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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

Aos Administradores e Acionistas
REC Resi I Participagoes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstrac6es financeiras individuais da REC Resi I Participacoes S.A.
("Companhia"), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutac6es do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, assim como as demonstracoes financeiras
consolidadas da REC Resi I Participacgoes S.A. e suas controladas ("Consolidado"), que compreendem
o balanco patrimonial consolidado em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracoes
consolidadas do resultado, do resultado abrangente, das mutagoes do patrimonio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
as politicas contébeis significativas e outras informacées elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da REC Resi I Participacées S.A. e da
REC Resi I Participagdes S.A. e suas controladas em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas
operagoes e os seus respectivos fluxos de caixa, bem como o desempenho consolidado de suas
operacoes e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
préaticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporag¢ao imobiliaria no Brasil,
registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

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

Enfase

Conforme descrito nas Nota 2, as demonstracgoes financeiras individuais e consolidadas foram
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de
incorporacdo imobilidria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica
contabil adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de
unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem
o entendimento manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n¢ 02/2018 sobre a
aplicacao da NBC TG 47. Nossa opiniao nao esta ressalvada em relacao a esse assunto.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 162
Sao Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Outros assuntos

Demonstrac¢oes do Valor Adicionado

As demonstrac6es individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2023, elaboradas sob a responsabilidade da administragdo da Companhia e
apresentadas como informacao suplementar, foram submetidas a procedimentos de auditoria
executados em conjunto com a auditoria das demonstracoes financeiras da Companhia. Para a
formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracoes estao conciliadas com as demonstracoes
financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo estao de acordo com
os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - "Demonstracao do Valor Adicionado". Em
nossa opinido, essas demonstracoes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos
os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo
consistentes em relacao as demonstragées financeiras individuais e consolidadas tomadas

em conjunto.

Responsabilidades da administracio e da governanca pelas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

A administra¢do da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracoes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas, a administragio é
responsavel pela avaliacao da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na
elaboracao das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a
Companhia ou cessar suas operacoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragGes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras individuais
e consolidadas

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

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

« Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
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auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco de nao detec¢io de
distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacio, omissao ou representac¢ées
falsas intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

Avaliamos a adequacao das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragao.

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigdes que possam levantar divida significativa em relacio a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes
forem inadequadas. Nossas conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condicoes futuras podem levar a Companhia a
nao mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstragées financeiras
individuais e consolidadas, inclusive as divulgacGes e se essas demonstragoes financeiras
representam as correspondentes transacgoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacées financeiras das
entidades ou atividades de negocio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela dire¢ao, supervisao e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opiniao de auditoria.

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

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2024

TN LA o M/W

PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP000160/0-5

Docusigned by
Jserson Alves
Signed By JEFFERSON ALVES DA SILVA28924024841
CPF: 2074024841
Signing Tme: 27 e fover

rero 6o 2024 1845 BRT

Jefferson Alves da Silva
Contador CRC 1SP264861/0-9
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REC Resi | Participagdes S.A
Balango patrimonal

Exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais)

Nota

explicativa
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 5
Contas a receber 6
Im6veis a comercializar 7
Tributos a recuperar
Adiantamento a Fornecedores
Total do ativo circulante
Nao circulante
Investimento em controlada 8

Total do ativo nédo circulante

Total do ativo

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
64 18 7.724 66.151
- - 10.552 39.075
- - 9.008 11.038
135 116 921 361
- - 50 -
199 134 28.255 116.625
19.940 81.561 - -
19.940 81.561 - -
20.139 81.695 28.255 116.625

As notas explicativas da Administracao séo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

Nota

explicativa
Passivo
Circulante
Fornecedores 10
Tributos a recolher
Imposto de renda e contribui¢do social.
Outras obrigacdes
Partes relacionadas 11
Dividendos a pagar 13.b

Total do passivo circulante

N&o circulante

Obrigagoes fiscais diferidas 12
Outros adiantamentos

Total do passivo nao circulante

Patriménio liquido

Capital social 13
Reserva Legal 13
Reserva de lucros 13

Total do patriménio liquido dos acionistas controladores
Total do patriménio dos acionistas ndo controladores
Total do patriménio liquido

Total do passivo e do patrimdnio liquido

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
16 6 888 3.347
- 3 50 376

- - 13 -
- - - 152
- - - 3.064
5.186 13.742 5.186 15.812
5.202 13.751 6.137 22.751
- - 1.515 2.280
- - 16 16
- - 1.531 2.296
4.328 58.351 4.328 58.351

6.437 - 6.437 -
4.172 9.593 4.172 9.593
14.937 67.944 14.937 67.944
- - 5.650 23.634
14.937 67.944 20.587 91.578
20.139 81.695 28.255 116.625
0 0 0 0
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REC Resi | ParticipacGes S.A
Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais)

Nota Controladora Consolidado
explicativa

2023 2022 2023 2022
Receita liquida operacional 14 - - 9.616 82.964
Custo dos imdveis vendidos 15 - - (2.053) (50.618)
Lucro bruto - - 7.563 32.346
Despesas (receitas) operacionais
Gerais e administrativas 16 (76) (144) (3.851) (5.344)
Comerciais 17 - - 38 (950)
Tributarias - - (709) -
Outras receitas (despesas) operacionais 23 - 23 375
Resultado de equivaléncia patrimonial 8 2.174 20.218 - -
Lucro antes dos resultados financeiros 2.121 20.074 3.063 26.427
Resultado financeiro
Receitas financeiras 18 54 193 2.875 4.543
Despesas financeiras 18 (6) (3) (131) (1.550)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicio social 2.169 20.264 5.808 29.420
Imposto de renda e contribui¢éo social 19 - 3 (252) (767)
Imposto de renda e contribuigao social diferidos 19 - - (669) (1.973)
Lucro liquido do exercicio 2.169 20.267 4.887 26.680
Atribuivel a:
Acionistas da Companhia 2.169 20.267
Participacéo dos acionistas nao controladores 2.718 6.413

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas.
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REC Resi | Participacdes S.A
Demonstracédo do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Lucro liquido do exercicio 2.169 20.267 4.887 26.680
Total dos resultados abrangentes, liquido dos efeitos tributarios 2.169 20.267 4.887 26.680
Atribuivel a:
Acionistas da Companhia 2.169 20.267
Participagdo dos acionistas ndo controladores 2.718 6.413

As notas explicativas da Administracao sé@o parte integrante das demonstragées financeiras individuais e consolidadas.
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REC Resi | Participaces S.A
Demonstracdo das mutacbes do patrimonio liquido
(Em milhares de Reais)

Atribuivel aos acionistas controladores

Reserva de lucro Total do Participagéo dos
Nota Reserva Retencéo de Lucros (prejuizos) patriménio acionistas ndo Total do patriménio
explicativa Capital social legal lucros acumulados liguido controladores liquido consolidado
Saldo em 31 de dezembro de 2021 89.326 5.424 11.457 - 106.207 46.756 152.963
Reducéo de Capital 13.a (30.975) (30.975) (14.261) (45.236)
Aquisicdo em etapas 2.660 2.660 (2.660) -
Lucro liquido do exercicio 20.267 20.267 6.413 26.680
Distribuicdo do Resultado: - - -
Reserva legal 1.013 (2.013) - -
Dividendos obrigatorios (4.814) (4.814) (1.603) (6.417)
Dividendos adicionais (8.301) (17.100) (25.401) (11.010) (36.411)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 58.351 6.437 3.156 - 67.944 23.634 91.578
Reducéo de Capital 13.a (54.023) (54.023) (5.626) (59.649)
Lucro liquido do exercicio 2.169 2.169 2.718 4.887
Distribuicdo do Resultado: - -
Reserva legal - - - -
Dividendos obrigatorios (542) (542) (680) (1.222)
Dividendos adicionais (611) (611) (14.022) (14.633)
Reserva de lucros 1.016 (1.016) - (374) (374)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 4.328 6.437 4.172 - 14.937 5.650 20.587
. - - . 0 0

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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REC Resi | Participagfes S.A
Demonstragéo dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Lucro antes do imposto de renda e da contribuig&o social 2.169 20.264 5.808 29.420
Resultado de controladas reconhecido por equivaléncia patrimonial (2.174) (20.218)
Juros s/ empréstimo 21 1513
PIS e COFINS diferidos - - (170) (2.583)
Ajuste a valor presente - - (1.632) 2.703
Outras receitas e despesas 27) - 27) -
VariacOes nas contas de ativo e passivo
Contas a receber - - 30.155 31.284
Iméveis a comercializar - - 2.030 12.254
Tributos a recuperar (29) (63) (561) (263)
Outros créditos - - - 1.865
Fornecedores 10 1) (2.459) 2.043
Outras obrigacdes - - (152) 150
Tributos a recolher 3) 3 (162) 1.229
Partes relacionadas - - (3.064) 3.064
Adiantamento a fornecedores - - (50) (462)
Pagamento de juros - - 96 (1.126)
Impostos de renda e contribuigdo social pagos - - (239) (2.283)
Caixa gerado (consumido) nas atividades operacionais (44) (15) 29.595 78.807
Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Reducao de Capital em Invesimentos 22.503 - - -
Recebimento de dividendos 41.317 16.549 - -
Adiantamento para futuro aumento de capital em investimentos - (20) - -
Caixa gerado nas atividades de investimentos 63.820 16.529 - -
Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
Empréstimos obtidos - - - 32.589
Amortizagdo do empréstimo - - - (32.976)
Dividendos pagos (14.352) (16.473) (28.374) (27.016)
Reducao de capital (49.379) (30.975) (59.649) (45.236)
Caixa liquido consumido das atividades de financiamentos (63.731) (47.448) (88.022) (72.639)
Aumento (reducdo) liquido de caixa e equivalentes de caixa 46 (30.934) (58.427) 6.169
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 18 30.952 66.151 59.982
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 64 18 7.724 66.151
Aumento (reducdo) liquido de caixa e equivalentes de caixa 46 (30.934) (58.427) 6.169

0 0

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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REC Resi | Participacfes S.A
Demonstracédo do valor adicionado
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Receitas 23 - 9.639 83.339
Receita operacional bruta - - 9.616 82.964
Outras (despesas) e receitas 23 - 23 375
Insumos adquiridos de terceiros (76) (144) (5.866) (56.912)
Custo das vendas - - (2.053) (50.618)
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (76) (144) (3.813) (6.294)
Valor adicionado bruto (53) (144) 3.773 26.427
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia (53) (144) 3.773 26.427
Valor adicionado recebido em transferéncia 2.228 23.071 2.875 4.543
Equivaléncia patrimonial 2.174 20.218 - -
Aquisicdo em etapas - 2.660 - -
Receitas financeiras 54 193 2.875 4.543
Valor adicionado total a distribuir 2.175 22.927 6.648 30.970
Distribui¢do do valor adicionado 1.159 22.927 382 28.820
Impostos, taxas e contribuicdes - 3 (252) (2.740)
Federais (inclui IRPJ e CSLL diferidos) - 3 (252) (2.740)
Financiadores (6) ?3) (131) (1.550)
Despesas financeiras (6) 3) (131) (1.550)
Remuneracédo do capital préprio (1.153) (22.927) - (24.530)
Dividendos minimos obrigatérios (542) (4.814) - (6.417)
Dividendos adicionais propostos (611) (17.100) - (17.100)
Baixa de participag@o dos minoritarios - - - -
Lucro liquido do exercicio retido/aumento de capital - (1.013) - (1.013)

As notas explicativas da Administracédo sdo parte integrante das demonstragées financeiras individuais e consolidadas.
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REC Resi | Participacfes S.A.
Demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Notas explicativas da administracdo as demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1  Contexto operacional
A REC Resi | Participa¢des S.A. (“Companhia” ou “Controladora”) foi constituida na forma de
sociedade anénima de capital fechado em 1° de julho de 2016 domiciliada na Av. Brigadeiro
Faria Lima, 3.729 - 7° andar, na cidade de S&o Paulo, Brasil.

Suas controladas diretas: Idea Jardins Participagdes LTDA (“Idea Jardins™) e ldea
Empreendimentos SPE 34 LTDA (“Idea 34”) e sua controlada indireta: CCDI 26
Empreendimentos Imobiliarios LTDA, sendo controlada direta da Idea Jardins (todas referidas
em conjunto como “Consolidado”), integrantes das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, contituidas na forma de sociedade limitadas e todas com sede em Séo Paulo.

As demonstrages financeiras individuais e consolidadas da Companhia abrangem a Companhia
e suas subsidirias, cuja participacdo detida em 31 de dezembro de 2022 é como segue abaixo:

Data de Posicao
aquisicéo Acionéria
Controladas direta
IDEAS JARDINS PARTICIPACOES LTDA 03/10/2017 80%
IDEA EMPREENDIMENTOS SPE 34 LTDA 31/08/2018 80%
Controlada indireta
CCDI 26 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA 30/11/2017 70%

A Companhia, através de suas controladas, tem como atividade preponderante o
desenvolvimento de empreendimentos residenciais.

SPE Projeto Endereco Lancamento | Status | Estagio

CCDI | CONDONINIO R DA CONSOLACAO, 3250 - Cerqueira Cesar - p 0
26 | AUTEM CEP: 01416 - 000 dez/18 | Concluido | 100%
34 CONDOMINIO R HARMONIA , 1028 - Sumarezinho - CEP ; set/19 | Concluido | 100%

HARMONIA 1040 05435-001

A Companhia tem como objeto social: (i) a compra e venda, administracdo e gerenciamento de
bens imdveis, (ii) a locacdo de bens imoveis de sua propriedade para terceiros e (iii) a pratica de
demais atos correlatos ao seu objeto social.

O plano de neg6cio da Companhia consiste na incorporacao de prédios residenciais.

A Companhia e suas controladas possuem apenas um segmento, que consiste na incorporacao
de prédios residenciais.
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REC Resi | Participacfes S.A.
Demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas em 31 de dezembro de 2023 e 2022

2 Base de preparacéao
Declarac¢do de conformidade (com relagdo as normas do CPC)

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no
Brasil, registradas na Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) em fun¢do do previsto na
instrugéo da CVM 476 artigo 17. Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda
de unidades imobiliérias seguem o entendimento da administracdo da companhia, alinhado aquele
manifestado pela CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicacdo do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47, e evidenciam todas as informacdes relevantes proprias das
demonstracbes financeiras, e somente elas, as quais estdo consistentes com as utilizadas pela
administracdo na sua gestao.

As demonstracdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos neg6cios. A Administracdo
efetua uma avaliacdo da capacidade da Companhia de dar continuidade a suas atividades durante
a elaboracdo das demonstracGes financeiras.

A emissdo das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Administracdo em 27 de fevereiro
de 2024.

a. Base de mensuracao
As demonstracBes financeiras foram elaboradas com base no custo historico, exceto por
determinados instrumentos financeiros mensurados pelos seus valores justos, conforme
descrito no resumo das principais praticas contabeis deste relatorio.

b. Moeda funcional e moeda de apresentacao
A Companhia ndo realiza operacGes em moeda estrangeira e atua em um Unico ambiente
econdmico, usando o Real como "moeda funcional”, a qual é também a moeda de
apresentacdo das demonstragdes financeiras.

3 Uso de estimativas e julgamentos
A preparagdo das demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis por
parte da Administragdo da Companhia. Essas estimativas levaram em consideracdo experiéncias
de eventos passados e correntes, pressupostos relativos a eventos futuros e outros fatores
objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administracdo para a determinacédo dos
valores adequados a ser registrados nas demonstracdes financeiras.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua. Revisdes em relacdo a
estimativas contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo revisadas e em
quaisquer periodos futuros afetados. Adicionalmente, estdo incluidas nas seguintes notas
explicativas:

Nota explicativa 7 — iméveis a comercializar: mensuragdo do ajuste para fins de impairment.
i) Custos orcados dos empreendimentos
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Os custos orgados, compostos, principalmente, pelos custos incorridos e custos previstos a
incorrer para o encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme evolugdo das
obras, e eventuais ajustes identificados com base nesta revisdo sao refletidos nos resultados
da Companhia.

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacao destas demonstrac@es financeiras estdo
descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no periodo
apresentado, salvo disposicdo em contréario.

Apuracdo do resultado de incorporacéo imobiliéria, venda de iméveis e outras

i) A apuracdo do resultado de incorporacdo e venda de imoveis e 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 riscos e beneficios), independentemente do prazo
de recebimento do valor contratual, e as receitas séo mensuradas pelo valor justo da
contraprestacao recebida ou a receber.

b) Nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos:

A Companhia adotou 0 CPC 47 — “Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de
1° de janeiro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuracao e divulgacao de certos tipos de transagdes oriundas de
contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida nas companhias.
Né&o houve efeitos relevantes com a adogdo do CPC 47 para a Companhia.

Os contratos de venda firmados entre a Companhia e promitentes compradores
seguem modelo no qual a incorporadora financia o promitente durante a fase de
construcdo do projeto, através de recursos proprios e/ou obtencao de financiamento
(SFH) junto a institui¢des financeiras.

Em regra, projetos de construcdo de unidades imobiliarias voltadas a pessoas de
média e alta renda. Com a assinatura do contrato, 0 mutuario se compromete a pagar
durante a fase de construcéo até 30% do valor da unidade imobiliaria diretamente a
incorporadora, que suporta todo o risco de crédito durante a fase de construcéao. Findo
fisicamente o projeto, 0 mutudrio precisa quitar o saldo devedor com recursos
préprios (incluindo a utilizagdo do saldo do FGTS) e/ou obter junto a uma instituicdo
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
imobiliaria concluida é entdo dada em garantia por meio de alienacéo fiduciaria a IF).
O risco de mercado da unidade imobiliaria, desde 0 momento da venda, recai todo
sobre o mutuério, que pode se beneficiar de eventuais valorizacbes e realiza-las
mediante a transferéncia onerosa de seu contrato junto a terceiros, com a anuéncia da
incorporadora, ou se prejudicar com eventuais desvalorizagbes (momento em que
alguns mutuarios forcejam o distrato).
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Com isso, nas vendas de unidades nao concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos:

- As receitas de vendas, 0s custos de terrenos e construgdo, e as comissdes de vendas
sdo apropriados ao resultado utilizando o0 método do percentual de concluséo de
cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razédo do custo
incorrido em rela¢do ao custo total orgado dos respectivos empreendimentos;

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

- Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos
valores efetivamente recebidos de clientes, sdo registrados em ativo circulante ou
realizével 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, sdo 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 incorporacéo e venda de iméveis quando incorridos, obedecendo ao
regime de competéncia dos exercicios “pro rata temporis”;

- Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisi¢ao de terrenos e 0s
diretamente associados ao financiamento da construcéao, sdo capitalizados e
registrados aos estoques de imoveis a comercializar, e apropriados ao custo
incorrido das unidades em construcdo até a sua conclusao e observando-se 0s
mesmos critérios de apropriacdo do custo de incorporacdo imobiliaria na propor¢éao
das unidades vendidas em construcao;

- Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita incorrida de
incorporacgdo imobiliéria e a receita acumulada submetida a tributacéo séo
calculados e refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento dessa
diferenca de receita;

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

¢) Nos distratos de contrato de compromisso de compra e venda de imdveis, 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

Companhia também reconhece, por efeito do distrato, o passivo de devolucéo de
adiantamentos de cliente e os efeitos de ganho ou perda séo reconhecidos
imediatamente ao resultado.

10
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d) A Companhia efetua a proviséo para distratos, quando em sua anélise 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 esta
condicionado ao grau de confiabilidade quanto a entrada, para a entidade, dos fluxos
de caixa gerados a partir da receita reconhecida.

ii) Operacgdes de permuta

A permuta de terrenos tem por objeto o recebimento de terrenos de terceiros para liquidacéo
por meio da entrega de unidades imobiliarias ou o repasse de parcelas provenientes das vendas
das unidades imobiliarias dos empreendimentos. Os terrenos adquiridos pela Companhia séo
registrados pelo seu valor justo, como um componente do estoque, em contrapartida a conta
de permutas no passivo. As receitas e os custos decorrentes de operacdes de permutas sdo
apropriados ao resultado ao longo do periodo de construcdo dos empreendimentos, conforme
critérios descritos no item i) b) acima.

Consolidacao
Demonstragdes financeiras consolidadas

As seguintes politicas contabeis sdo aplicadas na elaboracéo das demonstracGes financeiras
consolidadas.

As demonstracdes financeiras consolidadas da Companhia ndo incluem as empresas controladas
em conjunto, de acordo com os CPCs 18 (R2) e 19 (R2), passando a serem contabilizadas na
rubrica “Investimentos”, avaliadas pelo método de equivaléncia patrimonial.

Controladas

Controladas sdo todas as entidades nas quais a Companhia tem o poder de determinar as
politicas financeiras e operacionais, e tem a capacidade de auferir beneficios e estar exposta aos
riscos de suas atividades, geralmente acompanhada de uma participacdo de mais do que metade
dos direitos a voto (capital votante). A existéncia e o efeito de possiveis direitos a voto
atualmente exerciveis ou conversiveis sdo considerados quando se avalia se a Companhia
controla outra entidade. As controladas sdo integralmente consolidadas a partir da data em que o
controle é transferido para a Companhia. A consolidagao é interrompida a partir da data em que
o0 controle termina.

TransagOes entre companhias, saldos e ganhos n&o realizados em transac¢des entre controladas e
a Companhia sdo eliminados. Os lucros (prejuizos) ndo realizados, quando aplicavel, também
sdo eliminados a menos que a operacdo forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo
transferido. As politicas contabeis das controladas e controladas em conjunto foram aplicadas de
maneira uniforme e sdo alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com as
politicas adotadas pela Companbhia.

TransagOes com participacfes de ndo controladores

A Companhia trata as transacfes com participacdes de ndo controladores como transagdes com
proprietarios de ativo. Para as compras de participa¢fes de ndo controladores, a diferenca entre
qualquer contraprestacdo paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da
controlada é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagdes para

11
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participacdes de ndo controladores também sdo registrados diretamente no patriménio liquido,
na conta "Ajustes de avaliacdo patrimonial".

Quando a Controladora deixa de ter controle, qualquer participacao retida na entidade é
remensurada ao seu valor justo, sendo a mudanca no valor contabil reconhecida no resultado. O
valor justo é o valor contabil inicial para subsequente contabilizagdo da participacéao retida em
uma controlada, uma controlada em conjunto ou um ativo financeiro. Além disso, quaisquer
valores previamente reconhecidos em outros resultados abrangentes relativos aquela entidade
séo contabilizados como se o Grupo tivesse alienado diretamente os ativos ou passivos
relacionados. Isso significa que os valores reconhecidos previamente em outros resultados
abrangentes so reclassificados para o resultado. Em 31 de dezembro de 2022, as demonstragdes
financeiras consolidadas incluem a consolidacao integral das investidas apresentadas na Nota 9.

Demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

Nas demonstrac@es financeiras individuais as controladas sdo contabilizadas pelo método de
equivaléncia patrimonial. Os mesmos ajustes sdo feitos tanto nas demonstracdes financeiras
individuais quanto nas demonstracdes financeiras consolidadas para chegar ao mesmo resultado
e patriménio liquido atribuivel aos acionistas da Companhia.

Instrumentos financeiros
Os principais instrumentos financeiros da Companhia compreendem os caixas e equivalentes de
caixa, contas a receber e a pagar, terrenos a pagar e contas a pagar por aquisi¢cao de empresa.

Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurados
conforme descrevemos a seguir:

A Companhia classifica ativos e passivos financeiros ndo derivativos na seguinte categoria:

Ativos financeiros ao custo amortizado
Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢des a seguir e
ndo for designado como mensurado ao VJR:

é 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.

Um ativo financeiro é desreconhecido (baixado), em parte ou integralmente, quando os direitos
de receber fluxos de caixa do ativo expiram; quando a Empresa transfere substancialmente todos
0s riscos e beneficios do ativo ou quando a Empresa ndo transfere nem retém substancialmente
todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, mas transfere o controle sobre o ativo.

Ativos financeiros ao valor justo

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 séo designados pelo valor justo por meio do resultado se a
Companhia gerencia esses investimentos e toma decisfes de compra e venda com base em
seu valor justo de acordo com a estratégia de investimento e gerenciamento de risco. Apos

12
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reconhecimento inicial, custos de transacao atribuiveis sdo reconhecidos nos resultados
quando incorridos. Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo
medidos pelo valor justo, e suas flutuagdes s&o reconhecidas no resultado.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Os outros passivos financeiros, incluindo empréstimos, financiamentos, fornecedores, e outras
contas a pagar, sdo inicialmente reconhecidos pelo valor justo, liquidos dos custos da transacao.
Passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas séo reconhecidos na
demonstracéo 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 obrigacéo 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 € tratada como baixa do passivo
original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenca nos correspondentes valores
contabeis reconhecida na demonstragéo do resultado.

Passivos financeiros ndo derivativos - mensuracao

Passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o0 método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas sdo 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.

Impairment de ativos financeiros

A Companhia avalia na data de cada balanco se ha evidéncia objetiva de que um ativo financeiro
ou grupo de ativos financeiros estd deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros esta
deteriorado e as perdas por impairment sdo incorridas somente se ha evidéncia objetiva de
impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apds o reconhecimento inicial dos
ativos (um "evento de perda") e aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos
de caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros que pode ser
estimado de maneira confiavel.

O montante da perda por impairment ¢ mensurada como a diferenca entre o valor contabil dos
ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de crédito
futuro que ndo foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos
financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na
demonstracéo do resultado.

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo ativos mantidos para o propdsito de pagamento de obrigacdes
de curto prazo e ndo para fins de investimento ou outros propositos.

Para que um investimento seja qualificado como equivalentes de caixa ele deve ser prontamente

conversivel em um valor conhecido de caixa, ou seja, ser de alta liquidez, e sujeito a um baixo
risco (que seja insignificante) de variagdo no valor justo de mercado. Considerando a natureza
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dos instrumentos mantidos pela Companhia ndo existem diferencas significativas entre o seu
valor contabil e o valor de mercado, calculo com base na taxa de juros até a data do balanco.

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em espécie, contas bancarias, depositos a vista e
outros ativos de curto prazo como titulos e valores mobiliarios com vencimento original de 90
dias da data de contratacdo ou periodo menor e as aplica¢@es financeiras compromissadas
incluidas em equivalentes de caixa.

Contas a receber

O saldo da rubrica “Contas a receber” ¢ mensurado pelo montante original de venda
contratual, atualizado com juros prefixados e apropriados ao resultado observando o regime
de competéncia, independentemente de seu recebimento.

Nas vendas a prazo de unidades ndo concluidas, os recebiveis com atualizacdo monetaria,
inclusive a parcela das chaves, sem juros, devem ser descontados a valor presente, uma vez
que os indices de atualizacdo monetéaria contratados ndo incluem o componente de juros. A
constituicdo do ajuste e sua reversdo, quando realizados durante o exercicio de construcéo,
sdo lancadas em contrapartida a receitas de incorporacéo imobiliaria.

De acordo com o CPC 48, as perdas esperadas serdo mensuradas em uma das seguintes
bases: perdas de créditos esperadas para 12 meses; e perdas de crédito esperadas para a vida
inteira.

A Companhia avaliou o risco de Perda de Credito Esperada e concluiu que sua carteira no
contexto atual esta 100% protegita por sua politica de distrato, que conforme estabelecido
em seus contratos de comercializagdo imobiliaria e por forca da lei 13.786 de 27 de
dezembro de 2018, a partir de 90 dias de inadimplemento, o contato pode ser distratado por
iniciativa unilateral da Companhia, com retencao de 50% dos valores recebidos até a data.
O expediente pratico da Companhia mostra, além do valor retido, a nova venda das
unidades aconteceram rapidamente, sem gerar prejuizos.

Faixa

A vencer 0,00%
Vencidos de 1 a 30 dias 0,00%
Vencidos de 31 a 60 dias 0,00%
Vencidos de 61 a 90 dias 0,00%
Vencidos de 91 a 120 dias 9,00%
Vencidos de 121 a 180 dias 12,00%
Vencidos de 181 a 360 dias 18,00%
Vencidos acima de 361 dias 25,00%

Imoveis a comercializar

i) Formacédo do custo

Os imdveis prontos a comercializar, e 0s em construcdo, sdo demonstrados ao custo de
formacdo, que ndo excede o seu valor liquido realizavel.

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

14
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O custo de formacdo compreende o custo para aquisi¢do do terreno (que inclui operacGes de
permuta descrita na nota explicativa n° 4.1 ii)), gastos necessarios para aprovagao do
empreendimento com as autoridades governamentais, gastos com incorporagéo, gastos de
construcao relacionados com materiais, mdo de obra (prépria ou contratada de terceiros) e
outros custos de construcdo relacionados, e compreende também o custo financeiro
incorrido durante o exercicio de construcéo, até a finalizacdo da obra.

ii) Segregacao entre circulante e ndo circulante

A classificacdo entre o circulante e o ndo circulante é realizada com base na expectativa do
langamento dos empreendimentos imobiliarios, revisada periodicamente.

Despesas com vendas a apropriar

Os gastos de corretagem sobre vendas de imdveis sdo ativados como pagamentos
antecipados 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® 4.1.), exceto as comissdes sobre vendas canceladas,
que sdo lancadas ao resultado no caso de cancelamento ou quando for provével que ndo
havera pagamento dos valores contratados.

Os encargos relacionados com a comissao de venda pertencente ao adquirente do imovel
nédo constituem receita ou despesa da Companhia e de suas controladas.

Ajuste a valor presente de ativos e passivos

O ajuste a valor presente é calculado considerando o prazo estimado até a entrega das
chaves dos imodveis comercializados, utilizando a taxa média de captacdo praticada pela
Companbhia, para os financiamentos obtidos.

O ajuste a valor presente ¢ registrado no resultado na rubrica “Receita Liquida”. A reversao
do ajuste a valor presente € reconhecida na mesma rubrica.

Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos nédo financeiros

A Administracdo revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento especifico o valor contabil
liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas,
operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deteriora¢do ou perda de seu valor recuperavel.
Sendo tais evidéncias identificadas e o valor contabil liquido exceder o valor recuperavel, é
constituida provisao para desvalorizagdo, ajustando o valor contabil ao valor recuperavel. Essas
perdas sdo langadas ao resultado do exercicio quando identificadas.

Investimentos

Os investimentos em controladas sao registrados pelo método de equivaléncia patrimonial nas
demonstrac@es financeiras individuais. De acordo com esse método, a participagdo da
Companhia no aumento ou na diminui¢do do patriménio liquido das controladas, em
decorréncia da apuracédo de lucro liquido ou prejuizo no exercicio, é reconhecido como receita
(ou despesa) operacional. As movimentagOes em reservas de capital, ou em outros itens
integrantes do patriménio liquido séo reconhecidos de forma reflexa, no patriménio liquido da
Companhia.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacBes a pagar por bens e servicos que foram
adquiridos no curso normal dos negécios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar Sao
apresentadas como passivo ndo circulante.
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Outros ativos e passivos (circulante e ndo circulante)

Um ativo € reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros sejam gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes séo registradas tendo
como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacédo é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrério, sdo demonstrados como ndo
circulantes.

Imposto de renda e contribuicao social

Imposto de renda e contribuicdo social correntes

O imposto de renda e a contribui¢do social sdo calculados com base no lucro presumido. Os
tributos sobre a renda sdo reconhecidos na demonstracdo do resultado, exceto na proporgdo em
que estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido. Nesse
caso, o tributo também é reconhecido no patriménio liquido.

O encargo de imposto de renda e contribuicdo social corrente é calculado com base nas leis
tributarias promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balanco. A Administracdo
avalia, periodicamente, as posi¢des assumidas pela Companhia nas obriga¢bes acessdrias com
relacdo as situacdes em que a regulamentacdo fiscal aplicAvel da margem a interpretacdes.
Estabelece provisGes, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as
autoridades fiscais.

Conforme facultado pela legislacéo, a incorporacdo de alguns empreendimentos estdo submetidas
ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagdo imobiliaria, bem
como os demais bens, direitos e obrigac6es a ela vinculados, estdo apartados do patriménio do
incorporador e constituem patriménio de afetacdo, destinado a consecucdo da incorporacdo
correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.
Adicionalmente, certas controladas efetuaram a opgdo irrevogavel pelo "Regime Especial de
Tributacdo — RET", segundo o qual o imposto de renda e contribuicdo social sdo calculados a
razdo de 1,92% sobre as receitas brutas (4% também considerando PIS e COFINS sobre as
receitas).

Imposto de renda e contribuicdo social diferidos

O imposto diferido € reconhecido com relacdo as diferencas temporérias entre os valores de
ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins de
tributacéo.

Quando aplicavel, a Companhia reconhece o imposto diferido sobre os prejuizos fiscais e
base negativa da contribuicdo social. Os prejuizos fiscais acumulados ndo possuem prazo de
prescricdo, porém a sua compensacdo € limitada a 30% do montante do lucro tributavel de
cada exercicio. Sociedades que optam pelo regime de lucro presumido ndo podem
compensar prejuizos fiscais de um periodo em anos subsequentes.
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Os impostos e contribuicdes diferidos ativos e passivos sdo apresentados pelo montante
liquido no balanco patrimonial quando ha o direito legal e a intengéo de compensé-los quando
da apuracdo dos tributos correntes, relacionados com a mesma entidade legal e mesma
autoridade fiscal.

Adiantamento para futuro de capital

Adiantamentos para futuro aumento de capital sdo classificados no patriménio liquido, uma vez
gue ha clausulas contratuais de ndo ou devolucdo. Os valores aportados pelos acionistas sdo
registrados como adiantamento para futuro cancelamento aumento de capital, e posteriormente
integralizados ao capital social, através de atos societarios. Os termos de integralizagdo
consideram um valor fixo de

adiantamento por uma quantidade fixa de acdes.

Provisdes

As provisdes e agdes judiciais (trabalhistas, civis e tributérias) sdo reconhecidas quando: (i) a
Companhia tem uma obrigac&o presente ou ndo formalizada (constructive obligation) como
resultado de eventos passados, (ii) é provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigacéo e (iii) o valor tiver sido estimado com seguranga.

Quando houver uma série de obrigacdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada,
levando-se em consideracao a classe de obrigacdes como um todo. Uma provisdo é reconhecida
mesmo que a probabilidade de liquidacdo relacionada com qualquer item individual incluido na
mesma classe de obrigacGes seja pequena.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigagdo, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliagdes atuais de
mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacdo. O aumento da
obrigacdo em decorréncia da passagem do tempo € reconhecido como despesa financeira.

Demonstracdes dos fluxos de caixa

As demonstracdes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo método indireto e estdo
apresentadas de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2) - Demonstra¢do dos
Fluxos de Caixa, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

Apuracao do resultado
As receitas e despesas sdo reconhecidas com base no regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Depdsitos bancarios de curto prazo 64 18 915 23.492
Aplicacdes em operagdes compromissadas (a) 6.809 42.659
64 18 7.724 66.151
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(@) Referem-se a caixa, saldos bancarios e aplicagdes financeiras em Certificados de Dep6sito Bancario (CDB) e
operagdes compromissadas lastreadas em debéntures, que sdo remunerados a taxas que se aproximam da variacdo do
CDI (variam entre 75% e 100%) e para as quais inexistem penalidades ou quaisquer outras restricdes para seu resgate
imediato, além do direito de exigir a recompra a qualquer momento.

6 Contas a receber

Consolidado

2023 2022
Contas a receber de venda de unidades imobiliarias 10.553 40.708
Ajuste a valor presente (AVP) — CPC 12 (1) (1.633)
10.552 39.075
Circulante 10.552 39.075
10.552 39.075

Conforme aiging list abaixo:

2023 2022

A Vencer 10.552 39.075

Total 10.552 39.075

O saldo de contas a receber de venda de iméveis em construcdo é atualizado pela variacdo do
indice Nacional da Construgdo Civil - INCC até a entrega das chaves. Apés a entrega das chaves,
os recebiveis rendem juros de fixos anuais mais correcdo monetéria pelo indice Geral de Precos
de Mercado - IGP-M.

O saldo das contas a receber de unidade vendida esta integralmente refletido nas demonstragGes
financeiras, uma vez que o seu registro € limitado a parcela da receita reconhecida pela evolugéo
das obras, liquida das parcelas ja recebidas e permutas.

O ajuste a valor presente € calculado sobre os saldos de contas a receber de unidade ndo concluida,
considerando o prazo estimado até a entrega do empreendimento, utilizando a taxa média de
captacdo praticada pela Companhia, sem inflacdo, para os financiamentos obtidos. A taxa média
utilizada para o periodo findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 foi de 8,34% ao ano. O ajuste
a valor presente contabilizado ao resultado, na rubrica de “Receita liquida”, totalizou no periodo
findo em 31 de dezembro de 2023 R$ 1 (R$ 1.633 em 31 de dezembro de 2022).

Conforme nota 4.6, a Companhia efetuou analise da Perda de Credito Esperada em conjunto a
sua politica de Distratos e concluiu que ndo foram identificados indicativos de possiveis
distratos.
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Imoveis a comercializar

Consolidado
Data de langcamento 2023 2022
Idea 34 — Harmonia
Terreno 30/09/2019 23.883 23.883
Andamento de obra 69.478 66.695
Custos de vendas apropriadas (84.353) (79.540)
CCDI 26
Terreno - 32.112
Andamento de obra 13/12/2018 44 62.085
Custos de vendas apropriadas (44) (94.197)
Total 9.008 11.038

Estdo substancialmente representados pelo custo de aquisi¢do de areas localizadas na regido de
Sé&o Paulo, com o objetivo de desenvolver empreendimentos residenciais, acrescido dos custos
inerentes ao desenvolvimento e obtencédo das licengas necessarias para o registro definitivo e
andamento do empreendimento.

Os imo6veis a comercializar sdo integralmente registrados pelo custo de aquisicdo, sendo que a
Administracdo efetua anualmente andlises e testes de avaliagdo de custo ou mercado em todas as
rubricas dos iméveis a comercializar. Ao final de 31 de dezembro de 2022 a Companhia efetuou
as anélise de realizacdo sobre os ativos, com isso, nenhuma provisdo de reducéo ao valor
realizavel liquido foi efetuada.

Investimentos em controladas

Em linha com a estratégia da Companhia de desenvolver empreendimentos residenciais, em 20
de julho de 2017, a Companhia adquiriu co controle de 80% da Idea Jardins, que em 21 de
dezembro de 2017, adquiriu o controle da CCDI, pelo valor de R$16.033, representado pela
participacdo de 54,45% no capital votante dessa entidade. Em 31 de agosto de 2018, a
Companhia adquiriu o controle da Ideas 34, pelo valor de R$7.932, representado pela
participacdo de 80% no capital votante dessa entidade.

Investimentos em participagdes societaria

Controladora

2023 2022
Controladas diretas
IDEA EMPREENDIMENTOS SPE 34 LTDA 1.550 23.609
IDEAS JARDINS PARTICIPAQ()ES LTDA 18.390 57.952
Total 19.940 81.561
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Informacdes sobre as entidades em 31 de Dezembro de 2023 e 2022
As participagOes em controladas, avaliadas pelo método de equivaléncia patrimonial, sdo
apuradas de acordo com os balancos das respectivas investidas.
As sociedades controladas tém como proposito especifico a realizagdo de empreendimentos
imobiliarios, relativos a comercializagdo de imoveis residenciais e comerciais.

A movimentacgdo dos investimentos na Companhia é assim demonstrada em 31 de dezembro de

2023:
x Adiantamento .
%.de . Saldo em Redgcao de Dividendos Ganho de para Futuro  Resultado de Investimentos
Nome da empresa participagao 31/12/2022 capital de distribuidos Investimento Aumentode  Equivaléncia em
direta controladas Capi 31/12/2023
apital
Investimentos em controladas
diretas:
;E’,"fﬁgx'PREEND'EMNTOS SPE 80,00% 57.952 (37.600) (1.952) 18.400
IDEAS JARDINS
PARTICIPACOES LTDA 80,00% 23.609 (1.103) (25.117) 24 4,127 1.540
Total dos investimentos diretos
81.561 (1.103) (62.717) 24 2.175 19.940
Investimentos em controlada
indireta:
CCDI 26 EMPREENDIMENTOS
IMOB. LTDA 70% 7.497 (11.018) 5.071 1.550
Total dos investimentos indiretos 7.497 (11.018) 5.071 1.550
Informagdes financeiras resumidas das controladas em 31 de dezembro de 2023
2023
% de Patriménio Resultado do
Nome da empresa participacao Ativo Passivo Liquido Exercicio
Investimentos em controladas direta
IDEA EMPREENDIMENTOS SPE 34 LTDA 80% 24.824 1.824 25.441 2.441
IDEAS JARDINS PARTICIPACOES LTDA 80% 1.932 8 (3.235) 5.159
Total dos investimentos diretos 26.756 1.832 22.206 7.600
Investimentos em indireta
CCDI 26 EMPREENDIMENTOS IMOB. LTDA (i) 70% 2.856 641 (5.028) 7.243
Total dos investimentos indiretos 2.856 641 (5.028) 7.243
Trata-se da controlada direta da Idea Jardins.
2022
% de Patriménio Resultado do
Nome da empresa participacao Ativo Passivo Liquido Exercicio
Investimentos em controladas direta
IDEA EMPREENDIMENTOS SPE 34 LTDA 80% 75.678 3.232 72.446 22.240
IDEAS JARDINS PARTICIPACOES LTDA 80% 29.548 8 29.540 3.053
Total dos investimentos diretos 105.226 21.822 83.404 25.293
Investimentos em indireta
CCDI 26 EMPREENDIMENTOS IMOB. LTDA (i) 61,09% 23.446 12.739 10.707 4.444
Total dos investimentos indiretos 23.446 12.739 10.707 4.444
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N&o houve remuneracao aos diretores da Companhia no exercicio de 2023 e 2022
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Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Fornecedores nacionais 16 6 888 3.347
16 6 888 3.347
Partes relacionadas
2023 2022 2023 2022
Partes Relacionadas* - 3.064
- 3.064
Trata-se dos pagamentos realizados pelo acionista CCDI da CCDI 26 referente as notas
fiscais de obras ao longo de 2022 O pagamento foi realizado devido estouro de obra.
Obrigacoes fiscais diferidas
a) Composicdo de imposto de renda, contribuicdo social, PIS e COFINS de recolhimentos
diferidos
Sdo registrados para refletir os efeitos fiscais decorrentes de diferengas temporarias entre a
base fiscal, que determina o0 momento do recolhimento, conforme o recebimento das vendas
de imdveis (Instrugdo Normativa SRF n° 84/79), e a efetiva apropriacdo do lucro
imobiliario, em conformidade com o CPC 01(R1).
A seguir estdo apresentados os saldos dos impostos e das contribui¢fes de recolhimentos
diferidos:
2023 2022
PIS / COFINS 285 955
IRPJ/CSLL 1.230 1.325
Total 1.515 2.280
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13  Patrimonio liquido
a. Capital social
Em 31 de dezembro de 2023, o capital social é de R$ 4.328 (R$ 58.351 em 31 de dezembro de
2022) e é representado por 46.973.189 acGes ordinarias sem valor nominal, sendo 8.807.473 de
acOes preferenciais tipo A, e 2.935.824 de acdes preferenciais tipo B, sendo seus controladores
listados abaixo:

Quantidade

Acionistas ONs PNsA PNsB

HSI V REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES
MULTIESTRATEGIA

TGAR INCORPORACOES LTDA 46.973.089 - 2.935.824

100 8.807.473

Total 46.973.189 8.807.473 2.935.824

Em 09 de Margo de 2023, por meio de Assembleia Geral Extraordinaria realizada, foi aprovado
a reducdo de capital de R$ 58.341 sem o cancelamento de quaisquer ac¢des.

Em 20 de janeiro de 2022, por meio de Assembleia Geral Extraordinaria realizada, foi aprovado
e paga a reducdo de capital social da Companhia de R$ 30.975 sem o cancelamento de
quaisquer agdes.

b.  Destinacéo dos lucros
Do lucro liquido do exercicio, 5% sdo destacados para fins de constituigdo da reserva legal, até
gue atinja o montante de 20% do capital social da Companhia.

Apos a constituicao da reserva, houve a constituicdo de R$ 611 de dividendos a pagar. O

montante de R$13.742 foram pagos no decorrer do ano de 2023 e o valor residual serd pago em
2024.

14  Receita liquida operacional

2023 2022
Receita bruta operacional:
Receita de vendas operacionais 9.785 81.965
(-) Ajuste a valor presente 1 2.703
9.784 84.668
(-) Deducbes da receita (170) (1.704)
Receita liquida operacional: 9.616 82.964

As receitas operacionais das empresas investidas sdo diretamente impactadas pela evolucéo das
obras (que foram concluidas em 2022) e, consequente, seus registros dos valores de receitas sao
reduzidos em comparacao ao ano anterior.
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15 Custo dos imoveis vendidos

Consolidado
2022 2022
Custo dos imdveis vendidos 2.053 50.618
Total 2.053 50.618

Em 2022 o empreendimento foi concluido. O valor de custo reconhecido em 2023 refere-se a
evolucdo do POC a 100%.

16  Despesas gerais e administrativas

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
Emolumentos 2) 1) 2) (170)
Servigos advocaticios 1) (28) 4) (92)
Servigos contébeis e auditoria (67) (109) (122) (265)
Consultoria técnica - - - (137)
Multa por atraso* - - (1.614) (2.187)
Decoragfes** - - - (1.522)
Servicos prestados pessoa juridica - - (34) -
IPTU - - - (538)
Outros (6) (6) (2.075) (433)

(76) (144) (3.851) (5.344)

*A variacdo é referente ao pagamento de multa por atraso da entrega das chaves.
**Q valor langado € referente a despesas com decoracdo apds emissdo do Habite-se.

17  Despesas comerciais

Consolidado
2023 2022
Despesas com comissées (reversio) 38 (915)
Propaganda e publicidade - (27)
Stand de vendas - (8)
38 (950)

Em 2022 o empreendimento foi concluido e por esse motivo ocorreu a redu¢do no pagamento
das comissdes.
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Despesa financeira
Juros empréstimos
Despesas bancarias

Outras despesas financeiras

Total Despesas Financeiras
Receitas financeiras
Receitas com aplicagdes*
Total Receitas Financeiras

Resultado Financeiro

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
- - - (1.471)

- - (6) (40)

(6) (3) (125) (39)
(6) ) (131) (1.550)

54 193 2.875 4,543

54 193 2.875 4543

48 190 2.744 2.993

*0O aumento na receita de rendimentos da-se a aplicagdo dos recursos recebidos.

Imposto de renda e contribuicéo social
Em 31 de dezembro de 2022, a controladora e a controlada Idea Jardins estdo sob o regime
tributario do lucro real, enquanto as demais investidas estdo sob o lucro presumido /RET.

Conciliacao da aliquota do imposto efetiva

Lucro antes do imposto de renda e da contribuicéo social
Aliquota nominal %
Impostos a aliquota normal

Efeitos tributarios sobre:

Resultado de equivalencia patrimonial

Diferenca base de célculo para as empresas tributadas pelo Lucro
presumido ou RET

Outras exclusdes

Imposto de renda e contribuic&o social correntes

Imposto de renda e contribuicéo social diferidos
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Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

2.169 20.267 5.808 29.420
34% 34% 34% 34%
(737) (6.890) (1.975) (10.003)
2.174 6.874 - -
- - 1.561 3.669
23 19 944 3.594
- 3 (252) (767)
- - (669) (1.973)
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Movimentacao dos saldos de passivos fiscais diferidos

Saldo em 31 de Saldo em 31 de
Em milhares de Reais dezembro 2022 Movimentacéo dezembro 2023
Imposto diferido passivo 2.280 (765) 1.515
Saldo em 31 de Saldo em 31 de
Em milhares de Reais dezembro 2021 Movimentacéo dezembro 2022
Imposto diferido passivo 2.890 (610) 2.280

Os impostos diferidos passivos sdo compostos por obrigacdes do RET, nas investidas que
possuem receita de incorporacdo imobiliaria.

Instrumentos financeiros

A Administracdo da Companhia determina a classificacdo dos seus ativos e passivos financeiros
ndo derivativos no momento do seu reconhecimento inicial de acordo com o modelo de negécio
no qual o ativo é gerenciado e suas respectivas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais,
presentes no CPC 48. Os passivos financeiros sao mensurados de acordo com sua natureza e
finalidade.

Hierarquia de valor justo

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informacdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da seguinte
forma.

- Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.
- Nivel 2: inputs, exceto os precos cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o
ativo ou passivo, diretamente (pregos) ou indiretamente (derivado de precos).

- Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que ndo sdo baseados em dados observaveis de
mercado (inputs ndo observaveis).

A Companhia reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final do
periodo das demonstragdes financeiras em que ocorreram as mudancas.

Demonstramos abaixo os valores justos dos ativos e passivos financeiros, os quais estdo todos
classificados no “Nivel 2” de hierarquia do valor justo versus os saldos contabeis:

o Caixa e equivalente de caixa (nota explicativa 5)
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Valor contabil

Controladora

2023 2022
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 5) 64 18
Contas a receber (Nota 6) - -
Outros créditos - -
Passivos financeiros
Fornecedores 16 6

(b) Gerenciamento de riscos financeiros

Consolidado
2023 2022 Classificagéo
Valor justo por meio do
7.724 66.151 resultado
10.552 39.075 Custo amortizado
- - Custo amortizado
888 3.347 Custo amortizado

A Companhia possui exposi¢do para 0s seguintes riscos resultantes de instrumentos financeiros:
A Administracdo tem a responsabilidade global sobre o estabelecimento e supervisao da estrutura

de gerenciamento de Risco da Companhia.

Risco de crédito

Risco de crédito é o risco da Companhia incorrer em perdas financeiras caso um cliente ou uma
contraparte em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigagdes contratuais.
Esse risco é principalmente proveniente das contas a receber de clientes e de instrumentos

financeiros da Companhia.

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de problemas
financeiros com seus clientes, que os levem a ndo honrar 0s compromissos assumidos com a

Companhia.

O valor contabil dos ativos financeiros representa a exposicdo maxima do crédito. A exposicdo
maxima do risco do crédito na data das demonstraces financeiras foi:

Caixa e Equivalentes de caixa (Nota 5)
Contas a receber (Nota 6)

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
64 18 7.724 66.151
- - 10.552 39.075
64 18 18.276 105.226

A Companhia considera 0 montante das prorrogacdes e das negociac¢des de dividas no calculo da

provisao para reducao ao valor recuperavel.

A Companhia possui ‘Caixa e equivalentes de caixa’ em bancos e instituigdes Financeiras de
primeira linha, e por isso, considera que tém baixo risco de crédito com base nos ratings de crédito

externos das contrapartes.

(i) Risco de liquidez

Risco de liquidez é o risco de que a Companhia ira encontrar dificuldades em cumprir as
obrigacfes associadas com seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos em
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caixa ou com outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia na administracdo da liquidez é
de garantir, na medida do possivel, que sempre tera liquidez suficiente para cumprir com suas
obrigacfes no vencimento, tanto em condi¢gbes normais como de estresse, sem causar perdas
inaceitaveis ou risco de prejudicar a reputagdo da Companhia.

A tabela a seguir analisa os passivos financeiros nao derivativos, por faixas de vencimento,
correspondentes ao periodo remanescente no balango patrimonial até a data contratual do

vencimento.
Controladora Consolidado
Menos Mais Menos Mais
de 1 ano de 1ano de 1ano de 1ano

Em 31 de dezembro de 2023

Fornecedores 16 - 888 -
Em 31 de dezembro de 2022

Fornecedores 6 - 3.347 -

(iii) Risco de mercado
Risco de mercado é o risco de que alteracBes nos precos de mercado - tais como taxas de cadmbio,
taxas de juros e pregos de acOes - irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor de seus
instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado é gerenciar e controlar
as exposicdes a riscos de mercado, dentro de pardmetros aceitaveis, € a0 mesmo tempo otimizar
0 retorno.

A Companhia utiliza derivativos para gerenciar riscos de mercado. Todas essas operacdes sdo
conduzidas dentro das orientagdes estabelecidas pelo Comité de Gerenciamento de Risco.

(iv) Risco de taxa de juros
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, os instrumentos financeiros da Companhia, remunerados a
uma taxa de juros, estdo a seguir apresentados pelo valor contabil:

2023 2022
Ativos financeiros
Aplicagdes financeiras 6.810 42.811
Ativos e passivos financeiros, liquidos 6.810 42.811

Andlise de sensibilidade de valor justo para instrumentos financeiros remunerados a
uma taxa de juros

A Companhia realizou uma andalise em seus instrumentos financeiros, com objetivo de ilustrar
sua sensibilidade a mudancas em varidveis de mercado:
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Instrumentos

Ativo financeiro
Contas a receber
Aplicacoes financeiras

Instrumentos

Ativo financeiro
Contas a receber
Aplicacdes financeiras

Indexador

Taxa CDI
INCC

INCC
75% CDI

Indexador

Taxa CDI
INCC

INCC
75% CDI

Exposicdo

R$ 10.552
R$ 6.810

Exposicéo

R$ 38.358
R$ 42.811

Cenario

11,65%
3,49%

Rendimento Anual
R$ 1.229
R$ 595

Cenario

12,17%
9,40%

Rendimento Anual
R$ 4.668
R$ 3.908

Provisdes, ativos e passivos contingentes
A administragdo da Companhia ndo tem conhecimento de nenhum ativo ou passivo a ser
registrado ou contingéncia a ser divulgada em 31 de dezembro de 2023 e 2022.
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consolidadas em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Aumento
(Diminuicéo) de
indice em 25%

(8,74)%
2,62%

Rendimento Annual
R$ 922
R$ 446

Aumento
(Diminuicéo) de
indice em 25%

9,12)%
11,75%

Rendimento Annual
R$ 4.507
R$ 2.928

2023

Aumento
(Diminuicéo) de
indice em 50%

(5,83)%
1,75%

Rendimento Annual
R$ 615
R$ 298

2022

Aumento
(Diminuicéo) de
indice em 50%

(6,09)%
14,10%

Rendimento Annual
R$5.408
R$ 1.955

Ricardo Teruo Matsumoto

Diretor

* * *x
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