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Martim Afonso Incorporadora S/A.

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Expressos em milhares de reais)

ATIVO 2022 2021  PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 2022 2021
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 16.465 7.327 Fornecedores e empreiteiros 1.542 685
Contas a receber de clientes 10.923 8.087 Empréstimos e financiamentos 9.220 -
Estoques 15.309 14.945 Impostos e contribuigdes 280 136
Impostos a recuperar 146 43 Partes relacionadas 390 -
Outras contas a receber 10 119 Outras contas a pagar 10 1.530
42.853 30.521 11.442 2.351
Nio circulante
Nio circulante Empréstimos e financiamentos 12.404 -
Realizavel a longo prazo Mutuos a pagar - 4231
Contas a receber de clientes 2.014 54 Tributos diferidos 538 326
Partes relacionadas 6.000 - Partes relacionadas - 1.832
8.014 54 Obrigagdes com permutas 16.487 15.387
29.429 21.776
Patrimdnio liquido
Imobilizado 31 1.059 Capital social 8.071 8.071
8.045 1.113 Reserva legal 126 -
Reserva de lucros a realizar 1.830 -
Prejuizos acumulados - (564)
10.027 7.507
Total do ativo 50.898 31.634 Total do passivo e patriménio liquido 50.898 31.634
f
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Martim Afonso Incorporadora S/A.

Demonstracgao do resultado para os
exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Expressos em milhares de reais)

2022 2021
Receita operacional liquida 26.501 26.960
Custos dos servigos prestados (18.776) (19.191)
Lucro bruto 7.725 7.769
Despesas Operacionais
Despesas gerais ¢ administrativas (4.586) (6.699)
Outros receitas e despesas operacionais (22) (13)
(4.608) (6.712)
Lucro operacional 3.117 1.057
Resultado Financeiro
Receitas financeiras 813 314
Despesas financeiras (878) (577)
(65) (263)
Lucro antes do IRPJ e CSLL 3.052 794
Imposto de renda e contribuigdo social (532) (382)
Resultado liquido do periodo 2.520 412
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Martim Afonso Incorporadora S/A.

Demonstragdo das mutagées do patriménio liquido para os
exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Reservas Lucros
Capital Reserva de lucros a (prejuizos)

social legal realizar acumulados Total

Em 1° de janeiro de 2021 8.071 - - (976) 7.095

Lucro liquido do exercicio - - 412 412
Destinagdes propostas: - - - -
Constitui¢io da reserva de lucros - - - -

Em 31 de dezembro de 2021 8.071 (564) 7.507

Lucro liquido do exercicio - - - 2.520 2.520
Destina¢des propostas: - - - - -
Constituigdo da reserva legal - 126 (126) -
Constitui¢do da reserva de lucros - - 1.830 (1.830) -

Em 31 de dezembro de 2022 8.071 126 1.830 - 10.027




Martim Afonso Incorporadora S/A.

Demonstragao do fluxo de caixa para os

exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

2022 2021
Lucro antes do imposto de renda e da contribui¢io social 3.052 794
Ajustes por:
Depreciagdes 1.028 -
Provisdo para contingéncias - -
Lucro liquido ajustado do exercicio 4.080 794
(Aumento) / Diminui¢io nos ativos
Contas a receber de clientes (4.796) (8.141)
Estoque (364) (456)
Impostos a recuperar (103) (42)
Outros ativos 109 1
(5.154) (8.638)
(Aumento) / Diminui¢do nos passivos
Fornecedores e empreiteiros 857 398
Impostos e contribui¢des (176) 131
Obrigagdes com permutas 1.100 15.387
Outros passivos (1.520) (226)
261 15.690
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (813) 7.846
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Empréstimos e financiamentos 21.624 -
Mutuos a pagar (4.231) 4.231
Partes relacionadas € outros (7.442) (6.863)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos 9.951 (2.632)
Aumento liquido / (diminui¢iio) de caixa e equivalentes de caixa 9.138 5.214
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 7.327 2.113
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 16.465 7.327
Aumento / (diminuicdo) de caixa e equivalentes de caixa 9.138 5.214
5
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Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras.

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Martim Afonso Incorporadora S/A é uma sociedade andnima com capital fechado. constituida em
2018 com sede em Curitiba, inscrita no CNPJ 30.750.564/0001-02, tém como objeto social a
incorporagdo e comercializagéo do empreendimento imobiliario.

2. APRESENTA(}?\O DAS DEMQNSTRA(}()ES CONTABEIS INDIVIDUAIS E AS E
PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS

As principais politicas contabeis aplicadas na preparagéo destas demonstragdes contabeis individuais
estao definidas abaixo:

2.1. Declaragao de conformidade

As demonstragbes contabeis individuais foram elaboradas e estéo sendo apresentadas de acordo com
as préticas contéabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagéo societaria
brasileira e os pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC) e aprovados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A Sociedade, com base no § 62 do artigo 177 da Lei n® 6.404/76, esta4 adotando o oficio circular e,
portanto, esta observando integralmente as interpretagbes, orientagdes e normas contabeis emitidas
pela CVM para fins de elaboragdo de suas demonstragdes contabeis, com excegéo a divulgagao das
Demonstragdes do Valor Adicionado (DVA) aplicavel somente para as companhias abertas de acordo
com a NBC TG no 09 — Demonstragdes do Valor Adicionado.

A Administragdo da Sociedade declara que todas as informagdes relevantes proprias das
demonstragdes contébeis individuais, e somente elas, estéo sendo evidenciadas e que correspondem

as utilizadas por ela na sua gestéo.
As demonstragdes contabeis individuais foram elaboradas no curso normal dos negdcios. A

Administragdo efetua uma avaliagdo da capacidade da Sociedade de dar continuidade as suas
atividades durante a elaboragéo das demonstragées contabeis individuais.

Em 24 de margo de 2023, a Diretoria da Sociedade aprovou a emiss&o das demonstrag6es contabeis
individuais e autorizou sua divulgag&o.

2.2. Base de elaboragéao

As demonstragbes contabeis individuais foram preparadas pela Administragdo da Sociedade,
considerando o pressuposto da continuidade normal de suas atividades e estdo apresentadas ao custo
histérico como base de valor, alguns passivos e ativos a valor presente e alguns estoques e
instrumentos financeiros a valor realizavel.

As demonstragdes contabeis individuais foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as
entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM). Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias
seguem o entendimento manifestado pela CVM no Oficio-Circular/CVM/SNC/SEP ne 02/2018 sobre a

aplicagao da NBC TG 47 (IFRS 15).

Para a preparagdo das demonstragbes contdbeis individuais, em conformidade com os
pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC), aplicaveis a entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, foram utilizadas estimativas
contabeis e julgamentos por parte da Administragédo da Sociedade.



2.3. Moeda Funcional

As demonstraces contabeis individuais s&o apresentadas em reais (R$), que é a moeda funcional da
Sociedade. A Sociedade ndo possui transagdes em moeda estrangeira.

2.4. Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem o caixa, os depdsitos bancarios e outros investimentos de curto
prazo de alta liquidez, com risco insignificante de mudanga de valor e que séo prontamente conversiveis
em um montante conhecido de caixa.

2.5. Contas a receber de clientes

As contas a receber de clientes correspondem aos valores a receber de clientes pela venda de imoveis.
Se o prazo de recebimento é equivalente hd um ano ou menos (ou outro que atenda o ciclo normal da
entidade), as contas a receber s&o classificadas no ativo circulante. Caso contrario, estao apresentadas

no ativo ndo circulante.

As contas a receber de clientes s3o, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente,
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros.

2.6. Estoques

Os imoveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgéo, que nao excede ao
seu valor liquido realizavel. No caso de iméveis em construgéo, a parcela em estoque corresponde ao
custo incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

O custo compreende materiais, m3o de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros custos
de construgao relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de
contas a pagar por aquisigdo de terrenos e das operagdes de financiamento, incorridos durante o

periodo de construgao).

O valor liquido de realizagéo é o prego de venda estimado, no curso normal dos negdcios, deduzidos
os custos estimados de conclusdo e as despesas estimadas para efetuar a venda.

2.7. Imobilizado

Conforme a OCPC01 normatizagdo das Entidades de incorporagdes Imobiliarias, pode ativar os gastos
ao seu valor de custo de aquisi¢do relacionados com a construgéo de apartamento modelo desde que

sua vida util seja superior a 12 meses.

A vida (til do bem é estimado pelo tempo de utilizagdo do apartamento modelo para comercializagéo
das unidades imobilidrias. Ao fim de cada exercicio social a Entidade deve avaliar se houve
desvalorizagdo, se tiver algum indicio a Entidade deve estimar o valor recuperavel do ativo.

2.8. Contas a pagar aos fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores e empreiteiros séo obrigacdes a pagar por bens que foram
adquiridos de fornecedores no curso normal dos negocios, sendo classificadas como passivos
circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar

s&o apresentadas como passivo no circulante.

Elas s3o, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo
amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros.



2.9. OBRIGAGOES COM PERMUTAS

A obrigagdo é mensurada pelo valor de custo de construgéo e geralmente corresponde a um percentual
de 18% a 21% do custo de obra. O aumento da obrigagdo em decorréncia da passagem do tempo ou
mudangas contratuais é reconhecido ganho ou perda do custo incorrido.

2.10. Reconhecimento da receita com venda de imoveis

A receita compreende o valor justo da contraprestagdo recebida ou a receber pela comercializacéo de
unidades imobiliaria no curso normal das atividades da empresa. A receita € apresentada liquida dos
impostos, das devolugdes, dos abatimentos e dos descontos.

A Companhia reconhece a receita pelo valor justo dos contratos de venda firmados quando critérios
especificos tiverem sido atendidos, conforme descri¢do a seguir:

a) Receita de venda de imoveis

Conforme descrito a empresa utiliza o Método de Porcentagem de Conclusdo (POC) para contabilizar
a receita dos contratos de comercializagdo dos iméveis, conforme detalhado a seguir:

O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades vendidas € apropriado
integralmente ao resultado.

E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em relagdo ao
seu custo total orgado (POC), sendo esse percentual aplicado sobre o valor justo da receita das
unidades vendidas, ajustada segundo as condigdes dos contratos de venda, sendo assim determinado
o montante da receita de venda reconhecida.

Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizagdo monetaria das contas a receber
com base na variagéo do indice Nacional da Construg&o Civil (INCC), liquido das parcelas ja recebidas,
s&0 contabilizados como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.

O valor justo da receita das unidades vendidas em construcdo é calculado a valor presente
considerando o momento da assinatura do contrato e a data prevista para a entrega das chaves do

imével pronto ao promitente comprador.
O encargo relacionado com a comiss&o de venda ¢é de responsabilidade do adquirente do imével, ndo

incorporando o preco de venda.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou extensao
do prazo para conclus&o, as estimativas iniciais s&o revisadas.

Essas revisdes podem resultar em aumentos ou redugdes das receitas ou custos estimados e estao
refletidas no resultado no periodo em que a Administragdo tomou conhecimento das circunsténcias que

originaram a revisao.

b) Receita financeira

A receita financeira & reconhecida conforme o prazo decorrido pelo regime de competéncia, usando o
método da taxa efetiva de juros.

A partir do momento em que a unidade é concluida sobre o contas a receber passa a incidir atualizagao
monetaria acrescida de juros, os quais sdo apropriados a medida que o tempo passa, em contrapartida

de receita financeira.
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2.11. Regime Especial de Tributagdo — RET
O Regime Especial de Tributagdo — RET foi instituido pelos artigos 12a 10 da Lei n2 10.931/2004.

O regime aplica-se as incorporagdes imobilidrias em carater opcional e irretratavel enquanto
perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoéveis que
compdem a incorporagao.

A opgdo pelo RET é dar tratamento totalmente independente aos resultados das incorporagoes
afetadas e das demais atividades da incorporadora. O incorporador fica obrigado a manter escrituragéo
contébil segregada para cada incorporagéo submetida ao RET. Atualmente, o RET é disciplinado pela

Instrugdo Normativa RFB n2 1.435/2013.
A incorporadora fica sujeita a recolher tributo equivalente a 4% das receitas mensais recebidas. Esse

valor corresponde ao pagamento mensal unificado dos seguintes impostos e contribuicoes: IRPJ
(1,26%), CSL (0,66%), PIS-Pasep (0,37%) e da Cofins (1,71%).
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