.117) (9.026)
34.688 (96.779) 1.283 (52.231) (105.702)
(7.980) (859) 1.818 14.054 (15.529)
(7.980) (859) 1.818 14.054 (15.529)
- - 12.604 37.879 86.814
(57.384) (118.920) (15.247) - -
(28.000) - - - (28.000)
123453 151.265 - - -
(65.349) 65.349 - - 51.458
(27.280) 97.694 (2.644) 37.879 110272
(573) 56 457 (298) (10.959)
592 536 79 377 11.336
19 592 536 79 377
(573) 56 457 (298) (10.959)
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CYRELA RECIFE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016, 2017, 2018, 2019 ¢ 2020
(Em milhares de reais - R$)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Cyrela Recife Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (“Sociedade”) foi constituida em 03 de
marco de 2008. A Sociedade possui sede em Sdo Paulo e tem como objeto social exclusivo
o planejamento, a promocao, o desenvolvimento e a incorporacdo de empreendimento
imobiliario.

O empreendimento Riserva Golf foi lancado em marco de 2014 e entregue em maio de
2018.

O empreendimento Riserva Golf Fase 2 foi lancado em fevereiro de 2021, com previsdao de
entrega em janeiro de 2024.

A Cyrela Brazil Realty S/A Empreendimentos e Participagoes é responsavel pela gestdo das
operacdes da Cyrela Recife Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e assume determinados
custos corporativos decorrentes da estrutura utilizada.

As demonstragdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A
Administracdo efetua avaliacdo da capacidade de continuidade da Sociedade em suas
atividades durante a elaboracao das demonstragdes financeiras.

Em conexdo com a preparagao dessas demonstracgdes financeiras, a Administragao efetuou

analises e concluiu por ndo existirem evidéncias de incertezas sobre a continuidade das
operacdes da Sociedade aqui apresentadas.

2. APRESENTACAO, DAS DEMON,STRACGES FINANCEIRAS E
PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS ADOTADAS

2.1. Base de apresentacgdo e elaboracdao das demonstracdes financeiras

i) Declaracao de conformidade

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagdo
imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM").

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobilidrias seguem o entendimento da administracdo da sociedade, alinhado aquele
manifestado pela CVM no oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagao
do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).
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2.2.

Base de elaboracéo

Sumario das principais praticas contdbeis adotadas na elaboracao destas
demonstragoes financeiras

As principais praticas contabeis adotadas na elaboragdo das demonstracées
financeiras estdo descritas a seguir:

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparacgao das demonstracdes financeiras de acordo com os CPCs exige que
a Administracdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a
aplicacdo de praticas contabeis e os valores de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As informacgdes sobre incertezas, premissas e estimativas que possuam um
risco significativo de resultar em um ajuste material dentro do préximo
exercicio estdo relacionadas, principalmente, aos seguintes aspectos: custo
orcado das obras, vida util do ativo imobilizado, determinagdao de taxas de
desconto a valor presente utilizadas na mensuragao de certos ativos e passivos
de curto e longo prazos, provisdes para processos judiciais trabalhistas,
provisdo para perdas relacionadas a contas a receber e projecdes para
realizagao de imposto de renda e contribuicdo social diferidos e provisdes para
determinacdo do valor justo de certos ativos e passivos, quando aplicavel.

Estimativas e premissas sdo revisadas de maneira continua. O impacto de tais
revisoes é reconhecido no exercicio em que sdo efetuadas.

Caixa e equivalentes de caixa

A Sociedade classifica como equivalentes de caixa os investimentos de curto
prazo, de alta liquidez, que s3o prontamente conversiveis em um montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca
de valor.

Titulos e valores mobiliarios

Os titulos e valores mobilidrios incluem certificados de depédsitos bancarios,
titulos publicos emitidos pelo Governo Federal e fundos de investimentos.

Apuracdo do resultado de incorporacdo imobilidria e venda de imdveis e outras

(i) A apuragao do resultado de incorporacdo e venda de imoveis é feita segundo os

seguintes critérios:

a) Nas vendas de unidades concluidas, a receita é reconhecida no momento
em que a venda é efetivada (transferéncia de controle),
independentemente do prazo de recebimento do valor contratual, e as
receitas sdo mensuradas pelo valor justo da contraprestacao recebida ou a
receber.

b) Nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos para 2017 e 2018 a 2020:

Para o periodo de 2017.
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- As receitas de vendas, os custos de terrenos e construgdo, e as
comissOes de vendas sdo apropriados ao resultado utilizando o método
do percentual de conclusdo de cada empreendimento, sendo esse
percentual mensurado em razao do custo incorrido em relagdo ao custo
total orcado dos respectivos empreendimentos;

— 0O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos
relacionados diretamente com a formacgao do estoque) correspondente
as unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado. Para as
unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao
estoque na rubrica “Imdveis a comercializar”;

- Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam
superiores aos valores efetivamente recebidos de clientes, sao
registrados em ativo circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica
“Contas a receber”. Os montantes recebidos com relacdo a venda de
unidades que sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas,
sao contabilizados na rubrica "Adiantamentos de clientes";

— Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a
receber, assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a
receber, sdo apropriados ao resultado de incorporacao e venda de
imoveis quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos
exercicios “pro rata temporis”;

— Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicdo de terrenos e
os diretamente associados ao financiamento da construcdo, sao
capitalizados e registrados aos estoques de imdveis a comercializar, e
apropriados ao custo incorrido das unidades em construgdo até a sua
conclusdo e observando-se os mesmos critérios de apropriagdo do
custo de incorporacao imobilidria na proporcao das unidades vendidas
em construgao;

— Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita
incorrida de incorporacao imobiliaria e a receita acumulada submetida
a tributacdo sdo calculados e refletidos contabilmente por ocasido do
reconhecimento dessa diferenga de receita;

— As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sao
apropriadas ao resultado quando incorridas.

Para o periodo de 2018 até 2020

A Sociedade adotou o CPC 47/IFRS 15 - “Receitas de Contratos com Clientes”,
a partir de 1° de janeiro de 2018, contemplando também as orientagdes
contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de dezembro de
2018, o qual estabelece procedimentos contdbeis referentes ao
reconhecimento, mensuracao e divulgacdo de certos tipos de transacdes
oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida
nas companhias abertas brasileiras do setor de incorporagdo imobiliaria. Ndo
houve efeitos relevantes com a adocdo do CPC 47 e referido oficio circular para
a Sociedade.

O Oficio circular afirma que a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15) as transacdes
de venda de unidades imobilidrias ndo concluidas, realizadas por entidades
registradas na CVM do setor de incorporagcdao imobilidria, tém questoes
centrais, como: (a) o foco no contrato (unidade de conta); (b) o
monitoramento continuo dos contratos; (c) uma estrutura de controles
internos em padrdo de qualidade considerado, no minimo, aceitavel para os
propdsitos aos quais se destina; (d) a realizacdo de ajustamentos tempestivos;
e (e) a qualidade da informagdo (valor preditivo e confirmatério das
demonstragdes contabeis).

13



Cyrela Recife Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Os contratos de venda firmados entre a Sociedade dao-se no modelo no qual
a incorporadora financia o promitente durante a fase de construcao do projeto,
através de recursos proprios e/ou obtencdo de financiamento (SFH) junto a
instituicdes financeiras. Em regra, projetos de construcdao de unidades
imobiliarias voltadas a pessoas de média e alta renda. Com a assinatura do
contrato, o mutuario se compromete a pagar durante a fase de construgdo até
30% do valor da unidade imobiliaria diretamente a incorporadora, que suporta
todo o risco de crédito durante a fase de construcdo. Findo fisicamente o
projeto, o mutuario precisa quitar o saldo devedor com recursos préprios
(incluindo a utilizagdo do saldo do FGTS) e/ou obter junto a uma instituicao
financeira - IF o financiamento necessario para pagar o saldo devedor junto a
incorporadora, que gira em torno de 70% do valor da unidade imobiliaria (a
unidade imobilidria concluida é entao dada em garantia por meio de alienacao
fiduciaria a IF). O risco de mercado da unidade imobiliaria, desde o0 momento
da venda, recai todo sobre o mutuario, que pode se beneficiar de eventuais
valorizacOes e realiza-las mediante a transferéncia onerosa de seu contrato
junto a terceiros, com a anuéncia da incorporadora, ou se prejudicar com
eventuais desvalorizagdes (momento em que alguns mutuarios forcejam o
distrato).

Com isso, nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos:

— As receitas de vendas, os custos de terrenos e construgdao, e as comissoes
de vendas sdo apropriados ao resultado utilizando o método do percentual
de conclusao de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado
em razao do custo incorrido em relagdo ao custo total orcado dos
respectivos empreendimentos;

— O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos
relacionados diretamente com a formacao do estoque) correspondente as
unidades vendidas € apropriado integralmente ao resultado. Para as
unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao
estoque na rubrica “Imdveis a comercializar”;

- Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores
aos valores efetivamente recebidos de clientes, sdo registrados em ativo
circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica “Contas a receber”. Os
montantes recebidos com relacdo a venda de unidades que sejam
superiores aos valores reconhecidos de receitas, sdao contabilizados na
rubrica "Adiantamentos de clientes";

- Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a
receber, assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber,
sdo apropriados ao resultado de incorporagdo e venda de imdveis quando
incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro rata
temporis”;

- Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicdo de terrenos e os
diretamente associados ao financiamento da construgdo, sao capitalizados
e registrados aos estoques de imdveis a comercializar, e apropriados ao
custo incorrido das unidades em construcdo até a sua conclusdo e
observando-se 0s mesmos critérios de apropriagdo do custo de
incorporacdo imobilidria na proporcdo das unidades vendidas em
construcgao;
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— Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita incorrida
de incorporacdo imobilidria e a receita acumulada submetida a tributagao
sdo calculados e refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento
dessa diferenca de receita;

- As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sao
apropriadas ao resultado quando incorridas.

c) Nos distratos de contrato de compromisso de compra e venda de iméveis,
a receita e o custo reconhecido no resultado sdo revertidos, conforme os
critérios de apuragdo mencionados anteriormente. A reversao do custo
aumenta os estoques. A Sociedade também reconhece, por efeito do
distrato, o passivo de devolugdao de adiantamentos de cliente e os efeitos
de ganho ou perda sao reconhecidos imediatamente ao resultado.

d) A Sociedade efetua a provisdo para distratos, quando em sua analise é
identificada incertezas quanto a entrada dos fluxos de caixa futuros para a
entidade. Estes ajustamentos vinculam-se ao fato de que o
reconhecimento de receita estd condicionado ao grau de confiabilidade
quanto a entrada, para a entidade, dos fluxos de caixa gerados a partir da
receita reconhecida.

(ii) Operacoes de permuta

A permuta de terrenos tem por objeto o recebimento de terrenos de terceiros
para liquidacao por meio da entrega de unidades imobilidrias ou o repasse de
parcelas provenientes das vendas das unidades imobilidarias dos
empreendimentos. Os terrenos adquiridos pela Sociedade sdo registrados pelo
seu valor justo, como um componente do estoque, em contrapartida a
adiantamento de clientes no passivo. As receitas e os custos decorrentes de
operacgOes de permutas sdao apropriados ao resultado ao longo do periodo de
construcdao dos empreendimentos, conforme critérios descritos no item i) b)
acima.
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2.2.4,

2.2.5.
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Contas a receber

O saldo de contas a receber de unidades vendidas é mensurado pelo montante
original de venda contratual, atualizado com juros prefixados e apropriados ao
resultado, observado o regime de competéncia, independentemente de seu
recebimento.

Nas vendas a prazo de unidades ndo concluidas, os recebiveis com atualizagao
monetaria, inclusive as parcelas das chaves, sem juros, devem ser
descontadas a valor presente, uma vez que os indices de atualizagdo
monetaria contratados ndo incluem o componente de juros. A constituicdo do
ajuste e sua reversao, quando realizados durante o exercicio de construgao,
sdo lancadas em contrapartida a receitas de incorporagao imobiliaria.

A Sociedade mensura as perdas de créditos esperadas baseado em premissas
que consideram o histérico de suas operagdes correntes e suas estimativas.
Tais premissas sao revisadas anualmente para considerar eventuais alteracdes
nas circunstancias e histéricos.

Imoéveis a comercializar
a) Formacao do custo

Os imoveis prontos a comercializar e os em construgdo sdo demonstrados
ao custo de formacdo, que ndo excede o seu valor liquido realizavel.

O valor realizavel liquido é o preco de venda estimado, deduzidos os
custos para finalizar o empreendimento (se aplicavel), as despesas de
vendas e os tributos.

O custo de formacdao compreende o custo para aquisicdao do terreno,
gastos necessarios para aprovagao do empreendimento com autoridades
governamentais, gastos com incorporagdo, gastos de construgdo
relacionados com materiais, mao de obra (propria ou contratada de
terceiros), outros custos de construcdo relacionados e o custo financeiro
incorrido durante o periodo de construcao, até a finalizagcao da obra.

b) Capitalizagao de encargos financeiros

Os juros dos empréstimos, identificados diretamente aos
empreendimentos imobilidrios, sao qualificados a serem capitalizados
como custo dos imoveis a comercializar na ocorréncia de: (i) que os
custos com a aquisicdo dos terrenos ou a construgao dos imdveis estejam
sendo incorridos; (ii) que os custos com empréstimos estejam sendo
incorridos; e (iii) que as atividades necessarias para preparar o imovel
para comercializacao estejam em progresso.

Os encargos financeiros capitalizados e mantidos nos estoques de imdveis
a comercializar sdo calculados proporcionalmente as unidades imobiliarias
nao comercializadas, devendo os encargos financeiros calculados
proporcionalmente as unidades imobilidrias ja comercializadas ser
integralmente apropriados ao resultado, como custo das unidades
imobiliarias vendidas.
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2.2.8.

2.2.9.
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Despesas comerciais a apropriar

Os gastos de corretagem sobre vendas de imdveis sdao ativados como
pagamentos antecipados, seguindo a orientagdo técnica OCPC 01 (R1), e sdo
apropriados ao resultado como parte das despesas comerciais, observando-se
0 mesmo critério adotado para reconhecimento das receitas e dos custos das
unidades vendidas (nota explicativa n°© 2.2.4.), exceto as comissdes sobre
vendas canceladas, que sao lancadas ao resultado no caso de cancelamento,
ou quando for provavel que ndo havera pagamento dos valores contratados.

O encargo relacionado com a comissdo de venda pertencente ao adquirente
do imédvel ndo constitui receita nem despesa da Sociedade.

As demais despesas comerciais, incluindo propaganda e publicidade, sdo
apropriadas ao resultado quando incorridas, de acordo com o regime de
competéncia, no momento da sua veiculagdo.

Imposto de renda e contribuicdo social

Conforme facultado pela Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, que alterou
a Lei n® 10.931/04, que instituiu o Regime Especial de Tributacao - RET, a
Sociedade optou por submeter seus empreendimentos ao patrimonio de
afetacdo. Essa opgdo é irretratavel e irrevogavel. Para esse empreendimento
que aderiu ao RET, os encargos referentes ao imposto de renda, a contribuicdo
social, a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e
ao Programa de Integracao Social - PIS sdo calculados a razdo de 4% sobre
as receitas brutas.

Imobilizado

Demonstrado ao custo de aquisicao, combinado com a depreciacdo calculada
pelo método linear, tomando-se por base a vida util estimada dos bens, o qual
nao diverge significativamente do valor justo. Estd segregado em classes e
taxas de depreciacao bem definidas e relacionadas as atividades da Sociedade.

Conforme a orientagdo técnica OCPC 01 (R1), os gastos incorridos com a
construcdo dos estandes de vendas, apartamentos-modelo e respectivas
mobilias passam a incorporar o ativo imobilizado da Sociedade. Tais ativos
passam a ser depreciados apdés o lancamento e a efetivagdo do
empreendimento pelo prazo de vida util, além de estarem sujeitos a analises
periodicas sobre a deterioracdo (“impairment”).

ProvisGes para riscos civeis e trabalhistas

As provisbes sao reconhecidas para obrigacdes presentes (legal ou
construtiva) resultante de eventos passados, para as quais seja possivel
estimar os valores de forma confidvel e cuja liquidagdo seja provavel.

Sao provisionadas quando a probabilidade de perda for avaliada como
provavel e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente
seguranca. Quando as perdas forem avaliadas como provaveis, mas os
montantes envolvidos ndao forem mensuraveis com suficiente seguranca, ou
quando as perdas sdo consideradas possiveis, sdo divulgadas em nota
explicativa. Os demais riscos referentes a demandas judiciais e
administrativas, cuja probabilidade de perda é considerada remota, ndo sao
provisionados nem divulgados.
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Demais contas a receber e a pagar

Os demais ativos e passivos sdao apresentados ao valor de custo ou de
realizacdo (ativos) ou ao valor conhecido ou calculavel (passivos), acrescidos,
quando aplicavel, dos rendimentos e encargos financeiros incorridos.

Ajuste a valor presente

Os saldos de contas a receber de unidades ndo concluidas foram calculados
considerando o prazo estimado até a entrega das chaves dos imdveis
comercializados, utilizando a maior taxa entre a taxa média de remuneracao
de titulos publicos (NTN-B) e a taxa média de captacdo praticada pela
Sociedade, sem inflagdo, para os financiamentos obtidos.

Os valores do ajuste a valor presente de contas a receber de unidades nao
concluidas sdo registrados no resultado na rubrica “Receita liquida
operacional”. A reversao do ajuste a valor presente é reconhecida no proprio
grupo de receitas de incorporacdo imobiliaria.

Instrumentos financeiros
Os instrumentos financeiros da Sociedade compreendem caixa e equivalentes
de caixa, aplicagdes financeiras, contas a receber e a pagar e financiamentos,

entre outros.

A Sociedade reconhece os instrumentos financeiros na data em que se torna
uma das partes das disposi¢cdes contratuais do instrumento.

(i) Ativo financeiro ao valor justo por meio do resultado

O Um instrumento é classificado pelo valor justo por meio do resultado se for
mantido para negociacdo, ou seja, designado como tal quando do
reconhecimento inicial.

Os instrumentos financeiros sdao designados pelo valor justo por meio do
resultado se a Sociedade gerencia esses investimentos e toma decisdes de
compra e venda com base em seu valor justo de acordo com a estratégia de
investimento e gerenciamento de risco. Apds reconhecimento inicial, custos
de transacgdo atribuiveis sdo reconhecidos nos resultados quando incorridos.
Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado sao medidos
pelo valor justo, e suas flutuacdes sdo reconhecidas no resultado.

(ii) Ativos financeiros a custo amortizado

Um ativo financeiro € mensurado ao custo amortizado se atender ambas as
condicdes a seguir e nao for designado como mensurado ao VJIR:

- € mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo seja manter ativos
financeiros para receber fluxos de caixa contratuais; e

- seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que

sao relativos somente ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal
em aberto.
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Um ativo financeiro é desreconhecido (baixado), em parte ou integralmente,
quando os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expiram; quando a
Sociedade transfere substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo ou
quando a Sociedade nao transfere nem retém substancialmente todos os
riscos e beneficios relativos ao ativo, mas transfere o controle sobre o ativo.

(iii) Ativos financeiros a valor justo por outros resultados abrangentes

Um instrumento de divida é mensurado ao VJORA se atender ambas as
condicbes a seguir e nao for designado como mensurado ao VIR e custo
amortizado:

- € mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo é atingido tanto
pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos
financeiros; e

- seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que
sdo apenas pagamentos de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

No reconhecimento inicial de um investimento em um instrumento patrimonial
que nao seja mantido para negociacao, o Grupo pode optar irrevogavelmente
por apresentar alteragdes subsequentes no valor justo do investimento em
ORA. Essa escolha é feita investimento por investimento.

Todos os ativos financeiros ndo classificados como mensurados ao custo
amortizado ou ao VJORA, conforme descrito acima, sao classificados como ao
VJR. Isso inclui todos os ativos financeiros derivativos. No reconhecimento
inicial, o Grupo pode designar de forma irrevogavel um ativo financeiro que
de outra forma atenda aos requisitos para ser mensurado ao custo amortizado
ou ao VIJORA como ao VIR se isso eliminar ou reduzir significativamente um
descasamento contabil que de outra forma surgiria.

(iv) Passivos financeiros a custo amortizado

Os outros passivos financeiros, incluindo empréstimos, financiamentos,
debéntures, CRIs, fornecedores, e outras contas a pagar, sdo inicialmente
reconhecidos pelo valor justo, liquidos dos custos da transagdo. Passivos
financeiros sujeitos a juros sdao mensurados subsequentemente pelo custo
amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas
sao reconhecidos na demonstracao do resultado no momento da baixa dos
passivos, bem como durante o processo de amortizacdo pelo método da taxa
de juros efetivos.

Um passivo financeiro é desreconhecido (baixado) quando a obrigagdo for
revogada, cancelada ou expirada.

Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo
mutuante com termos substancialmente diferentes, ou os termos de um
passivo existente forem significativamente alterados, essa substituicdo ou
alteracdo é tratada como baixa do passivo original e reconhecimento de um
novo passivo, sendo a diferenca nos correspondentes valores contabeis
reconhecida na demonstracdo do resultado.
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2.2.13. Dividendos

Cyrela Recife Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A proposta de distribuicdo de dividendos efetuada pela Administracao da
Sociedade que estiver dentro da parcela equivalente ao dividendo minimo
obrigatorio é registrada como passivo circulante, na rubrica “Dividendos a
pagar”, por ser considerada como uma obrigacdo legal prevista no estatuto
social da Sociedade.

2.2.14. Moeda funcional e de apresentacao das demonstracdes financeiras

A moeda funcional da Sociedade é o real (R$), mesma moeda de preparagao

e apresentacdo destas demonstracdes financeiras.

2.2.15.Normas e interpretacdes novas e revisadas até 2020.

Nao houve impacto relevante decorrente da adogcao de novas normas na
elaboracdo das demonstragdes financeiras

2.2.16. Normas e interpretagdes novas e revisadas ja emitidas e ainda ndo adotadas.

Embora a adocdo antecipada seja permitida, a Sociedade e suas controladas
nao adotaram as IFRSs novas e abaixo relacionadas:

IFRS CPC Tema Vigéncia
Classificagdo do Passivo

IAS 1 CPC 26 Circulante ou Nao -
Circulante (alteracdo)
Imobilizado: Receita antes

IAS 16 CPC 27 do uso pretendido -
(alteracdo)
Referéncia a Estrutura

IFRS 3 CPC 15 Conceitual (alteragio) )
Concessdes de aluguel

IFRS 16 CPC 06 relacionadas a COVID-19 -
(alteragao)

IFRS 17 - Contratos de Seguros 1° de janeiro de 2021

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

A Sociedade classifica como equivalentes de caixa as contas-correntes, e aplicagdes
financeiras que possuem conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa,
nao estdo sujeitas a um significante risco de mudanca de valor, e que tém rendimento médio
de 105,70% (72,24% em 2019, 94,99% em 2018, 92,52% em 2017 e 98,02% em 2016)
do Certificado de Depdsito Interbancario - CDI.

Descricao
Caixa e bancos
Total

2020 2019 2018 2017 2016
19 592 536 79 377
19 592 536 79 377
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4, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Descri¢io 2020 2019 2018 2017 2016
Fundos de investimento exclusivo (i) 8.764 842 0 1.962 16.576
Total 8.764 842 0 1.962 16.576

A Sociedade possui aplicacao nos fundos de investimentos administrados pelo Banco Safra S.A. A
instituicdo financeira é responsavel pela custddia dos ativos integrantes da carteira do fundo e pela
liquidagdo financeira de suas operagdes. O fundo € composto por titulos de renda fixa e foi remunerado
as taxas média do CDI conforme abaixo:

2020 2019 2018 2017 2016
111,06% | 103,35% | 100,81% | 101,55% 100,61%

5. CONTAS A RECEBER

2020 2019 2018 2017 2016
Empreendimentos Concluidos 88.886 76.203 50.169 - -
Empreendimentos em Construgdo
Receita Apropriada - - - 532.192 473.157
Parcelas Recebidas - - - (490.055) (421.185)
- - - 42.137 51.972
Ajuste a valor presente (AVP) - - - (160) (1.585)
- - - 41.977 50.387
Contas a receber de vendas apropriado 88.886 76.203 50.169 41.977 50.387
Provisdo para distrato (i) (7.020) - (15.358) - -
Total do contas a receber 81.866 76.203 34.811 41.977 50.387

(i)  Refere-se a provisdo para distratos em linha com o Oficio CVM 02/2018, que considera ajustamentos preditivos ao reconhecimento da
receita.

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variacdo do Indice Nacional
da Construcao Civil - INCC até a entrega das chaves. Apds a entrega das chaves, os
recebiveis rendem juros de 12% ao ano mais correcdo monetéria pelo indice Geral de Precos
de Mercado - IGP-M e para os contratos assinados a partir do terceiro trimestre de 2019 o
indice passa a ser corrigido pelo IPCA - Indice de Precos ao Consumidor Amplo.
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O ajuste a valor presente é calculado sobre os saldos de contas a receber de unidades ndo
concluidas, considerando o prazo estimado até a entrega das chaves, utilizando a taxa
média de captacdo praticada pela Sociedade, sem inflacdo, para os financiamentos obtidos.
A taxa média utilizada para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 foi de 6,10% ao
ano, 2017 foi de 4,48% ao ano, 2018 foi de 4,58% ao ano, 2019 foi de 3,38% ao ano e
2020 foi de 2,24% ao ano. O ajuste a valor presente contabilizado ao resultado, na rubrica
de “Receita liquida”, totalizou no periodo findo em 31 de dezembro de 2020.

Como informacdo suplementar, o saldo de contas a receber, considerando aquele ainda nao
refletido na contabilidade e os saldos contabeis, referente a atividade de incorporacéo e
revenda de imdveis, ja deduzido das parcelas recebidas, pode ser assim demonstrado:

Incorporagdo e revenda de imdveis 2020 2019 2018 2017 2016

Total no ativo circulante 41.788 38.285 31.229 41.977 50.387

Total no ativo ndo circulante 47.098 37.918 18.940 - -
88.886 76.203 50.169 41.977 50.387

Provisdo para risco de crédito (i) - - - - -

Provisdo para distrato (ii) (7.020) - (15.358) - -
Total de vendas contratadas a apropriar - - 741 60.583 140.713
81.866 76.203 35.552  102.560 191.100
Circulante 38.238 37.557 21.455 102.560 101.879
Néo Circulante 43.628 38.646 14.097 - 89.221
81.866 76.203 35.552  102.560 191.100

Cronograma estimado das vendas a apropriar

A carteira é totalizada por recebiveis com expectativa de recebimento nos seguintes anos:

2020 2019 2018 2017 2016

Vencidos 3.538 10.366 5.515 853 -

A vencer

12 Meses 34.700 27.191 15.940 101.707 101.879
24 Meses 14.719 9.692 3.708 - 89.178
36 Meses 10.170 9.610 3.322 - 43
48 Meses 5.968 6.734 2.601 - -
Acima de 48 Meses 12.771 12.610 4.466 - -
Total 81.866 76.203 35.552 102.560 191.100
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Os imédveis a comercializar sdo demonstrados ao custo de formacdo, que ndo excede o seu
valor liquido realizavel, registrado como imdveis em construcao.

2020 2019 2018 2017 2016
Imdveis em construgao - - - 362.281 313.927
Imdveis concluidos 201.605 251.014 300.872 - -
Terrenos para futuras incorporagdes (i) 110.585 109.540 108.666 36.924 34.196
Encargos capitalizados ao estoque (ii) 9.119 10.787 13.195 12.449 -
Provisdo para distratos (iii) 5.592 - 12.170 - -
326.901 371341 434904  411.653 _ 348.123
Circulante 283.617 261.801 326.238 374.729 313.927
N&o Circulante 43.284 109.540 108.666 36.924 34.196

(i) A classificagdo dos terrenos para futuras incorporacdes entre o ativo circulante e o ndo circulante
é realizada mediante a expectativa de prazo para o lancamento dos empreendimentos imobiliarios,
revisada periodicamente pela Administracdo. Reclassificamos para circulante parte do estoque por
motivo de expectativa de langamento em 2021. O langamento foi efetivado em fevereiro de 2021.

(ii) A apropriacdo dos encargos do Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH capitalizados é realizada
conforme OCPC 01 (R1).

(iii) Referente aos custos dos imdveis dos quais possuem provisdo para distratos correspondentes. O
efeito da provisdo estd de acordo com a instrugdo CVM 02/2018, que considera ajustamentos
preditivos ao reconhecimento da receita.

(iv) A Sociedade nao identificou entre 31 de dezembro de 2016 a 2019, ativos com necessidade de

provisdo para impairment. Contudo em 2020 a Sociedade efetuou a avaliagdo com base na margem
e registrou provisdao de R$ 10.659.

PROVISAO PARA RISCOS TRABALHISTAS
As provisdes foram constituidas para os processos cujas possibilidades de perda sdo
avaliadas como provaveis com base na opinido dos advogados e consultores legais da

Sociedade.

A composicdo é como segue:

Provisio para riscos trabalhistas

Descri¢ao 2020 2019 2018 2017 2016
Processos trabalhistas

Curto Prazo 187 501 - - -
Longo Prazo 92 247 238 333 73
Total 279 748 238 333 73
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Os processos sao substancialmente representados por agdes movidas por empregados de
sociedades subempreiteiras contratadas, requerendo pagamento de horas adicionais e
outros. Nos termos da legislagdo trabalhista brasileira, somos solidariamente responsaveis
pelo cumprimento das obrigagbes trabalhistas dos empregados das sociedades
subempreiteiras contratadas pela Sociedade.

A composicdao dos processos classificados como possiveis, segue abaixo:

2020 2019 2018 2017
Causas possiveis 638 85 - 632
638 85 - 632

EMPRESTIMOS

O financiamento é representado por contrato de operacdo de crédito imobilidrio (Sistema
Financeiro de Habitacao.

2020 2019 2018 2017 2016
Financiamentos - tmoeda nacional 57.384 176.304 178.948 140.263
Juros a Pagar - Financiamentos 178 659 669 524
- 57.562 176.963 179.617 140.787
Circulante - 43.216 659 669 524
N&o Circulante - 14.346 176.304 178.948 140.263

Em 17 de fevereiro de 2020 os saldos de financiamentos ja haviam sido liquidados,
conforme vencimento previsto, as operacdes de crédito imobiliario tiveram taxa

contratada entre os periodo de 2016 a 2020 de 9,35% a.a e as movimentagdes dos saldos
sao demonstradas a seguir:

2020 2019 2018 2017 2016
Saldo Inicial 57.562 176.963 179.617 140.787 51.595
Adigdes - - 12.604 37.879 86.814
Pagamento do principal  (57.384) (118.920) (15.247) - -
Pagamento de juros (731) (10.864) (16.379) (14.117) (9.026)
Juros e encargos 553 10.383 16.369 15.068 11.404
Total 0 57.562 176.963 179.617 140.787
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2020 2019 2018 2017 2016

Provisdo para garantias de obra (1) - 675 2.786 3.428 2.900
Provisdao para distrato - - (237) - -
- 675 2.549 3.428 2.900

Circulante - 408 879 693 -
N3o Circulante - 268 1.670 2.735 2.900

(i) A Sociedade oferece garantia para seus clientes na venda de seus imodveis. Essas
garantias possuem caracteristicas especificas de acordo com determinados itens e sdo
prestadas por exercicios que variam até cinco anos apds a conclusdo da obra e sado
parcialmente compartilhados com os fornecedores de bens e servigos.

10. OBRIGACOES A PAGAR COM PARTES RELACIONADAS

Passivo
2020 2019 2018 2017 2016
Cyrela Brazil Realty S.A Empreendimentos (i) 263 7 19 24 262
Cyrela Brazil Realty S.A Empreendimentos (ii) - - 100.772  54.674 6.998
Cyrela Brazil Realty S.A Empreendimentos (iii) - - - 6.925 6.925
Cyrela Rjz Construtora E Empreendimentos (i) - - - 274 336
Cacapava Empreitada De Lavor Ltda (i) - 9 - - -
Cyrela Monza Empreendimentos (i) - - - - 164
263 17 100.792  61.897 14.685

(i) Refere-se , substancialmente, a a nota de débito
(ii) Refere-se , substancialmente, mutuo a pagar
(iii) Refere-se , substancialmente, reducdo de capital

Em 25 de fevereiro de 2019 os saldos de mutuo e juros sobre o mesmo ja haviam sido
liguidados, conforme vencimento previsto de 21/02/2019. As operagdes mutuo tiveram taxa
contratada entre os periodo de 2016 a 2020 de 101% a.a e as movimentacdes dos saldos sao

demonstradas a seguir:

2020 2019 2018 2017 2016
Saldo Inicial - 100.772 54.674 6.998 -
Adigdes - 41.384 46.125 6.755
Pagamento do principal (94.264) - - -
Pagamento de juros (7.440) - - -
Juros e encargos 931 4.715 1.551 243
Total - - 100.772 54.674 6.998
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11. ADIANTAMENTOS DE CLIENTES

2020 2019 2018 2017 2016
Por permuta fisica na compra de imdveis
Valores por permuta com terrenos 61.854 61.854 62.265 38.788 86.603
Total de Adiantamento de Clientes 61.854 61.854 62.265 38.788 86.603
Circulante - - 411 38.788 86.603
N&o Circulante 61.854 61.854 61.854 - -
61.854 61.854 62.265 38.788 86.603

Os adiantamentos de clientes, originados pelas permutas fisicas na compra de terrenos,
serao amortizados ao resultado mediante o mesmo procedimento de reconhecimento das
receitas de vendas (conforme o percentual do custo incorrido do empreendimento).

12. OPERACOES TRIBUTARIAS
a) Imposto de renda, contribuicao social, PIS e COFINS de recolhimento diferido
O imposto de renda, a contribuicdo social, o PIS e a COFINS de recolhimento diferido
sdo registrados para refletir os efeitos fiscais decorrentes da diferenca entre o
reconhecimento contabil com base na competéncia e o reconhecimento fiscal com base

no regime de caixa.

A seguir, quadro com os saldos dos impostos e das contribuicdes diferidos:

No passivo 2020 2019 2018 2017 2016
IRPJ 1.076 948 616 523 631
CSLL g 562 498 322 273 331
Provisdo para distratos (135) - (293) - -
Subtotal 1.503 1.446 645 796 962
PIS 316 278 181 154 185
COFINS 1.460 1.287 836 710 857
Provisdo para distratos (146) - (318) - -
Subtotal 1.630 1.565 699 864 1.042
Total: 3.133 3.011 1.344 1.660 2.004
Circulante 730 777 12 1.660 2.004
Naéo Circulante 2.403 2.234 1.332 - -

O recolhimento efetivo desses tributos ocorre em prazo equivalente ao do recebimento
das parcelas de vendas.
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b) Imposto de renda e contribuicao social diferidos

A Sociedade possui diferencas a tributar em exercicios futuros, decorrentes de lucro nas

atividades imobiliarias tributado em regime de caixa, e o valor registrado pelo regime de
competéncia, considerando a tributacdo pelo lucro presumido.

Essa Medida Proviséria entrou em vigor na data de sua publicacdo, produzindo efeitos
a partir de 1° de janeiro de 2013.

c) Despesa com imposto de renda e contribuicao social do exercicio

A Sociedade adota, como facultado pela legislagao fiscal vigente, o regime de caixa

para apuragdo do resultado na incorporagao imobiliaria, sendo o resultado, entdo,

apurado segundo esse regime, utilizado na determinagado do lucro tributavel.

A Sociedade esta inserida no regime especial de tributagdo, recolhendo imposto de

renda e contribuicdo social com base nos respectivos faturamentos liquidos dos

exercicios. As bases de apuragdo sdo como segue:

2020 2019 2018 2017 2016

Receita com venda de imdveis - RET 66.397 64.479 50.808 75.385 28.465
Aliquota Nominal (RET) 1,92% 1,92% 1,92% 1,92% 1,92%
Imposto de renda e contribuicdo sobre as vendas 1.275 1.238 976 1.447 547
Outras diferengas de aliquotas 112 (316) (480) 689 (854)
(=) Despesa do imposto de renda e contribuigdo social (1.163) (1.554) (1.455) (759) (1.401)
Diferidos (59) (800) (254) 165 (123)
Corrente (1.104) (754) (1.201) (924) (1.278)

PATRIMONIO LIQUIDO

a) Capital social

O capital social, no montante de R$353.398 em 31 de dezembro de 2020 (R$288.937
em 31 de dezembro de 2019) e R$137.672 em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016.
Durante o ano a Sociedade registrou as seguintes operacdes de aumento e/ou redugao
de capital conforme abaixo:

Em 16 de margo de 2016 foi aprovado aumento do capital social em R$33.130, conforme
93 alteracao do contrato social, passando o capital social de R$103.874 para R$137.004,
via reclassificagdo de recursos capitalizaveis.

Em 18 de margo de 2016, foi aprovado a diminuicdo do capital social em R$28.000,
conforme 102 alteracdo do contrato social, passando o capital social de R$137.004 para
R$109.004.

Em 13 de setembro de 2016, foi aprovado aumento do capital social em R$28.668,
conforme 112 alteragcdo do contrato social, passando o capital social de R$109.004 para
R$137.672, via reclassificacdo de recursos capitalizaveis.

Em 03 de outubro de 2019 houve aumento do capital social em R$ 151.265.
Em 03 de outubro de 2019 foi aprovado aumento de capital no valor total de R$ 151.265
conforme 132 Alteracao do Contrato Social, mediante a emissdo de 151.265 novas cotas,

com o valor nominal de R$1,00, passando o capital social de R$ 137.672 para R$
288.937, dividido em 288.937 quotas.
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Em 26 de maio de 2020 foi aprovado aumento de capital no valor total de R$ 123.355
conforme 142 Alteracao do Contrato Social, mediante a emissdo de 123.355 novas cotas,
com o valor nominal de R$1,00, passando o capital social de R$ 288.937 para R$
412.292, dividido em 412.292 quotas.

Em 26 junho de 2020 foi aprovado reducdo de capital no valor total de R$ 13.000
conforme 152 Alteracao do Contrato Social, passando o capital social de R$ 412.292 para
R$ 399.292, dividido em 399.292 quotas.

Em 16 dezembro de 2020 foi aprovado aumento de capital no valor total de R$ 98
conforme 162 Alteragdao do Contrato Social, mediante a emissao de 98 novas cotas, com
o valor nominal de R$1,00, passando o capital social de R$ 399.292 para R$ 399.390,
dividido em 399.390 quotas.

Em 29 dezembro de 2020 foi aprovado reducao de capital no valor total de R$ 45.992
conforme 172 Alteracao do Contrato Social, sendo R$ 30.992 destinados a absorgao de
prejuizos, passando o capital social de R$ 399.390 para R$ 353.398, dividido em

353.398 quotas.

b) Destinagao do lucro liquido do exercicio
Os lucros liquidos, apds as dedugodes, reservas e provisoes legais, bem como quaisquer
outras que a sociedade julgar necessarias para sua seguranca, terdo destinacao que lhes

for determinada por deliberacdo dos sécios, ndo sendo assegurada a distribuicdo
obrigatoria de um lucro minimo aos socios.

14. LUCRO BRUTO OPERACIONAL

A seguir estd apresentada a composicdao da receita liquida e dos custos relacionados as
receitas, apresentados nas demonstragdes do resultado:

2020 2019 2018 2017 2016
Receita bruta operacional 59.377 79.746 50.808 75.385 28.465
Incorporagio ¢ revenda de imoveis 66.397 64.479 44.940 75.385 28.465
Provisdo Para Distrato (7.020) 15.268 5.868 - -
Dedugdes da receita bruta (1.270) (1.702) (1.549) (633) (1.098)
Receita liquida operacional 58.107 78.044 49.258 74.752 27.367
Dos iméveis vendidos (57.128) (58.915) (48.355) (70.074) 19.824
Provisdo Para Distrato 5.701 (12.407) (4.582) - -
Custo das vendas e servicos realizados (51.427) (71.322) (52.936) (70.074) 19.824
Lucro bruto operacional 6.679 6.722 (3.678) 4.678 47.191
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15. DESPESAS COMERCIAIS

Os principais gastos incorridos nos exercicios podem ser assim apresentados:

Despesas Comerciais

2020 2019 2018 2017 2016

Estande de vendas (474) (1.348) (10.270) (4.436) (6.910)
Propaganda e publicidade (720) (1.048) (481) (415) (901)
Servigos de terceiros (21) (1.535) (1.270) (925) (313)
Outras despesas comerciais (1) (6.787) (6.837) (3.206) (141) (1.431)
(8.002)  (10.768)  (15.227)  (5.917)  (9.555)

(i). Refere-se a gastos com manutengdo de estoque pronto.
16. DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

Os principais gastos incorridos nos exercicios podem ser assim apresentados:

Despesas Gerais e Administrativas

2020 2019 2018 2017 2016
Servicos de terceiros (223) (182) (86) (136) (130)
Outras despesas administrativas (216) (207) (183) (230) (265)
(439) (389) (269) (366) ! (395)

17. RESULTADO FINANCEIRO
Os principais gastos e receitas incorridos nos exercicios podem ser assim apresentados:

Cyrela Recife

Despesas Financeiras 2020 2019 2018 2017 2016
Juros do sistema financeiro da habitagdo (SFH) (553) (10.408) (16.370) (15.072) (983)
Juros de empréstimos nacionais e estrangeiros 0) (944) (4.716) (1.551) (242)
Capitalizagdo de juros 0 0 6.843 14.634 0
Variag6es monetdrias @))] 3) (18) (13) 0
Despesas bancéarias “4) (14) (25) 41) (44)
Outras despesas financeiras (22) (59) (69) (77) (60)

(579) (11.427) (14.355) (2.120) f (1.329)

Receitas financeiras:

Rendimentos aplicagGes financeiras 58 17 144 560 1.047
Variag0es monetarias ativas 0 0 17 0 0
Descontos obtidos 1 1 1 23 0
Juros ativos diversos 22 26 127 35 4
Outras receitas financeiras 26 7 114 12 172
107 51 403 630 1.223

Resultado Financeiro (473) (11.377) (13.952) (1.490) (106)
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18. INSTRUMENTOS FINANCEIROS

a)

b)

c)

Analise dos instrumentos financeiros

Em 31 de dezembro de 2017, 2018,2019 e 2020, os principais instrumentos financeiros
da Sociedade referem-se a caixa e equivalentes de caixa, aplicacdes financeiras, contas
a receber e fornecedores.

Considerando a natureza dos instrumentos, o valor justo é basicamente determinado
pela aplicagdo do método do fluxo de caixa descontado. Os valores registrados no ativo
e no passivo circulante tém liquidez imediata ou vencimento, em sua maioria, em prazos
inferiores ha trés meses. Considerando o prazo e as caracteristicas desses instrumentos,
os valores contabeis aproximam-se dos valores justos:

ATIVOS FINANCEIROS 2020 2019 2018 2017 2016 Classificagdo
Caixa e equivalentes de caixa 4 685 629 80 321 Valor justo por meio do resultado
Titulos e valores mobiliarios 8.764 842 - 1.962 9.651 Valor justo por meio do resultado
Contas a receber 81.866 76.421 21.822 41.996 - Custo amortizado

Créditos a receber com partes relacionadas 1 - - - - Custo amortizado
81.867
PASSIVOS FINANCEIROS

Empréstimos e financiamentos - 57.562 176.963 179.616 - Custo amortizado
Fornecedores de bens e servigos 1.097 1.203 1.991 5.736 - Custo amortizado
Obrigagdes a pagar com partes relacionadas 263 17 100.792 61.897 3.547 Custo amortizado

Valor justo dos ativos e passivos financeiros

O valor justo dos ativos e passivos financeiros é incluido no valor pelo qual o instrumento
poderia ser trocado em uma transagao corrente entre partes dispostas a negociar, e ndo
em uma venda ou liquidacao forgada.

A Sociedade possui instrumentos financeiros no qual sdo mensurados a valor justo,
dado este cenario é aplicado a regra de hierarquia do valor justo vide CPC 46, isso
requer que a Sociedade faca uma avaliacao da hierarquia do valor justo que sao
classificados em trés niveis a seguir:

a. Nivel 1 - S3o pregos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos
ou passivos idénticos a que a entidade possa ter acesso a data da mensuragao.

b. Nivel 2 - S3o informacdes que sdo observaveis para o ativo ou passivo, seja
direta ou indiretamente, exceto precos cotados incluidos no nivel 1.

c. Nivel 3 - Informagdes (inputs) de nivel 3 sdo dados observados para o ativo ou
passivo.

Analise de sensibilidade dos ativos e passivos financeiros
Os principais riscos atrelados as operacdoes da Sociedade estdo ligados a variacao do

Indice Geral de Precos de Mercado - IGP-M e INCC para contas a receber e Taxa
Referencial - TR e CDI para aplicagdes financeiras.
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Posic¢ao Fator de Cenario 1

Operacéo 12/2020 risco Provavel Cenirio 1T Cenario 11T
Fundos de investimentos exclusivos 8.764 CDI 3,08% 2,31% 1,54%
Receita projetada 270 202 135
Total 8.768 270 202 135
b) Analise da sensibilidade dos
ativos financeiros Contas a receber por venda e revenda de iméveis

Posicao Fator de Cenario 1

Operacio 12/2020 risco Provavel Cenario II Cenario III
Carteira performada 81.866 IGPM 5,02% 3,77% 2,51%
Receita projetada 4.110 3.082 2.055
Total 81.866 4.110 3.082 2.055

Consideragdes sobre riscos e gestao de capital

Os principais riscos de mercado aos quais a Sociedade esta exposta na conducgdo das

suas atividades sao:

e Risco de mercado

O risco de mercado ¢é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um
instrumento financeiro flutue devido a variacdes nos precos de mercado. Os precos
de mercado sdo afetados por dois tipos de risco: risco de taxa de juros e risco de
moeda. Instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicagdes
financeiras, contas a receber de clientes, contas a pagar, empréstimos a pagar,

instrumentos disponiveis para venda e instrumentos financeiros derivativos.

Risco de taxa de juros: os resultados da Sociedade estdo suscetiveis a variacdes das

taxas de juros incidentes sobre as aplicacdes financeiras, principalmente pelo CDI.

e Risco de crédito

O risco de crédito € o risco de a contraparte de um negécio ndo cumprir uma obrigacdo
prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao
prejuizo financeiro. A Sociedade estd exposta ao risco de crédito em suas atividades
operacionais (principalmente com relacdo a contas a receber).

O risco de crédito nas atividades operacionais da Sociedade é administrado por
normas especificas de aceitacdo de clientes, analise de crédito e estabelecimento de
revisados periodicamente.
Adicionalmente, as contas a receber sao substancialmente garantidas pelos préprios

limites de exposicdao por

imoveis.

cliente,
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Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade de a Sociedade nao dispor de recursos
suficientes para cumprir com seus compromissos em virtude das diferentes moedas
e prazos de liquidacao de seus direitos e obrigagdes.

O controle da liquidez e do fluxo de caixa da Sociedade é monitorado diariamente
pelas areas de gestdo da Sociedade, a fim de garantir que a geracdo operacional de
caixa e a captacdo prévia de recursos, quando necessarias, sejam suficientes para a
manutencdo do seu cronograma de compromissos, ndao gerando riscos de liquidez
para a Sociedade.

e) Derivativos

Em 31 de dezembro de 2016, 2017, 2018 e 2019 e 2020, a Sociedade ndo possuia
operagdes com instrumentos financeiros derivativos.

19. SEGUROS

A Sociedade mantém seguros, sendo a cobertura contratada, como indicada a seguir,
considerada suficiente pela Administragao para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou
responsabilidades:

a) Risco de engenharia do periodo de 2016 a 2020.

(1)

(i)

(i)

Basica - R$343: cobre acidentes (causa subita e imprevista) no canteiro de obra tais
como danos da natureza ou de forca maior, ventos, tempestades, raios, alagamento,
terremoto etc., danos inerentes a construcdo, emprego de material defeituoso ou
inadequado, falhas na construcdao e desmoronamento de estruturas.

Projetos — R$343: cobre danos indiretos causados por possiveis erros de projeto.

Outras - R$ 10: referem-se a despesas extraordinarias, desentulho, tumultos,
greves, cruzadas com fundacgoes, etc.

b) Riscos de construgao: responsabilidade civil: R$ 4

20. Eventos Subsequentes

Em 2021 a Sociedade teve movimentagbes de aumento e reducao de capital conforme
ACS 183, 193, 203, 213, 223, 232 e 243, onde foi aprovado o aumento de capital que
totalizou R$ 2.235 e reducao de capital de R$ 121.777.

Em 2022 a Sociedade teve movimentacdes de aumento e reducao de capital conforme
ACS 252 e 273, onde foi aprovado o aumento de capital que totalizou R$ 12.241 e
reducdo de capital de R$ 66.108.

Em 2023 a Sociedade teve movimentagbes de aumento e reducao de capital conforme
ACS 282 e 293, onde foi aprovado o aumento de capital que totalizou R$ 11.116 e
reducdo de capital de R$ 16.000.
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Em 2022 a Sociedade adquiriu financiamento (Riserva Golf Vista Mare Res F2) e a
movimentagdes dos saldos sao demonstradas a seguir:

2023* 2022 2021

Saldo Inicial 26.251 - -

Adigoes 10.000 25.900 -

Pagamento do principal - - -

Pagamento de juros (1.572) (842) -

Juros e encargos 1.988 1.193 -
Total 36.668 26.251 -
*Saldo até julho de 2023

21.APROVACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Diretoria da Sociedade em 6 de
dezembro de 2023.
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