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Mensagem da Administracao

A Administracé@o da Nortis Incorporadora e Construtora S.A. (“Grupo Nortis” ou “Companhia”),
vem por meio deste apresentar o resultado da Companhia, suas controladas e investidas para o
exercicio de doze meses findos em 31 de dezembro de 2024.

O ano de 2024 foi marcado por importantes conquistas e avangos estratégicos para o Grupo
Nortis. Realizamos seis langamentos no periodo, totalizando um VGV (Valor Geral de Vendas)
de R$ 717 milhdes, com 100% de participacdo da Companhia. Todos 0os empreendimentos estdo
inseridos no segmento econdmico, alinhados ao Programa Minha Casa Minha Vida (“MCMV”).

Pelo segundo ano consecutivo, a Companhia atingiu um recorde histérico em vendas,
alcancando R$ 996 milhdes em Vendas Contratadas, com 2.829 unidades comercializadas.
Encerramos 0 ano com um estoque de 1.210 unidades, sendo apenas 2,3% em unidades de
estogue pronto. Esse desempenho refletiu em uma VSO (Velocidade de Vendas sobre Oferta)
Anualt de 57,3%, demonstrando a for¢a de nosso portfélio e a aceitacdo no mercado.

No ambito financeiro, o Grupo Nortis também registrou resultados expressivos, alcangando
Receita Liquida de R$ 869 milhdes, Lucro Bruto de R$ 298 milhdes e Lucro Liquido de R$ 112
milhdes, representando um ROE2 (Retorno sobre Patriménio Liquido) de 44,1%.

Além disso, ao longo de 2024, com o aumento da taxa de juros, a Companhia reduziu sua divida
liquida em 83% em relagdo ao ano anterior. Essa otimizagao da estrutura de capital permitiu
manter um baixo nivel de endividamento, com uma relagao divida liquida/patrimdnio liquido de
0,10%.

A geragdo de caixa operacional atingiu R$ 196 MM consolidando a solidez financeira do Grupo
Nortis e ampliando nossa capacidade de investir em novos projetos e reforgando nossa
trajetdria de crescimento sustentavel.

Durante o ano, concluimos 15 empreendimentos, sendo 06 no segmento de alto padréo e 09 no
segmento econdmico, totalizando mais de 3.270 unidades entregues. Em paralelo, adquirimos
18 terrenos com um potencial de desenvolvimento estimado em um VGV de aproximadamente
R$ 3,2 bilhdes, reforgando nossa capacidade de geracéo de valor futuro.

Mantendo nossa postura estratégica e cautelosa, seguimos atentos as melhores oportunidades
do mercado, sempre em alinhamento com o plano de negécios estabelecido. Nosso foco
permanece na entrega de projetos de qualidade, com crescimento sustentavel e geracédo de
valor para nossos acionistas, colaboradores, parceiros e clientes.

Olhando para o futuro, estamos confiantes em nossa capacidade de alcancar resultados ainda
mais significativos, impulsionados pelo compromisso e pela dedicagdo de nossa equipe e
parceiros. Seguimos otimistas quanto as perspectivas de crescimento e consolidacdo de nossa
posicdo de destaque no mercado imobiliario brasileiro.

A Administracao
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Desempenho Financeiro

No exercicio de 2024, a Companhia alcancou uma Receita Liquida de R$ 869 milhdes,
representando um crescimento de 17,7% em relacdo ao ano anterior. Esse resultado reflete o
aumento expressivo no volume de vendas, o progresso fisico das obras e 0 sucesso nos
lancamentos realizados ao longo do ano. A performance foi potencializada pela apropriacio de
receitas de projetos em andamento, utilizando o método de contabiliza¢do “PoC” (Percentage
of Completion).

O Lucro Bruto registrou R$ 298 milhdes, um crescimento notavel de 39,0% em comparagdo com
0 ano anterior, demonstrando a eficiéncia operacional da Companhia. A margem bruta alcangou
34,3%, o0 que representa um incremento de 5,3 p.p.

Além disso, a margem liquida apresentou um aumento de 2,9 p.p., impulsionada pela otimizacao
das despesas comerciais e administrativas (SG&A), evidenciando o foco da Companhia em
gestao eficiente e controle de custos.

Esses resultados reforgam a sélida execugédo do plano estratégico da Companhia, consolidando
sua posicao de destague no mercado imobiliario.

Indicadores financeiros consolidados
Periodo de 12 meses encerrado em

31 de dezembro 31 de dezembro

(em R$ milhares) de 2024 de 2023

Receita Liquida 868.689 737.894
Lucro Bruto 297.714 214.130
% Margem Bruta 34,3% 29,0%
EBITDA! 183.143 124.593
% Margem EBITDA 21,1% 16,9%
Lucro Liquido 112.155 73.488
% Margem Liquida 12,9% 10,0%
Divida Liquida? 17.090 142.049
Caixa e Titulos e Valores Mobiliarios 217.812 203.184
Divida Bruta 234.902 345.233
ROE® 44,1% 38,1%

Ebitda: Resultado liquido do periodo, acrescido dos tributos sobre o lucro, dos resultados financeiros
liquidas e das depreciagdes, amortizacdes e exaustdes, conforme INSTRUCAO CVM Ne 527, DE 04 DE
OUTUBRO DE 2012.

?Divida Liquida: Saldo de empréstimos e financiamentos e debéntures (circulante e ndo circulante)
descontado de caixa, equivalente de caixa e titulos e valores imobiliarios.

3Return on Equity (ROE), corresponde ao retorno sobre o patriménio liquido, calculando a partir do lucro
liquido sobre o patrimdnio liquido médio.
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Desempenho Operacional

Langcamentos

Em 2024, a Companhia langou R$ 717 milhdes em VGV Total, sendo 100% de participacao
propria, 0 que representou uma reducao de 37,0% no volume lan¢ado em comparagdo ao ano
anterior.

VGV Lancado (R$ MM)

1.138

717

-37,0%

2023 2024

O total lancado em 2024, foram seis empreendimento lancados referindo-se ao segmento
econdmico e emergente, sob a marca Vibra.

Lancamentos (R$ MM)

1.138

717

2023 2024

® Nortis mVibra

Vendas Contratadas

No ano de 2024, as vendas contratadas atingiram um total de 2.829 unidades, representando
um crescimento expressivo de 28,5% em comparagdo ao ano anterior. Esse aumento é fruto das
estratégias implementadas pela Companhia, como o reajuste estratégico de precos e a oferta
de empreendimentos bem localizados, com diferenciais competitivos e foco na mobilidade
urbana, atendendo as demandas do publico-alvo de maneira assertiva.
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Unidades vendidas

2.829
2.202
2023 2024

O VGV equivalente as unidades vendidas em 2024 foi de R$ 996 milhdes, apresentando um
aumento de 15,5% quando comparado com o0 ano anterior.

Vendas contratadas (R$ MM)
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Em termos de VSO Trimestral, o Grupo Nortis atingiu uma média de 22,8% em 2024, frente a
21,4% no periodo de 2023. O VSO Anual de 2024 foi de 57,3 %, sendo 9.9 bps maior que no ano
anterior (47,4%).

VSO Trimestral (em m?2)
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Obras Concluidas e Estoque

Ao longo de 2024, o Grupo Nortis teve recorde de entrega, concluimos 15 empreendimentos
lancados entre os anos de 2020 e 2022, com um indice de 99,3% de unidades vendidas.

Adicionalmente, a Companhia encerrou o periodo com 1.210 unidades em estoque, sendo
apenas 28 unidades de obras concluidas. Nosso estoque teve uma reducdo de 12,3% em
comparacao ao ano de 2023.

Unidades em estoque

1.380

1.210

12,3%

2023 2024
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Relacionamento com os Auditores Independentes

Em atendimento & Instrugdo CVM n° 381/03, informamos que a BDO RCS Auditores
Independentes (“BDO”) foi contratada para a prestacdo dos seguintes servigos:

Auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas de 2024 preparadas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e Normas Internacionais de Relatério
Financeiro (“IFRS”), aplicaveis as entidades de incorpora¢do imobiliaria no Brasil, registradas na
Comisséao de Valores Mobiliarios — CVM.

A contratacdo de auditores independentes esta fundamentada nos principios que resguardam

a independéncia do auditor, que consistem em: (a) o auditor ndo deve auditar seu proprio
trabalho; (b) ndo exercer funcBes gerenciais; e (c) ndo prestar quaisquer servigos que possam
ser considerados proibidos pelas normas vigentes.

As informagdes incluidas nesse relatério que ndo derivam das demonstracées financeiras; tais
como: VGV, VSO e Vendas contratadas, ndo foram objeto de auditoria ou revisao pelos auditores
independentes.
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Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas da Nortis Incorporadora e
Construtora S.A. (““Companhia’) e suas controladas, identificadas como controladora e consolidado,
respectivamente, que compreendem os balanco patrimonial individual e consolidado em 31 de
dezembro de 2024 e as respectivas demonstragdes individuais e consolidadas do resultado, do
resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacdes elucidativas.

Opinido sobre as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas de acordo com as préticas
contébeis adotadas no Brasil e de acordo com as Normas Internacionais de Relatério Financeiro
(“IFRS) aplicaveis a entidades de incorporacdo imobilidria registradas na Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”)

Em nossa opinido, as demonstracBes contabeis individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Companhia
em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e de acordo com as
Normas Internacionais de Relatério Financeiro (“IFRS”), apliciveis as entidades de incorporacdo
imobiliaria do Brasil registradas na 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 se¢do intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas”.
Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), 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.

Enfases
Reconhecimento de receita

Conforme descrito na Nota Explicativa n° 2.1 as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas,
essas demonstrac6es foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com
as Normas Internacionais de Relatério Financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacgdo
imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacédo da politica contabil adotada
pela Companhia para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobilidria ndo concluida sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicacao da
NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo est4 ressalvada em relacéo a esse assunto.

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por
garantia do Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da
BDO.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas, como um todo,
e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes contébeis individuais e consolidadas e,

portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Reconhecimento do resultado de incorporacao
imobiliaria

Resposta da auditoria ao assunto

Conforme mencionado na Nota Explicativa
n° 2.4.4, a Companhia reconhece os resultados
de incorporagdo imobilidria durante o
andamento da obra com base no Método da
Percentagem Completada (Percentage of
Completion “POC”) de acordo com o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio
Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a
aplicacdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Este método
€ realizado utilizando a razéo do custo incorrido
em relacéo ao custo total or¢ado dos respectivos
empreendimentos e a receita € apurada
multiplicando-se este percentual pelas vendas

contratadas. Os custos de terrenos e de
construgéo inerentes as respectivas
incorporagcdes das unidades vendidas s&o

apropriados ao resultado quando incorridos.

Este assunto foi considerado significativo para
nossa auditoria, tendo em vista que o processo

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros: (a) avaliacdo do ambiente de
controle interno no que tange ao processo
orcamentario adotado pela Companhia; (b)
avaliacdo da exatiddo e integridade das
informacdes utilizadas nos célculos apresentados
pela Companhia; (c) teste documental, em base
amostral, sobre a base de vendas, distratos e
custos incorridos; (d) recalculo da atualizagdo
monetaria dos custos a incorrer; (e) obtencado de
representacdo formal sobre os orgamentos; (f)
avaliacdo da divulgacdo das informacdes nas
notas explicativas.

Com base nas evidéncias obtidas, determinamos
que as estimativas utilizadas para
reconhecimento da receita estdo adequadas,
assim como as suas respectivas divulgacdes, no
contexto das demonstracdes contabeis tomadas
em conjunto.

de reconhecimento de receita envolve
julgamento da Administracgao.

Outros assuntos
Demonstracdes do Valor Adicionado

As Demonstracdes individuais e consolidadas do Valor Adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2024, elaboradas sob a responsabilidade da Administracdo da Companhia e
apresentadas como informacédo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos
de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracdes contdbeis da Companhia.
Para a formacdo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracfes estdo conciliadas com as
demonstragBes contébeis e registros contabeis, conforme aplicaveis, e se a sua forma e conteudo
estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracdo do
Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas Demonstracbes do Valor Adicionado foram
adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse
pronunciamento técnico e sao consistentes em relagdo as demonstracdes contébeis individuais e
consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas e o
relatério do auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informacdes que compreendem o
Relatério da Administracdo. Nossa opinido sobre as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas ndo abrange o Relatério da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de
conclusdo de auditoria sobre esse relatério.

10



IBDO

Em conexdo com a auditoria das demonstracbes contdbeis individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatdrio da Administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracBes contdbeis ou com nOsso
conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante.
Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorcdo relevante no Relatério da
Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracdes contabeis individuais
e consolidadas

A Administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstragfes
contabeis individuais de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e das demonstracdes
consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais
de Relatério Financeiro (IFRS), apliciveis as entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil,
registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboragdo de demonstragfes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragBes contdbeis individuais e consolidadas, a Administracdo é
responsavel pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil
na elaboracdo das demonstracdes contdbeis, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar a
Companhia e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operacoes.

Os responséaveis pela governanga da Companhia e suas controladas séo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes contébeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
razoavel € um alto nivel de seguran¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorc¢oes
relevantes existentes. As distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decis6es econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes
contébeis.

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

» |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragcdes contabeis
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 auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccéo de
distorcéo 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
representac6es falsas intencionais;

11
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= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas;

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administragao;

= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que
existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia,
eventos ou condi¢Bes futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manter
em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacgao geral, a estrutura e o contetido das demonstrac¢des contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacgdo
adequada;

= Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das
entidades ou atividades de neg6cio do grupo para expressar uma opiniéo sobre as demonstragées
contébeis consolidadas. Somos responsaveis pela direcdo, supervisdo e desempenho da auditoria
do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga 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.

Fornecemos também, aos responsaveis pela governanca, declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicdveis de independéncia, e comunicamos
todos 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicéveis, as respectivas salvaguardas.

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

Sdo Paulo, 10 de marco de 2025.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.

Diego Cavalcante Bastos
Contador CRC 1 SP 292913/0-9
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NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Balangos patrimoniais individuais e consolidados

Em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

PONORTIS

Ativo Passivo e patriménio liquido
Nota Controladora Consolidado Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023 explicativa 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 21.539 69.672 214.856 193.816 Fornecedores 881 968 28.354 31.331
Titulos e valores mobiliarios 5 - - 2.956 9.368 Empréstimos e financiamentos 13 - 3.376 30.972 39.803
Contas a receber 6 140 435 166.436 222.525 Debéntures 14 16.703 19.501 16.703 19.501
Imoveis a comercializar 7 - - 418.765 317.294 Obrigagdes tributarias 1.071 1.360 17.832 18.888
Impostos a recuperar 4.138 4.068 7.073 6.433 Obrigacdes trabalhistas 5.834 4.455 12.581 10.294
Outros créditos 9 442 791 8.587 10.524 Adiantamento de cliente e permuta de imoveis 15 - - 76.575 95.355
Total do ativo circulante 26.259 74.965 818.673 759.960 Obrigagdes por compra de iméveis 19 - 43.573 22.062
Passivo de arrendamento 16 405 494 1.369 988
Néo circulante Partes relacionadas 8 - - - -
Instrumento financeiro derivativo 6.318 9.824 6.318 9.824 Outros débitos com terceiros 10 7.753 - 51.334 86.965
Contas a receber 6 - - 54.968 49.316 Provisao para garantia 18 654 603 13.774 10.543
Imoveis a comercializar 7 196 1.454 6.310 2.413 Dividendos a pagar 3.697 1.743 3.697 1.743
Partes relacionadas 8 10.752 9.725 10.752 34.502 Total do passivo circulante 36.998 32.500 296.764 337.475
Outros créditos 9 304 250 4.024 1.783
Investimentos 1 397.410 299.954 25.545 18.043 Néo circulante
Propriedades para investimento - - - 189 Fornecedores - - -
Imobilizado 12 2.996 2.264 13.513 7.944 Empréstimos e financiamentos 13 - - 58.752 127.631
Intangivel 212 297 235 333 Debéntures 14 130.410 162.419 130.410 162.419
Total do ativo néo circulante 418.188 323.767 121.665 124.348 Adiantamento de cliente e permuta de iméveis 15 - - 31.385 10.709
Obrigagdes por compra de iméveis 19 - - 48.784 19.857
Passivo de arrendamento 16 1.393 261 3.615 523
Partes relacionadas 8 10.215 9.764 10.215 9.883
Outros débitos com terceiros 10 25.732 - 54.778 2.195
Provisao para garantia 18 - 1.407 569 1.730
Provisao para riscos tributarios, civeis e trabalhistas 21 1.298 898 5.384 3.146
Total do passivo néo circulante 169.048 174.750 343.892 338.091
Patriménio liquido
Capital social 22 100.902 100.902 100.902 100.902
Reserva legal 22 10.673 6.672 10.673 6.672
Adiantamento para futuro aumento de capital - - - -
Distribuicao de lucros (65.986) (32.881) (65.986) (32.881)
Lucros acumulados 192.812 116.789 192.812 116.789
Total do patrimdnio liquido atribuivel aos acionistas 238.401 191.483 238.401 191.483
controladores
Total do Patriménio liquido atribuivel aos acionistas - - 61.281 17.259
né&o controladores no patriménio liquido das
controladas
Total do patriménio liquido 238.401 191.483 299.682 208.742
Total do ativo 444.447 398.733 940.338 884.308 Total do passivo e patriménio liquido 444.447 398.733 940.338 884.308

As notas explicativas da Administragédo sao parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas.




Demonstracdes do resultado individuais e consolidadas
Em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em milhares de Reais - RS)

~UPONORTIS

NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Receita liquida
Custo dos imoveis vendidos e dos servicos prestados
Lucro bruto

(Despesas)/receitas operacionais

Despesas gerais e administrativas

Despesas comerciais

Equivaléncia patrimonial

Ganhos/Perdas na distribuicao desproporcional de lucros
Perdas com investimentos

Outras (despesas) receitas operacionais, liquidas

Lucro antes do resultado financeiro
Resultado financeiro

Receitas financeiras
Despesas financeiras

Lucro antes do Imposto de Renda e da Contribuigcdo Social

Imposto de Renda e Contribuicao Social - Correntes
Imposto de Renda e Contribuicao Social - Diferidos

Lucro liquido do exercicio
Lucro atribuivel aos acionistas controladores

Lucro atribuivel aos acionistas nao controladores
Lucro liquido do exercicio

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

3.969 5.110 868.689 737.894
(3.052) (5.581) (570.975) (523.764)
917 (471) 297.714 214.130
(31.196) (23.947) (60.954) (49.661)
(1.025) (575) (71.652) (45.027)
148.635 97.537 1.839 (583)
(15.712) (6.227) 339 596
- - - (4.067)

524 514 (44) 1.376
102.143 66.831 167.242 116.764
3.237 (421) 25.273 11.996
(25.356) (15.292) (63.110) (37.948)
80.024 51.118 129.405 90.812
(18.781) (13.589)
1.531 (3.735)

80.024 51.118 112.155 73.488
80.024 51.118

32.131 22.370

112.155 73.488

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas.
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NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Demonstrac¢des do resultado abrangente individuais e consolidadas
Em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em milhares de Reais - RS)

<~UPONORTIS

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Lucro liquido do exercicio 80.024 51.118 112.155 73.488
Total do resultado abrangente do exercicio 80.024 51.118 112.155 73.488
Atribuivel aos acionistas controladores 80.024 51.118
32.131 22.370

Atribuivel aos acionistas nao controladores

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstra¢ées contabeis individuais e consolidadas.
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NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

~UPONORTIS

Demonstracées das mutacdes do patrimonio liquido individuais e consolidadas
Em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em milhares de Reais - RS)

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Lucro liquido do exercicio

Aumento (reducao) de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Distribuicao de dividendos

Constituicao de reserva legal

Saldos em 31 de dezembro de 2023

Lucro liquido do exercicio

Aumento (reducao) de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Distribuicao de dividendos

Constituicao de reserva legal

Saldos em 31 de dezembro de 2024

Patrimonio
liquido dos Participacao dos Patrimonio
Nota Capital Reserva Lucros acionistas acionistas liquido
explicativa social legal acumulados controladores n&o controladores consolidado
100.902 4,116 52.832 157.850 19.584 177.434
51.118 51.118 22.370 73.488
248 248
. - (5.557) (5.557)
22 - (17.486) (17.486) (19.386) (36.872)
22c. 2.556 (2.556) - - -
100.902 6.672 83.908 191.483 17.259 208.742
80.024 80.024 32.131 112.155
29.006 29.006
- - 13.376 13.376
22 - (33.106) (33.106) (30.491) (63.597)
22c. 4.001 (4.001) - - -
100.902 10.673 126.825 238.401 61.281 299.682

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstracées contabeis individuais e consolidadas.
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CRUPONORTIS

NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa individuais e consolidadas
Em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio

Ajustes para reconciliar o lucro liquido do exercicio com o caixa
liquido aplicado nas operagdes
Depreciacao e amortizagao

Resultado de equivaléncia patrimonial
Impostos correntes e diferidos

Ajuste ao valor presente de contas a receber
Baixas de imobilizado, liquidas de depreciagao acumulada
Juros de empréstimos incorridos

Juros de Debéntures incorridos

Juros de SWAP

Ganho na operagao de SWAP

Ajuste saldo passivo de arrendamento

Juros de arrendamento incorridos
Rendimento de titulos e valores mobiliarios
Provisao para garantia

Consumo de assisténcia técnica

Provisdo para riscos judiciais

Provisao para distratos (Contas a receber)
Provisao para distratos (Estoque)

Variagdo nos ativos e passivos operacionais
Contas a receber

Dividendos pagos

Iméveis a comercializar

Impostos a recuperar e outros ativos
Dividendos recebidos

Fornecedores

Obrigagdes tributarias

Obrigacdes trabalhistas

Adiantamento de cliente e permuta de iméveis
Obrigagées por compra de iméveis

Caixa liquido gerado pelas/(aplicado nas) atividades operacionais

Imposto de Renda e Contribui¢ao Social pagos
Juros de arrendamentos pagos

Juros de empréstimos e financiamentos pagos
Juros de debéntures pagos

Juros de SWAP pagos

Caixa liquido gerado pelas/(aplicado nas) atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimento

Agio na aquisicao de participaco societaria

Propriedades para investimentos

Adigoes de imobilizado e intangivel

Titulos e valores mobiliarios

Partes relacionadas ativo

Aumento de capital em controladas e empreendimentos controlados
em conjunto

Caixa liquido (aplicado nas)/gerado pelas atividades de
investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Aumento (reducao) de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Distribuicao de lucros

Partes relacionadas passivo

Outros débitos - SCP e aquisi¢ao de participagao
Captagao de empréstimo

Emissao de debéntures

Custo ¢/ emissao de debéntures

Pagamentos de empréstimos e debéntures
Arrendamento mercantil

Caixa liquido (aplicado nas)/gerado pelas atividades de
financiamento

(Redugao)/aumento liquido do saldo de caixa e equivalentes de
caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

(Redugéo)/aumento liquido do saldo de caixa e equivalentes de
caixa

Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

80.024 51.118 112.155 73.488
12 918 803 15.671 9.219
1 (148.336) (97.537) 12.169 5.396
20 - - 17.250 17.324
6 - - (7.318) 8.518
12 6 6 3.511 1.661
13 208 3.364 17.000 16.198
14 19.734 10.800 19.734 10.800
(6) 5.336 (6) 5.336
3.625 (3.552) 3.625 (3.552)
16 1.563 765 4.831 3.088
16 50 38 202 75
5 (2.686) (1.140) (16.418) (12.874)
18 - - 5.368 4.960
18 (1.356) (1.276) (3.298) (2.521)
21 400 151 2.238 1.609
6 14.154 21.310
7 4.225 (7.016)
6 295 (190) 43.601 (153.905)
1.955 1.361 1.955 1.361
7 1.258 (986) (109.593) 61.927
9 225 (1.812) (944) (5.620)
1 86.590 60.218 (12.102) (2.119)
(89) 516 (2.977) 905
(289) 1.279 (746) 584
1.379 262 2.287 1.135
15 1.896 (83.954)
19 50.438 11.244
45.468 29.524 178.907 (15.423)
. . (17.560) (12.893)
16 (50) (38) (202) (75)
13 (251) (3.423) (15.645) (14.555)
14 (16.828) (11.030) (16.828) (6.117)
14 (113) (4.913) (113) (4.913)
28.226 10.120 128.560 (53.976)
- 4.067
- - 189 283
12 (1.572) (419) (24.653) (10.691)
5 2.686 1.140 22.829 46.138
8 (1.028) (9.725) 23.750 (23.353)
1 (35.709) (8.538) (7.569) (5.665)
(35.623) (17.542) 14.546 10.779
22 29.006 248
22 - - 13.376 (5.557)
(33.106) (17.486) (63.597) (36.872)
8 450 9.764 332 9.868
10 33.485 - 16.952 6.315
13 - - 150.714 167.713
14 - 100.000 - 100.000
14 1.319 (3.153) 1.319 (5.703)
13 (42.364) (20.000) (268.811) (72.954)
16 (520) (518) (1.357) (1.036)
(40.736) 68.607 (122.066) 162.022
(48.133) 61.185 21.040 118.825
69.672 8.487 193.816 74.991
21.539 69.672 214.856 193.816
(48.133) 61.185 21.040 118.825

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas.




NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Demonstragdes do valor adicionado individuais e consolidadas

Em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em milhares de Reais - RS)

<~UPONORTIS

Receita

Venda de imdveis
Prestacao de servicos
Outras receitas

Insumos adquiridos de terceiros
Servicos de terceiros

Materiais

Locacgoes

Outras despesas operacionais
Outros custos operacionais
Servicos de terceiros e outros

Valor Adicionado Bruto
(-) Quotas de reintegracao (depreciacao e amortizacao)
Valor consumido pela companhia

Valor recebido em transferéncia
Receita financeiras
Equivaléncia patrimonial

Valor adicionado - total a distribuir

Distribuicdo do valor adicionado
Pessoal e encargos

Salarios e encargos

Beneficios

FGTS

Remuneracdo de capitais de terceiros
Despesas financeiras
Alugueis e Condominio

Impostos, taxas e contribuicdes
Federais
Municipais

Remuneracéo de capitais préoprios
Dividendos

Lucros retidos

Dividendos

Participacdo dos acionistas ndo controladores nos lucros retidos

Controladora

Consolidado

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

- - 869.427 571.992

4.546 4.061 9.442 8.379
4.546 4.061 878.869 580.371
(14.265) (15.322) (612.506) (429.961)
(564) (418) (1.089) (591)
(180) (1) (199) (®)
486 (77) (16.241) (4.750)
(1.221) (2.148) (16.148) (17.783)
(15.744) (17.966) (646.183) (453.093)
(11.198) (13.905) 232.686 127.278
(965) (775) (10.727) (9.269)
(12.163) (14.680) 221.959 118.009
(383) 3.392 21.654 14.319
132.923 82.488 2.179 5.500
120.377 71.200 245.792 137.828
17.731 13.868 37.880 26.797
7.515 5.276 16.328 10.604
554 651 1.233 1.286
9.662 7.941 20.319 14.907
21.882 16.315 59.829 33.557
21.737 16.206 59.490 33.285
145 109 339 273

740 720 35.928 25.639

577 411 34.746 24.976

163 309 1.182 663
80.024 40.297 112.155 51.835
(76.023) 19.672 (76.023) 19.672
156.047 20.625 156.047 20.625
- - 32.131 11.538
120.377 71.200 245.792 137.828

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas.
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NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

Contexto operacional

A Nortis Incorporadora e Construtora S.A. e Controladas (“Companhia” ou
“Nortis”), com sede na Rua Mourato Coelho, 936 - 6° andar, Cidade e Estado de
Séo Paulo possui objeto social os servigcos de engenharia e a administracéo de
obras, a incorporacao, construcdo e comercializagdo de unidades, a prestacao
de servigos de engenharia pertinentes as atribuicdes dos responsaveis técnicos
e a participacdo em outras sociedades, na qualidade de s6cia ou acionista. O
desenvolvimento dos empreendimentos de incorporacdo imobilidaria e a
construcdo dos imdveis sdo efetuados diretamente pela Companhia ou por
outros parceiros.

A Companhia utiliza-se das marcas: Nortis, que atua no segmento de médio-
alto padrdo; e Vibra Residencial que atua no segmento econbmico,
desenvolvendo projetos no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV)
e a linha Vibe vinculada a Vibra, que atua no segmento econémico emergente.
Ambos os segmentos concentrados na cidade de Sao Paulo.

As Companhias controladas, e os empreendimentos controlados em conjunto,
compartilham com a controladora as estruturas e o0s custos corporativos,
gerenciais e operacionais da Companhia ou do parceiro, conforme cada
situacao.

Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas contabeis

2.1. Base de apresentacdo das demonstracfes financeiras individuais e
consolidadas

Declaracédo de conformidade

As demonstracg@es financeiras individuais e consolidadas da Companhia
foram elaboradas e apresentadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais de Relatorio
Financeiro (“IFRS™), aplicaveis as entidades de incorporacéo 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 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 (IFRS
15).

A Administracéo afirma que todas as informacdes relevantes proprias das
demonstragdes financeiras, estdo sendo evidenciadas, e que
correspondem as utilizadas por ela na sua gestao.
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NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

2.2.

2.3.

2.4.

A apresentacdo da Demonstracdo do Valor Adicionado (DVA), individual
e consolidada, € requerida pela legislacdo societaria brasileira e pelas
praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis a Companhias abertas e
foi elaborada de acordo com a Deliberacdo CVM n°® 557, de 12 de
novembro de 2008, que aprovou o pronunciamento contabil NBC TG09 -
Demonstragcdo do Valor Adicionado. As normas em IFRS, aplicaveis as
entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”), ndo requerem a apresentacdo dessa
demonstracdo. Como consequéncia, essa demonstragéo esté apresentada
como informacdo suplementar, sem prejuizo do conjunto das
demonstracdes financeiras as normas em IFRS, aplicaveis as entidades de
incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM™).

Base de elaboracao

As demonstracBes financeiras individuais e consolidadas foram
elaboradas com base no custo histérico, exceto por determinados
instrumentos financeiros mensurados pelos seus valores justos, conforme
descrito no resumo das principais praticas contabeis deste relatorio.

As demonstragbes financeiras individuais e consolidadas foram
elaboradas de acordo com a base contabil de continuidade operacional,
ou seja, que a Companhia esta operando e continuara a operar em futuro
previsivel. A Administracdo efetuou avaliacdo quanto a capacidade da
Companhia em manter sua continuidade operacional, e ndo identificou
nenhuma incerteza significativa sobre o assunto.

Moeda funcional e de apresentacao

As demonstracbes financeiras individuais e consolidadas sao
apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da Companhia.

Resumo das principais praticas contébeis
2.4.1. Bases de consolidacgéao

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia
incluem as demonstragdes financeiras da controladora e de suas
controladas. A Companhia controla uma entidade quando esta exposta
ou tem direito a retornos variaveis decorrentes de seu envolvimento com
a entidade e tem a capacidade de interferir nesses retornos devido ao
poder que exerce sobre a entidade.

As controladas sdo integralmente consolidadas a partir da data em que o
controle é transferido e deixam de ser consolidadas a partir da data em
gue o controle cessa. As praticas contabeis foram aplicadas de maneira
uniforme em todas as controladas incluidas nas demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas e o exercicio social dessas
entidades coincide com o da Companhia.
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NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Quando necessario, as demonstracdes financeiras das controladas sédo
ajustadas para adequar suas praticas contabeis aquelas estabelecidas
pela Companhia.

Todas as transacOes, saldos, receitas e despesas entre as companhias
controladas sdo eliminadas integralmente nas demonstragdes financeiras
consolidadas.

As informacdes das controladas estdo demonstradas na Nota Explicativa
n®11.

2.4.2. Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios
(a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem os numerarios em espécie,
depositos bancérios, investimentos de curto prazo de alta liquidez,
resgataveis em até trés meses ou menos, com risco insignificante de
mudanca de valor justo e com o objetivo de atender a compromissos de
curto prazo.

(b) Titulos e valores mobiliarios

Os titulos e valores mobiliarios referem-se aos investimentos de alta
liquidez, resgataveis em até trés meses, cuja intencao da Administracao
nao objetiva a atender compromissos de curto prazo.

2.4.3. Julgamentos e estimativas contabeis

Na preparacdo destas demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, a Administracdo utilizou julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicacdo das politicas contdbeis da Companhia
e os valores reportados dos ativos, passivos, receitas e despesas. Todas
as estimativas e as premissas contabeis utilizadas pela Companhia estéo
de acordo com os CPC (IFRSs) e sdo as melhores estimativas disponiveis.

As estimativas e premissas sdo revisadas periodicamente pela
Administracdo da Companhia. As revisdes das estimativas sao
reconhecidas prospectivamente. Os resultados reais podem divergir
dessas estimativas.

As informagbes sobre as incertezas relacionadas as premissas e
estimativas relevantes estéo incluidas a seguir:
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NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

a) Proviséo de perda de créditos esperados e provisao para distratos

A Companhia mensura a provisdo de perda de créditos esperados e
distratos baseado em premissas que consideram o historico e
perspectivas de perdas esperadas de suas operacdes correntes e suas
estimativas. Exemplos:

a. Atrasos no pagamento das parcelas;
b. Volume de unidades distratadas.

Tais premissas sdo revisadas periodicamente para considerar eventuais
alteracdes nas circunstancias e histéricos. As informacdes da provisao de
perda de créditos esperados e provisdo de distratos estdo demonstradas
na Nota Explicativa n°® 6

b) Provisdes para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

A Companhia reconhece provisdo para riscos judiciais quando hé
expectativas de perdas. A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a
avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as
jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagcdo dos
advogados externos. As provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em
conta alteracBes nas circunstancias, tais como prazo de prescri¢do
aplicavel, conclusdes de inspecBes fiscais ou exposicdes adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais. As
informacdes sobre as provisées para riscos judiciais estdo demonstradas
na Nota Explicativa n°® 21.

c) Custos orcados dos empreendimentos

Os custos orcados, compostos, principalmente, pelos custos incorridos e
custos previstos a incorrer para 0 encerramento das obras, sao
regularmente revisados, conforme evolucdo das obras, e eventuais
ajustes identificados com base nesta revisao sao refletidos nos resultados
da Companhia. Os custos orcados sdo utilizados para o calculo de
evolucdo financeira do projeto, percentual utilizado para o
reconhecimento da receita de venda de unidades, conforme descrito nas
Notas Explicativas n® 2.1 e 2.4.4.

d) Provisdo para garantia

Constituida para cobrir gastos com reparos em empreendimentos no
exercicio de garantia, conforme demonstrado na nota explicativa n°® 18.
A provisdo € constituida em contrapartida ao resultado (custo), a medida
que os custos de unidades vendidas incorrem. Eventual saldo
remanescente nado utilizado da provisédo é revertido apdés o prazo de
garantia oferecida, em geral cinco anos a partir da entrega do
empreendimento.
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2.4.4. Reconhecimento de receitas, custos e despesas

A apuracgdo do resultado de incorporagdo e venda de imodveis € feita
segundo os seguintes critérios:

a) Nas vendas de unidades concluidas, a receita é reconhecida quando
a venda ¢é efetivada (transferéncia do controle do ativo),
independentemente do prazo de recebimento do valor contratual, e
as receitas séo mensuradas pelo valor justo da contraprestagéo
recebida ou a recebe;

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

A Companhia, suas controladas e os empreendimentos controlados em
conjunto, adotaram o CPC 47/IFRS 15 - “Receitas de Contratos com
Clientes”, a partir de 1° de janeiro de 2018, contemplando também as
orientac6es contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12
de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis
referentes ao reconhecimento, mensuracao e divulgacado de certos tipos
de transacfes oriundas de contratos de compra e venda de unidade
imobiliaria ndo concluida nas Companhias abertas brasileiras do setor de
incorporacgdo imobiliaria. Nao houve efeitos relevantes com a adogéo do
CPC 47 e referido Oficio Circular para a Companhia.

O Oficio Circular afirma que a aplicacdo da IFRS 15 as transacfes de
venda de unidades imobiliarias ndo concluidas tém questdes 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 o0s
propésitos aos quais se destina; (d) a realizacdo de ajustamentos
tempestivos; e (e) a qualidade da informacdo (valor preditivo e
confirmatério das demonstracdes financeiras).

A receita somente é reconhecida, caso a Companhia identifiqgue que nao
exista mais o risco de incerteza de entrada de fluxo de caixa apés a
identificacdo do contrato com o cliente. Os contratos de venda firmados
entre a Companhia dao-se no modelo no qual a incorporadora financia o
promitente durante a fase de construcdo do projeto, por meio de
recursos proprios e/ou obtencdo de financiamento (SFH) junto a
instituigdes financeiras.
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Com a assinatura do contrato, o mutuario se compromete a pagar
durante a fase de construcéo aproximadamente 30% ou mais do valor da
unidade imobiliaria diretamente a incorporadora, que suporta o risco de
crédito durante a fase de construcdo. Findo fisicamente o projeto, o
mutuario precisa quitar o saldo devedor com recursos proprios (incluindo
a utilizacdo 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 - AF). No ambito do Programa Minha
Casa Minha Vida (MCMV), a obtencédo do financiamento ocorre ainda na
fase de construcao, eliminando eventuais distratos dos mutuarios.

O risco de mercado da unidade imobiliaria, desde o momento da venda,
recai todo sobre o mutuéario, que pode se beneficiar de eventuais
valorizagBes e realiza-las mediante a transferéncia onerosa de seu
contrato junto a terceiros, com a anuéncia da incorporadora, ou se
prejudicar com eventuais desvalorizagcbes (momento em que alguns
mutuérios forcejam o distrato).

Com isso, nas vendas de unidades nao concluidas, sao observados os
seguintes procedimentos:

= As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado, utilizando-se o
método do percentual de conclusdo - (“POC”) de cada
empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razédo do
custo incorrido em relacdo ao custo total orcado dos respectivos
empreendimentos;

= O custo incorrido (custo do terreno, construcdo e outros gastos
inerentes a respectiva incorporacdo imobiliaria) correspondente as
unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado. Para as
unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido é apropriado
ao estoque, na rubrica “iméveis a comercializar’;

= Os montantes das receitas de vendas reconhecidos 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 sdo superiores aos valores reconhecidos de receitas, sao
contabilizados na rubrica "adiantamentos de clientes" quando
aplicavel;

= A receita de venda € apresentada ao seu valor justo, em funcgéo de
ajustes a valor presente efetuado sobre as contas a receber de
empreendimentos em construgéo;

= A variacdo monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber
até a entrega das chaves, assim como o0 ajuste a valor presente do
saldo de contas a receber, sdo apropriados ao resultado de
incorporacgéo e venda de imoveis quando incorridos, em bases “pro
rata temporis”;
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= Quando aplicavel, os encargos financeiros de contas a pagar por
aquisicdo de terrenos e os diretamente associados ao financiamento
da construcdo, sdo capitalizados e registrados aos estoques de
imdveis a comercializar, e sdo apropriados ao custo incorrido das
unidades em construcdo até a sua conclusdo e observando-se 0s
mesmos critérios de apropriacédo do custo de incorporacao imobiliaria
na proporgéo das unidades vendidas em construcéo;

= As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade séo
apropriadas ao resultado quando incorridas.

As demais receitas e despesas quando ocorrerem serdo reconhecidas pelo
regime de competéncia.

e) Estande de vendas

Demonstrado ao custo de aquisicdo, deduzido da depreciagcéo
acumulada, calculada pelo método linear, tomando-se por base a vida
atil estimada dos bens. Os gastos incorridos com a construcdo dos
estandes de vendas, apartamentos-modelo e respectivas mobilias passam
a incorporar o ativo imobilizado da Companhia, conforme demonstrado
na nota explicativa n® 12. Tais ativos passam a ser depreciados apos o
lancamento e a efetivagcdo do empreendimento, sendo a despesa
registrada no resultado na Rubrica “Despesas comerciais”, pela vida util
estimada, exceto quando a Companhia avalia que a duracdo do estande
€ inferior a 12 meses, nestes casos a contabilizacdo é realizada
diretamente ao resultado.

2.4.5. Imobveis a comercializar

A Companhia adquire terrenos para futuras incorporacfes, com
condicbes de pagamento em moeda corrente ou por intermédio de
permuta. Os terrenos adquiridos por intermédio de operacdes de
permuta sdo registrados ao valor realizavel “valor justo” das unidades a
serem entregues e a receita e o custo sdao reconhecidos seguindo 0s
critérios descritos na Nota Explicativa n°® 2.4.4 Adicionalmente, a
Companhia reconhece o ativo de terreno e respectiva obrigacéo
originada na transagdo de permuta no momento em que as clausulas
resolutivas dos contratos de compromisso de permutas sdo atendidas e o
contrato torna-se irrevogavel e irretratavel, ou seja, no momento em
que entende ter assumido os riscos e beneficios do ativo permutado.

As receitas e 0s custos decorrentes de operagbes de permutas sao
apropriados ao resultado ao longo do periodo de construcdo dos
empreendimentos, conforme critérios descritos na Nota Explicativa n°
2.4.4.
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A classificacdo de terrenos entre o ativo circulante e o ativo nao
circulante é realizada pela Administracdo com base na expectativa de
viabilidade e prazo do lancamento dos empreendimentos imobiliarios. A
Administracao revisa periodicamente as estimativas de lancamentos dos
empreendimentos imobiliarios.

2.4.6. Receitas e despesas financeiras

As receitas e despesas financeiras sdo reconhecidas conforme o prazo
decorrido pelo regime de competéncia, usando o método de juros
efetivos.

2.4.7. Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacfes a pagar por bens ou
servicos que foram adquiridos no curso normal dos negdécios, sendo
classificadas como passivos circulantes se o pagamento for devido no
periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar Sao
apresentadas como passivo nao circulante.

2.4.8. Provisfes, para risco tributarios, trabalhistas e civeis

Uma provisdo € reconhecida, em funcdo de um evento passado, se a
Companhia tem uma obrigacdo legal ou construtiva que possa ser
estimada de maneira confiavel, e é provavel que um recurso econémico
seja exigido para liquidar a obrigacéo.

Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando h& garantias reais
ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos
contingentes com éxitos provaveis sdo apenas divulgados em nota
explicativa assim como 0s passivos contingentes sdo também apenas
divulgados em nota explicativa.

2.4.9. Imobilizado

O imobilizado € mensurado pelo seu custo histérico menos depreciacdo
acumulada e qualquer provisdo para redugcdo ao seu valor recuperavel
(“impairment™). O custo historico inclui os gastos diretamente
atribuiveis a aquisicédo dos itens.

Os custos subsequentes sdo incluidos no valor contabil do ativo ou
reconhecidos como um ativo separado, conforme apropriado, somente
quando for provavel que fluam beneficios econdmicos futuros associados
ao item e que o custo do item possa ser mensurado com seguranca. Todos
0s outros reparos e manutencdes sdo lancados em contrapartida ao
resultado do periodo, quando incorridos.
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A depreciacao é calculada usando o método linear para alocar seus custos
aos seus valores residuais durante a vida atil estimada.

A vida atil estimada, os valores residuais e 0 método de depreciagao sao
revisados no fim de cada periodo, e o efeito de quaisquer mudancas nas
estimativas é contabilizado prospectivamente.

Nao foram identificadas e registradas perdas relacionadas a reducdo ao
valor recuperavel dos ativos imobilizados nos exercicios apresentados
nestas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

2.4.10. Instrumentos financeiros
a) Ativos Financeiros ndo derivativos - classificacdo e mensuracao
Os ativos financeiros séo classificados conforme a seguir:

(a) Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado, que
correspondem aos ativos que o objetivo é manté-lo até o fim do fluxo
de caixa contratual e ativos que contenham exclusivamente
pagamento de principal e juros sobre o saldo em aberto;

(b) Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de outros
resultados abrangentes, que correspondem a ativos cujo objetivo
seja manté-lo até o fim do recebimento dos fluxos contratuais ou
pela venda do ativo, ou ativos que contenham pagamento de
principal e juros sobre o saldo em aberto;

(c) Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado,
gue correspondem a ativos que nao atendem as condicdes de ativos
financeiros mensurados ao custo amortizado ou valor justo por meio
de resultado abrangente.

No reconhecimento inicial a Companhia avalia cada ativo para classifica-
lo de acordo com as estratégias e modelos de negocio da Administracéo.

Um ativo financeiro, ou parte aplicavel de um ativo financeiro ou grupo
de ativos semelhantes, é baixado quando, e somente quando:

i) A Companhia n&o tiver expectativa razoaveis de recuperar o ativo
financeiro em sua totalidade ou parte dele;

ii) A Companhia transfere o direito de receber o fluxo de caixa do ativo
ou retiver os direitos contratuais de receber fluxos de caixa do ativo
financeiro, mas tenha assumido a obrigacéo de pagar o fluxo de caixa
recebido, no montante total, sem demora material, a um terceiro e
se a Companhia transferiu substancialmente todos o0s riscos e
beneficios do ativo.
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“Impairment” de ativos financeiros

A Companhia avalia, quando necessario, o reconhecimento de perdas por
“Impairment”, para todos ativos financeiros avaliados ao custo
amortizado. As perdas de crédito esperadas sobre esses ativos
financeiros sdo estimadas usando uma matriz de provisdo com base na
experiéncia de perda de crédito histérica da Companhia, ajustada com
base em fatores especificos aos devedores, nas condi¢cBes econdmicas
gerais e na avaliagdo das condicdes atuais e projetadas na data do
relatério, sendo reconhecida no resultado do exercicio quando
identificado.

b) Passivos Financeiros néo derivativos - classificacdo e mensuracao

A Companhia classifica passivos financeiros ndo derivativos como
passivos financeiros mensurados ao custo amortizado.

Um passivo financeiro é classificado e mensurado inicialmente pelo valor
justo deduzido de quaisquer custos de transagdo diretamente atribuiveis.
Apos o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros sdo mensurados
pelo custo amortizado utilizando o método dos juros efetivos.

Observando a classificacdo dos passivos a mensuragdo subsequente sera:
Custo amortizado

Os passivos classificados como custo amortizado sdo contabilizados
utilizando o método da taxa de juros efetivos, onde ganhos e perdas séo
reconhecidos no resultado no momento da baixa dos passivos e no
reconhecimento da amortizacgéao.

A Companhia possui 0s seguintes passivos financeiros:

i) Empréstimos e financiamentos, Nota Explicativa n° 13;
i) Debéntures, Nota Explicativa n° 14.

c) Instrumentos financeiros derivativos, incluindo contabilidade de
hedge

Em 31 de dezembro de 2024, a companhia possuia uma operagéo de SWAP
contratada junto ao Banco Itad em 2021.

As informacgOes da transacdo estdo detalhadas na Nota Explicativa n®
28.1
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2.4.11. Investimentos em participacdes societarias registrados na
controladora

Os investimentos em participacfes societarias sdo registrados na
controladora pelo método de equivaléncia patrimonial. Se a participacdo
da Companhia nas perdas das investidas iguala ou ultrapassa o valor do
investimento, a Companhia reconhece a parcela residual na Rubrica
“Provisdo para perdas em investimentos em participacdes societéarias”,
uma vez que assume obrigacfes e efetua pagamentos em nome dessas
Companhias.

Transacdes societarias entre entidades sob controle comum

As transacdes entre entidades sob controle comum sdo contabilizadas
pelo método de custo; ou seja, ndo sdo apurados os valores justos dos
ativos e passivos adquiridos/recebidos e, consequentemente, ndo sao
reconhecidos agios ou desagios. Essas transacfes estdo divulgadas na
Nota Explicativa n® 11.

2.4.12. Investimentos em participacdes societarias registrados no
consolidado

Os investimentos em participacGes societarias sobre o0s quais a
Companhia detém o controle compartilhado com terceiros séo
reconhecidos e mensurados nas suas demonstracdes financeiras de
acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 19 (R2) - “Neg6cios em
Conjunto”.

De acordo com o CPC 19 (R2) controle conjunto é o compartilhamento,
contratualmente convencionado, do controle de negocio, que existe
somente quando decisbes sobre as atividades relevantes exigem o
consentimento unanime das partes que compartilham o controle.

Os empreendimentos controlados em conjunto sdo demonstrados na Nota
Explicativa n® 11.

2.4.13. Adiantamento de clientes por permuta de iméveis

As obrigacbes na aquisicdo de imoéveis sdo reconhecidas pelos valores
correspondentes as obrigacdes contratuais assumidas.

As operacdes de permutas de terrenos por unidades imobiliarias sao
registradas ao estoque em contrapartida a Rubrica “Adiantamento de
clientes e permutas de imdveis”. O registro da operacdo é efetuado
somente quando o0s riscos e beneficios sobre o terreno fluem
integralmente para Companhia, as permutas fisicas sdo demonstradas ao
custo de aquisicdo e as permutas financeiras ao seu valor justo de
realizacdo. O reconhecimento das receitas e custos ao resultado e
realizado pelos mesmos critérios da Nota Explicativa n® 2.4.4.
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As obrigacOes relacionadas com as operacfes de permutas de terrenos
por unidades imobiliarias sdo demonstradas ao valor justo das unidades
a serem entregues.

2.4.14. Imposto de Renda e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
(i) Imposto de Renda e Contribuicdo Social correntes

O imposto corrente é o imposto a pagar ou a receber/compensar
esperado sobre o lucro tributavel do exercicio.

Em 2024 e 2023 a Controladora esta enquadrada no regime tributario de
lucro real.

O Imposto de Renda (15%), adicional de aliquota de Imposto de Renda
(10%) sobre o lucro tributavel excedente de R$240 e a Contribuigéo Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL (9%) sdo calculados observando-se suas
aliquotas nominais, que conjuntamente, totalizam 34%. O imposto de
renda diferido € gerado por diferencas temporarias da data do balanco
entre as bases fiscais de ativos e passivos e seus valores contébeis.

Conforme facultado pela legislacdo tributéria, certas controladas
optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas Companhias, a base
de calculo do imposto de renda e contribuicdo social é baseada no lucro
estimado apurado a razdo de 8% e 12% sobre as receitas brutas,
respectivamente, sobre o qual se aplica as aliquotas nominais do
respectivo imposto e contribuicéo.

Conforme facultado pela legislacdo, apdés a incorporacdo todos os
empreendimentos sdo submetidos ao regime de afetacéo, pelo qual o
terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os
demais bens, direitos e obrigacdes a ela vinculados, estdo apartados do
patriménio do incorporador e constituem patrimonio de afetacéo,
destinado a consecucdo da incorporacao correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. Adicionalmente,
certas controladas efetuaram a opcéo irrevogavel pelo "Regime Especial
de Tributacédo - RET", segundo o qual o Imposto de Renda e Contribuicéo
Social sdo calculados a razdo de 1,92% sobre as receitas brutas (4%
também considerando PIS e COFINS sobre as receitas), Atualmente todas
as SPEs séo tributadas pelo RET.

(i) Imposto de Renda e Contribuicdo Social diferidos

O imposto diferido é reconhecido com relagéo as diferencas temporarias
entre os valores de ativos e passivos para fins contabeis e o0s
correspondentes valores usados para fins de tributacdo. Os impostos
diferidos sdo registrados pelas aliquotas que se espera que estejam
vigentes quando tais valores forem realizados.
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Quando aplicavel, a Companhia reconhece o imposto diferido sobre os
prejuizos fiscais e base negativa da contribuicéo social e séo registrados
na extensdo em que é provavel que a Companhia gerara resultados
tributaveis futuros. Os prejuizos fiscais acumulados ndo possuem prazo
de prescri¢do, porém a sua compensacao € limitada a 30% do montante
do lucro tributavel de cada exercicio. A Companhia ndo constituiu
nenhum imposto de renda e contribuicdo social diferidos. A Nortis e a
Vibra possuem como regime de tributagéo o lucro real. Os impostos e
contribuictes diferidos ativos e passivos sdo apresentados pelo montante
liquido no balango patrimonial quando ha o direito legal e a intengéo de
compensa-los quando da apuracéo dos tributos correntes, relacionados
com a mesma entidade legal e mesma autoridade fiscal.

Os créditos fiscais ndo constituidos desde a criacdo da companhia
perfazem um total de R$ 68.105 (R$ 45.218 em 2023).

2.4.15. Ajuste a valor presente de ativos e passivos

De acordo com o pronunciamento técnico CPC 12 Ajuste a valor
presente, a Companhia, por meio de suas controladas, ajustou os saldos
de contas a receber a prazo de unidades concluidas e ndo concluidas a
valor presente, considerando o vencimento das parcelas, utilizando a
taxa média de captacdo praticada pela Companhia, sem inflagédo, para
os financiamentos obtidos.

2.4.16. Custos de empréstimos e financiamentos

Os custos de empréstimos e financiamentos diretamente relacionados
aos empreendimentos durante a fase de construcdo e aos terrenos
enquanto as atividades no preparo do ativo para venda estdo sendo
realizadas, sdo capitalizados como parte do custo do ativo
correspondente, os quais sao reconhecidos ao resultado na proporcao das
unidades vendidas. Todos os demais custos de empréstimos séo
registrados em despesa no exercicio em que sdo incorridos. Custos de
empréstimos compreendem juros e outros custos incorridos relativos a
empréstimos, incluindo os de captacao.

2.4.17. Provisoes

Uma provisao é reconhecida quando a Companhia possui uma obrigacéo
presente (legal ou presumida) resultante de um evento passado, em que
€ provavel que um recurso econdémico seja exigido para liquidar a
obrigacéo, e for possivel estimar seu valor de maneira confiavel.
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O valor reconhecido como provisdo é a melhor estimativa da
compensacao necessaria para liquidar a obrigacdo presente na data do
balanco, levando em consideragéo os riscos e as incertezas relativos a
obrigacdo. Quando a provisdo € mensurada pelos fluxos de caixa
estimados para liquidar a obrigacdo presente, seu valor contabil
corresponde ao valor presente desses fluxos de caixa (quando o efeito do
valor da moeda no tempo for relevante).

Quando se espera que alguns ou todos os beneficios econdmicos
requeridos para a liquidacédo de uma provisado sejam recuperados de um
terceiro, um recebivel é reconhecido como ativo se, e somente se, 0
reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de forma
confiavel.

2.4.18. Impostos sobre receitas

A receita € apresentada liquida de impostos sobre as vendas (PIS e
COFINS). Para fins de calculo do PIS e da COFINS, a aliquota total é de
2,08% no RET, 9,25% no lucro real e 3,65% no lucro presumido.

A partir de 01 de julho de 2015, conforme Decreto 8.426, as receitas
financeiras auferidas pelas pessoas juridicas sujeitas ao regime de
apuracdo ndo-cumulativo passaram a ter incidéncia nas aliquotas de
0,65% para PIS e 4% para COFINS.

2.4.19. Resultado bésico e diluido por acdo

O resultado por acédo basico e diluido é calculado por meio do resultado
do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia, e a média
ponderada das acBes ordinarias em circulacdo no respectivo exercicio,
considerando, quando aplicavel, ajustes de desdobramento.

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a Companhia ndo possuia
instrumentos financeiros conversiveis em ac¢des; logo, o lucro béasico e
diluido por acdo € o mesmo.

2.4.20. Beneficios a empregados

Os salarios e beneficios concedidos a empregados e administradores da
Companhia incluem, as remuneracdes fixas (salarios, INSS, FGTS, férias,
13° salario, entre outros), e remuneracfes variaveis, tais como as
participacdes nos lucros e gratificacdes. Esses beneficios séo registrados
no resultado do exercicio, a medida que sdo incorridos.

A Companhia e suas controladas ndo mantém planos de previdéncia
privada e plano de aposentadoria, bem como plano de remuneracéo
baseada em acdes.
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2.4.21. Sociedade em conta de participacédo (SCP)

A Sociedade possui investimentos em parceria com outros investidores
na modalidade de contratos de Sociedade em Conta de Participagéo
(SCP). A Sociedade atua como sécia ostensiva, definindo, administrando
e gerenciando o0s projetos de empreendimentos imobiliarios
(representados por investimentos em SPEs) e 0s sOcios participantes
atuam como investidores nos projetos, assumindo proporcionalmente a
sua participacao os beneficios e riscos da SCP.

Os resultados sdo apurados com base em balango patrimonial
levantados periodicamente, e sdo distribuidos proporcionalmente a
participacdo dos socios nas SCPs, quando deliberado e aprovado ou séo
convertidos em unidades quando o empreendimento é finalizado.

Apos a conclusdo do empreendimento os socios participantes recebem a
participacdo que cabe a cada um, conforme o percentual de participacéo
acordado na constituicdo da SCP, por meio de distribuicdo de lucros
registrada no Patriménio Liquido da SPE.

A SCP é dissolvida, conforme contrato, por decisdo unanime dos socios,
qguando do encerramento de seu prazo de duracédo, e outras condi¢des
contratuais, com pagamento de haveres em dinheiro ou créditos entéo
detidos pela Sociedade que serdo pagos proporcionalmente a sua
participacdo dos socios na SCP.

2.4.22. 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) - Demonstracdes dos Fluxos de caixa, emitido pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2024

As novas normas IFRS somente serdo aplicadas no Brasil apds a emissdo das
respectivas normas em portugués pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
e aprovacgéao pelo Conselho Federal de Contabilidade.

a)

Alteracbes na norma IAS 1/CPC 26 R1 Apresentacdo das
demonstracdes contabeis

O IASB emitiu emendas a IAS 1 em janeiro de 2020 e em outubro de 2022,
e estas alteracdes esclareceram os seguintes pontos:

= O direito da entidade de postergar a liquidacdo de um passivo por
pelo menos doze meses apdés o periodo do relatorio deve ser
substancial e existir antes do término deste periodo;
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b)

= Se o direito da entidade de postergar a liquidacdo de um passivo
estiver sujeito a covenants, tais covenants afetam a existéncia desse
direito no final do periodo do relatério somente se a obrigacao de
cumprir o covenant existir no final do periodo do relatdrio ou antes
dele;

= A classificagdo de um passivo como circulante ou nédo circulante ndo
é afetada pela probabilidade de a entidade exercer seu direito de
postergar a liquidacéo; e

= No caso de um passivo que possa ser liquidado, por opcdo da
contraparte, pela transferéncia dos instrumentos patrimoniais da
prépria entidade, tais termos de liquidagdo ndo afetam a
classificacdo do passivo como circulante ou ndo circulante somente
se a opcao for classificada como instrumento patrimonial.

Essas alteracdes ndo tém efeito sobre a mensuracédo de quaisquer itens
nas demonstracdes contabeis consolidadas do Grupo.

Alteracdes na norma IFRS16/CPC 06 R2 Arrendamento

Acrescentam exigéncias de mensuragdo subsequente para transacdes de
venda e leaseback, que satisfazem as exigéncias da IFRS 15/CPC 47 para
fins de contabilizagdo como venda.

Em 22 de setembro de 2022, o IASB emitiu emendas a IFRS 16 - que
tratam da mensuracdo subsequente para transacbes de venda e
leaseback (relocacéo).

Antes das emendas, a IFRS 16 ndo continha requisitos de mensuracao
especificos para passivos de arrendamento que podem conter
pagamentos variaveis de arrendamento decorrentes de uma transagéo de
venda e relocacdo. Ao aplicar os requisitos de mensuracgao subsequentes
de passivos de arrendamento a uma transacdo de venda e leaseback, o
vendedor-locatario deve determinar "pagamentos de arrendamento” ou
"pagamentos de arrendamento revistos" de forma que o vendedor-
locatario ndo reconheca qualquer valor do ganho ou perda relacionados
ao direito de uso retido pelo vendedor-locatério.

Essas alteragbes ndo tiveram efeito nas demonstracdes financeiras
consolidadas do Grupo.

Alteracdes na IAS 17/CPC 03 (R2) e IFRS7/CPC 40 (R1)

Em 25 de maio de 2023, o IASB emitiu emendas a IAS 7 Demonstracéo dos
Fluxos de Caixa e a IFRS 7 Instrumentos Financeiros: Evidenciagéo.
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3.1.

As emendas exigem que as entidades fornecam certas divulgacdes
especificas (qualitativas e quantitativas) relacionadas aos acordos de
financiamento de fornecedores (reverse factoring, forfait ou risco
sacado). As alteracbes também fornecem orientacdes sobre as
caracteristicas dos acordos de financiamento de fornecedores.

Novas Normas, revisdes e interpretacdes emitidas que ainda nao
entraram em vigor em 31 de dezembro de 2024

Para as seguintes normas ou alteracbes a administracdo ainda néo
determinou se havera impactos significativos nas demonstracoes
contabeis da Companhia, a saber, a saber:

a) Alteracdes na IAS 21/CPC 02 (R2) - exigem a divulgacdo de
informacdes que permitam aos usuarios das demonstracfes contabeis
compreenderem o impacto de uma moeda néo ser cambiavel - efetiva
para periodos iniciados em ou apos 1° de janeiro de 2025;

b) Alteracdes na IFRS 7/CPC 40 (R1) e IFRS 9/CPC 48 - classificacdo e
mensuracdo de instrumentos financeiros e contratos que fazem
referéncia a eletricidade dependente da natureza - efetiva para
periodos iniciados em ou apods 1° de janeiro de 2026;

c) Alteracdes na IFRS 7/CPC 40 (R1) e IFRS 9/CPC 48 - podem afetar
significativamente como as  entidades contabilizam o
desreconhecimento de passivos financeiros e como o0s ativos
financeiros sdo classificados quando estes utilizam sistemas de
transferéncia eletrénica para liquidacdo - efetiva para periodos
iniciados em ou ap6s 1° de janeiro de 2026;

d) IFRS 18 Apresentacgéao e Divulgacdo nas Demonstracdes Financeiras.
A nova norma, que foi emitida pelo IASB em abril de 2024, substitui a
IAS 1/CPC 26 R1 e resultard em grandes alteracbes as Normas
Contébeis IFRS, incluindo a IAS 8 Base de Preparacdo de
Demonstracbes Financeiras (renomeada de Politicas Contabeis,
Mudancas nas Estimativas Contabeis e Erros). Embora a IFRS 18 néo
tenha qualquer efeito sobre o reconhecimento e a mensuracdo de
itens nas demonstracdes financeiras consolidadas, espera-se que
tenha um efeito significativo na apresentagdo e divulgacdo de
determinados itens. Essas mudancas incluem categorizacdo e
subtotais na demonstracédo do resultado, agregacdo/desagregacao e
rotulagem de informacdes e divulgacdo de medidas de desempenho
definidas pela Administracdo. Uma norma correlata ainda no foi
emitida no Brasil - efetiva para periodos iniciados em ou apés 1° de
janeiro de 2027;

e) Alteracdes na IFRS 19 Subsidiarias sem Responsabilidade Publica:
Divulgacbes - permite que as subsidiarias elegiveis apliguem as
Normas Contabeis em IFRS com os requisitos de divulgacdo reduzidos
da IFRS 19 - efetiva para periodos iniciados em ou ap0s 1° de janeiro
de 2027.
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Atualmente, a Companhia esta avaliando o impacto dessas novas hormas
e alteracbes contabeis.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Caixa e Bancos 3.604 457 34.860 24.060
Aplicacg@es financeiras (a) 17.935 69.215 179.996 169.756
Total 21.539 69.672 214.856 193.816

(a) Asaplicacbes financeiras referem-se a Fundo Exclusivo com liquidez diaria que € composto
por titulos publicos e privados de institui¢fes financeiras de primeira linha, atrelados a
CDI ou Selic, cuja remuneracdo média do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foi
de 100,17% do Certificado de Depésito Interbancario - CDI (2023: 99,54%)

A movimentacédo das aplicag6es financeiras é como segue:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Saldos iniciais 69.215 8.396 169.756 56.335
AplicacGes 104.673 158.961 971.911 726.759

Resgates (157.936) (99.014) (972.547)  (620.105)
Rendimentos 2.667 1.134 14.445 9.192
() IR (656) (154) (2.972) (1.880)
(-) IOF (28) (108) (597) (546)
17.935 69.215 179.996 169.756
5. Titulos e valores mobiliarios
Consolidado
31/12/2024 31/12/2023

Titulos e valores mobiliarios 2.956 9.368
2.956 9.368

A Companhia possui aplicagdes financeiras no FI CAIXA MEGA REF DI mantido
junto a instituicéo financeira Caixa Econémica Federal, com objetivo de investir
em ativos financeiros e/ou modalidades operacionais de renda fixa e titulos
publicos que busquem acompanhar as variacdes das taxas de juros praticadas
no mercado, com remuneracdo de 101% (105% em 2023) do Certificado de
Depdsito Interbancario - CDI e vencimento superior a 3 meses.
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A movimentacao dos titulos e valores mobiliarios € como segue:

Consolidado
31/12/2024 31/12/2023
Saldos iniciais 9.368 42.631
Aplicactes 4.519 182.230
Resgates (10.934) (217.057)
Rendimentos 13 2.337
() IR (2 (512)
(-) IOF (8) (261)
2.956 9.368

Contas a receber

A Companhia adota os procedimentos para reconhecimento contabil dos
resultados auferidos nas operacfes imobiliarias realizadas, conforme esta
descrito na Nota Explicativa n°® 2.4.4. Em decorréncia disso, o saldo de contas
a receber das unidades imobiliarias ainda ndo concluidas esta limitado a parcela

da receita reconhecida contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas.

I. Composicdo do contas a receber

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Contas a receber com venda
de iméveis em construcao (a) - - 203.669 320.479
Contas a receber - imoveis
concluidos (b) - - 100.607 26.595
Contas a receber com
prestacéo de servicos (c) 140 435 1.208 2.011
(-) Ajustes a valor presente
(d) - - (18.763) (26.081)
(-) Proviséo para distratos
(e) - - (65.317) (51.163)
Total 140 435 221.404 271.841
Circulante 140 435 166.436 222.525
N&o circulante - - 54.968 49.316

(@)
(b)
(c)
(d)

Saldo de contas a receber é decorrente das vendas de unidades imobiliarias dos
imdveis que estdo em construcdo até a data base de 31 de dezembro de 2024 e 2023;
Saldo de contas a receber é decorrente das vendas de unidades imobiliarias dos
imoveis que estdo concluidos na data base de 31 de dezembro de 2024 e 2023;
Contas a receber decorrentes de servigcos de gerenciamento de obras e servigos de
intermediacdo imobiliaria;

O ajuste a valor presente é calculado sobre os saldos de contas a receber das unidades
concluidas e ndo concluidas, considerando o vencimento das parcelas. A taxa média
ao ano utilizada para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foi de 6,01% (8,79%
ao ano em 2023). O ajuste a valor presente contabilizado ao resultado, na rubrica de
“Receita liquida”, totalizou no exercicio findo em 31 de dezembro 2023 uma
constituicdo de ajuste a valor presente de R$ 7.316 (Constituicdo de ajuste a valor
presente de R$8.518 em 2023);
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(e) Considera tanto distratos em andamento, provisdes decorrentes de inadimpléncia e
projecdes de perda esperada com base nas perdas histéricas ajustadas para refletir
as condicdes atuais e econémicas.

Repasse bancério

Na fase de concluséo dos seus empreendimentos de alto padrdo, a quase
totalidade dos clientes passa pelo processo de financiamento bancario
(conhecido também como repasse), processo este requerido para a entrega
das chaves, bem como tomada de posse da unidade. No @mbito do Programa
Minha Casa Minha Vida (MCM) o repasse bancario se da& na fase de
construcdo. O processo de repasse € individual e depende das negociacdes
entre o cliente e a instituicdo financeira, podendo durar até 90 dias entre
a data do inicio do processo de repasse até a conclusao.

O saldo das contas a receber de unidades vendidas e ainda ndo concluidas
nao esta integralmente refletido nas demonstracdes financeiras individuais
e consolidadas, uma vez que o seu registro é limitado a parcela da receita
reconhecida pela evolucdo das obras, liquida das parcelas ja recebidas.
Como informacdo adicional, demonstramos a seguir os saldos integrais
ainda néo refletidos nas demonstracgdes financeiras:

Il Aging do “Contas a receber fiscal™

Consolidado
31/12/2024 31/12/2023

Vencidos
Vencidos até 60 dias 9.285 2.815
Vencidos entre 61 e 90 dias 596 1.423
Vencidos ha mais de 90 dias 3.439 2.284
13.320 6.522

A vencer
12 meses 523.128 538.688
24 meses 186.742 101.822
36 meses 117.534 43.901
48 meses 837 48.004
Acima de 48 meses 136 18
828.377 732.433
Contas a receber fiscal 841.696 738.955

[l Conciliagdo do “Contas a receber fiscal” com o ““Contas a receber
societéario”

Nota Consolidado
explicativa 31/12/2024 31/12/2023
Contas a receber societario 6 304.276 347.074
Adiantamento de clientes 15 (37.863) (60.989)
Receita a apropriar 17 575.283 452.870
Contas a receber fiscal 6 841.696 738.955
Contas a receber fiscal - CP 536.448 545.210
Contas a receber fiscal - LP 305.248 193.745
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7.

Imoéveis a comercializar

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Iméveis concluidos - - 98.265 31.478
Iméveis em andamento - - 132.018 224.401
Encargos financeiros - - 6.590 6.251
Terrenos para novas obras - 1.454 170.242 42.343
Adiantamento para aquisicdo de

terrenos 196 - 8.026 1.075
Provisdo para distrato - - 9.934 14.159
Total 196 1.454 425.075 319.707
Circulante - - 418.765 317.294
N&o circulante 196 1.454 6.310 2.413

A Companhia possui compromissos de construcdo de unidades permutadas,
relativas a aquisicao dos terrenos, contabilizados com base no valor justo das
unidades permutadas na data da aquisicéo.

Em 31 de dezembro de 2024, o saldo consolidado de obrigacdes com terrenos
adquiridos por intermédio de permuta totaliza R$ 81.166 (R$ 61.156 em 31 de
dezembro 2023), conforme mencionado na Nota Explicativa n°® 15.

A classificacédo dos terrenos para futuras incorporacfes entre o ativo circulante
e 0 ndo circulante é realizada mediante a expectativa de prazo para o
lancamento dos empreendimentos imobiliarios, sendo registrados como ativo
circulante os terrenos com expectativa de langcamento nos préximos 12 meses
da data-base, revisada periodicamente pela Administragao.

A Administracdo da Companhia avalia anualmente seus estoques de terrenos,
unidades concluidas e em construcdo, a preco de mercado, e com base no
resultado dessas avalia¢c@es verifica a necessidade de ajuste, por reducéo para
o valor realizavel liquido. Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo foram
identificados indicios de perda destes ativos.

Partes relacionadas

A Companhia, suas controladas, controladas em conjunto e acionistas
controladores celebram entre si, no curso normal de seus negocios, operacoes
financeiras e comerciais. Estas operagbes incluem especialmente a
disponibilizacdo de recursos financeiros para os empreendimentos na forma de
aquisicdo de terrenos, prestacao de servicos que envolvem a responsabilidade
técnica de projetos e o controle de todos os empreiteiros que fornecem mao
de obra especializada de construcdo, aplicada no desenvolvimento dos
empreendimentos da Companhia e de suas investidas e prestacdo de garantias
na contratacdo de empréstimos e financiamentos. As transacdes com partes
relacionadas foram realizadas em termos equivalentes aos que prevalecem nas
transacdes com partes independentes e sdo feitas apenas se esses termos
puderem ser efetivamente comprovados. Os saldos de partes relacionadas estdo
registrados com base nos valores contabeis e estdo assim apresentadas:
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A composicao do ativo ndo circulante € conforme segue:

Consolidado
31/12/2024 31/12/2023
Consorcio JBP (a) - 6.641
Consorcio Vahia de Abreu (b) - 8.973
Consércio Imirim (c) - 9.163
Mutuos Concedidos (d) 10.752 9.725
Total 10.752 34.502

(@) Se refere a valores gerados na relagdo entre consércio e consorciada na SPE Nova
Bucareste. Em decorréncia do modelo de negécio acordado entre Consércio e suas
Consorciadas, a companhia encerrou a operacdo em 2024 pela entrega do empreendimento
e consequentemente quitagdo. Em 2023 houve antecipacdes de recebiveis entre o
Consorcio e a SPE José Batista Pereira, no montante de R$ 7.500;

(b) Se refere avalores gerados na relacéo entre consércio e consorciada na SPE Nova Palmares.
Em decorréncia do modelo de negécio acordado entre Consorcio e suas Consorciadas, a
companhia encerrou a operacdo em 2024, pela entrega do empreendimento e
consequentemente quitacdo. Em 2023 houve antecipacdes de recebiveis entre Consdrcio
e a SPE Vahia de Abreu, no montante de R$ 9.000;

(c) Se refere a valores gerados na relagdo entre consdrcio e consorciada na SPE Ilha de
Sardenha. Em decorréncia do modelo de negécio acordado entre Consércio e suas
Consorciadas, a companhia encerrou a operacdo em 2024, pela entrega do
empreendimento e consequentemente quitacdo. Em 2023 houve antecipacdes de
recebiveis entre Consorcio e a SPE Imirim, no montante de R$ 8.500;

(d) Se refere a valores gerados na relagdo entre mutuarios socios administradores
demonstradas conforme a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Mdtuos iniciais 9.725 - 9.725 -
(+) Mutuo concedido no exercicio 7.678 11.174 7.678 11.174
(+) Juros Incorrido 541 213 541 213
(-) Amortizag6es no exercicio 7.192 1.662 7.192 1.662
Saldos matuos 10.752 9.725 10.752 9.725

A composicdo do passivo circulante e nao circulante € conforme segue:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Consorcio Cardeal (a) - - - 119
SCP - Nortis - Empreend Grupo
Nortis (b) 10.215 9.764 10.215 9.764
10.215 9.764 10.215 9.883

(a) Se refere a valores gerados na relacéo entre consorcio e consorciada na SPE Genovese;

(b) Representam obrigacdes decorrentes de contratos de Companhia por Conta de
Participacdo - SCP firmado entre a Companhia e os s6cios administradores. Os saldos
possuem vencimento vinculado a apuracdo e aferimento do resultado dos
empreendimentos a ser desenvolvido pela companhia e ndo estdo sujeitos a juros e
atualizacdo monetaria.
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A Companhia apresentou saldos de contas a receber de receitas e de a pagar de
custos com partes relacionadas como demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Contas a receber de prestagdo de
servicos - partes relacionadas - 203 - 203

O saldo de contas a receber pode ser verificado na Nota Explicativa n°06.

A Companhia apresentou saldos de receitas com partes relacionadas como
demonstrado a seguir:

O total das receitas com prestacdo de servicos pode ser verificado na Nota
Explicativa n°® 23:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Receitas de prestacdo de servigos -
partes relacionadas 790 1.756 2.480 2.173

Remuneracdo dos Administradores

Os Administradores sdo as pessoas que tém autoridade e responsabilidade por
planejamento, direcdo e controle das atividades da Companhia, incluindo
gualguer administrador (executivo ou outro).

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023 foram pagos
valores a titulo de beneficios de curto prazo, tais como salérios, encargos e
outros, e ndo foram pagos valores a titulo de: (a) beneficios pds-emprego
(pensbes, outros beneficios de aposentadoria, seguro de vida pés-emprego e
assisténcia médica poés-emprego); (b) beneficios de longo prazo (licenga por anos
de servico e beneficios de invalidez de longo prazo); (c) beneficios de rescisao
de contrato de trabalho. A Companhia ndo possui planos de pagamentos
baseados em acdes.

A remuneragdo mencionada acima foi reconhecida no resultado do exercicio em
despesas gerais e administrativas (Nota Explicativa n® 24) e esta demonstrada a

seqguir:
Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Remuneracéo da Diretoria 4.160 3.047 8.348 5.961
Total 4.160 3.047 8.348 5.961
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9.

10.

Outros créditos

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Adiantamentos a fornecedores 442 367 2.143 1.467
Comissdes a apropriar (a) - - 5.243 3.105
Depositos Judiciais (b) 54 424 1.033 512
ITBI e Registro de Clientes (c) - 2.690 5.811
Outros ativos (d) 250 250 1.502 1.412
746 1.041 12.611 12.307
Circulante 442 791 8.587 10.524
N&o circulante 304 250 4.024 1.783
(a) Despesas pagas referente a comissGes de vendas, na qual é apropriado no resultado
conforme evolucgéo de obra;
(b) Pagamentos realizados em juizo, a titulo de depésitos judiciais, aguardando finalizacdo e
sentenga das causas;
(c) Valores pagos com objetivo de financiar o custo de ITBI e Registro das unidades
comercializadas, que serdo reembolsadas pelo cliente;
(d) Carta de Consorcio e Participacdo sem influéncia significativa na companhia VIVENDA

REFORMAS PARA BAIXA RENDA.

Outros débitos com terceiros - SCP

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

SCP - Farfalla Empreendimentos
Imobiliarios Ltd (a) - - 6.266 8.435
SCP - Laguna Nera Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (b) - - 28.636 32.692
SCP - Verdi Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (c) - - 11.024 26.137
SCP - Nova Versalhes Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (d) - - 17.122 16.157
SCP - Vale Real Empreendimentos
Imobiliarios. (e) - - 116 1.702
SCP - Nova Valéncia Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. () - - - 4.037
SCP - Nova Toledo Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (g) - 9.463 -
SCP - Nortis (Nova York) (h) 12.882 - 12.882 -
SCP - Nortis (Volta Redonda - Equity.)
0] 6.299 - 9.920 -
SCP - Nortis (Volta Redonda - Unid.) (j) 3.621
SCP - Nortis (Gaivotas - Equity.) (k) 2.930 - 2.930 -
ObrigacBes por compra de participacdo

7.753 - 7.753 -
Total 33.485 - 106.112 89.160
Circulante 7.753 51.334 86.965
N&o circulante 25.732 - 54.778 2.195
(a) Representam obrigacbes decorrentes de contratos de Companhia por Conta de

Participacdo - SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. Os saldos possuem
vencimento vinculado a entrega do respectivo empreendimento a ser desenvolvido pela
SPE Farfalla Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Em decorréncia da conclusdo da obra, a
contrapartida da unidade fisica deve ocorrer no préximo exercicio e ndo estdo sujeitos a
juros e atualizacdo monetaria;

42



NORTIS INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

(b)

(©)

(d)

(e

®

@

(h)

0)

)

M

Representam obrigac6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacao
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. Os saldos possuem vencimento
vinculado a entrega do respectivo empreendimento a ser desenvolvido pela SPE Laguna
Nera Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Em decorréncia da conclusdo da obra, a
contrapartida da unidade fisica deve ocorrer no préximo exercicio e nao estédo sujeitos a
jJuros e atualizacdo monetaria;

Representam obrigag6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacdo
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. Os saldos possuem vencimento
vinculado a entrega do respectivo empreendimento a ser desenvolvido pela SPE Verdi
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Em decorréncia da concluséo da obra, a contrapartida
da unidade fisica deve ocorrer no préximo exercicio e ndo estdo sujeitos a juros e
atualizacdo monetaria;

Representam obrigag6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacao
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. Os saldos possuem vencimento
vinculado a entrega do respectivo empreendimento a ser desenvolvido pela SPE Nova
Versalhes Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com concluséo prevista para junho de 2027
com contrapartida de unidade fisica, ndo estéo sujeitos a juros e atualizacdo monetéria;
Representam obrigag6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacao
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. O s6cio participante possui
contrapartida de 30% do resultado do empreendimento da SPE Vale Real Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e ndo esta sujeito a juros e atualizacdo monetéria.

Representam obrigacdes decorrentes de contratos de sociedade por conta de participacédo
- SCP firmado entre a Companhia e o sécio participante. O sicio participante tem como
contrapartida 16,72% do VGV (Valor Geral de Vendas) do empreendimento da SPE Nova
Valencia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e ndo esta sujeito a juros e atualizacdo
monetéaria. Em decorréncia da entrega do empreendimento e liquidacdo dos haveres, a
SCP foi dissolvida em dezembro de 2024.

Representam obrigacdes decorrentes de contratos de sociedade por conta de participacdo
- SCP firmado entre a Companhia e o sécio participante. O sicio participante tem como
contrapartida 7,7% do VGV (Valor Geral de Vendas) do empreendimento da SPE Nova
Toledo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e ndo esti sujeito a juros e atualizagdo
monetaria;

Representam obrigag6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacdo
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. O socio participante possui
contrapartida de 25,1% do resultado do empreendimento da SPE Bahia de Hudson
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e ndo est4 sujeito a juros e atualizacdo monetéria;
Representam obriga¢6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacao
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. O socio participante possui
contrapartida de 18,1% do resultado do empreendimento da SPE Nova Bristol
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e ndo esta sujeito a juros e atualizacdo monetéaria;
Representam obriga¢6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacao
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. Os saldos possuem vencimento
vinculado a entrega do respectivo empreendimento a ser desenvolvido pela SPE Nova
Bristol Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com conclusao prevista para fevereiro de 2029
e contrapartida unidades auténomas do empreendimento, ndo estdo sujeitos a juros e
atualizacdo monetaria;

Representam obriga¢6es decorrentes de contratos de Companhia por Conta de Participacao
- SCP firmado entre a Companhia e os sécios participantes. O sécio participante possui
contrapartida de 5,35% do resultado do empreendimento da SPE CBR 200 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e ndo esta sujeito a juros e atualizacdo monetaria;

Representam obrigacdes decorrentes do contrato de aquisicdo de participacdo na SPE CBR
200 firmado entre a Companhia e o s6cio. Os saldos possuem vencimento para janeiro de
2025. Este valor esta vinculado a aquisicao de 15% de participagdo no empreendimento a
ser desenvolvido pela SPE CBR 200 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com conclusao
prevista para 2028.
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A seguir, a Companhia apresenta os sécios ostensivos de cada SCP:

SCP Sécio ostensivo
SCP - Farfalla Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (a) Farfalla Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SCP - Laguna Nera Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (b) Laguna Nera Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SCP - Verdi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (c) Verdi Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SCP - Nova Versalhes Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (d)
SCP - Nova Verona Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (e) Nova Verona Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SCP - Vale Real Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (f) Vale Real Empreendimentos Imobiliérios Ltda.
SCP - Nova Valéncia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Nova Valéncia Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
(9
SCP - Nova Toledo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Nova Toledo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
(h)
SCP - Nortis Incorporadora e Construtora S.A (Nova York) Nortis Incorporadora e Construtora S.A
(M
SCP - Nortis Incorporadora e Construtora S.A (Volta Nortis Incorporadora e Construtora S.A
Redonda - Equity) (j)
SCP - Nortis Incorporadora e Construtora S.A (Volta Nortis Incorporadora e Construtora S.A
Redonda - Unidade) (j)
SCP - Nortis Incorporadora e Construtora S.A (Gaivotas) Nortis Incorporadora e Construtora S.A
()

Na Nota Explicativa n°® 2.4.21 é possivel verificar as praticas que envolvem a
dinamica das SCPs, como registro, acompanhamento, distribui¢cdo dos resultados
e dissolucéo.
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11. Investimentos

() As principais informacdes das participagfes societarias diretas estdo resumidas a seguir:

Receita liquida do

Lucro (prejuizo)

Equivaléncia do

% Capital Social Ativo Passivo Patriménio liquido exercicio Custos do exercicio liquido do exercicio Investimento exercicio
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023

Farfalla Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 25.883 46.767 24.472 40.279 (3.631) 778 43.111 37.793  (37.397) (31.262) 5.042 5.709 1.411 6.769 5.042 5.709
Ipe Aroeira Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50% 50% 28.027 51.483 513 23.057 24.891 17.812 12.277 35.681 (8.757)  (24.503) 2.623 10.613 13.757 11.215 1.312 5.307
Ipe Jequitiba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50% 50% 17 78 107 212 60 (14) - ?3) (210) 18 (149) (120) 15 (67) (75) (60)
Laguna Nera Empreendimentos Imobiliérios 100% 100% 51.247 74.255 32.938 50.187 5.069 14.331 48.182 41.476  (33.130)  (30.829) 13.240 9.738 18.308 24.069 13.240 9.738
Nova Verona Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 31.245 61.248 18.532 36.780 13.117 13.334 19.323 45.025 (23.261) (32.480) (405) 11.134 12.712 24.467 (405) 11.134
Nova Versalhes Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 80.734 70.088 42.918 33.579 29.509 42.125 36.718 29.053 (23.644) (27.349) 8.307 (5.616) 37.816 36.509 8.307 (5.616)
NV Imob Negoécios Imobiliarios Ltda. 49% 49% 1.228 1.733 1.356 1.187 4.498 2.984 4.092 4.679 - - (4.625) (2.438) (62) 267 (2.266) (1.195)
Verdi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 19.063 58.473 12.635 54.198 (11.610) 2.735 49.267 24.903 (30.251) (22.641) 18.038 1.539 6.428 6.458 18.038 1.539
Vibra Residencial Ltda. 100% 100% 251.043  187.078 13.351 14.977  133.509  100.063 22 - (1.438) (920) 104.183 72.038 237.692  172.101  104.183 72.038
Adelaide Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 57.313 80 49.316 - 6.427 84 34.646 - (24.579) - 1.569 (@) - - - 1)
Bahia de Hudson Empreendimentos Imobiliarios

Ltda. 50% 100% 53.333 4 3.062 - 51.294 6 - - - - (1.023) 2) 25.193 4 (512) )
Gran Coimbra Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 0 0 - 1 1 - - - - ()] ()] 0 0 1) 1)
Gran Juan Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% 8 1 - - 11 1 - - - - 2 ()] - 1 1) 1)
Gran Marino Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% - 0 - - 0 1 - - - - 0) 1) - 0 1) 1)
Gran Padova Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 22 23 0 0 23 23 - - - - 0) ()] 22 23 1) 1)
Gran Rivera Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 0 0 - - 0 1 - - - - 0) ()] 0 0 1) 1)
Ipe Jatoba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 1 1 0 0 1 1 - - - - 0 0) 1 1 0 0)
Livanti Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 20.912 12.929 13.689 11.860 5.284 1.078 11.392 - (7.131) - 1.938 9) - - - 0)
Mar do Caribe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 20.344 0 15.726 - 5.263 3 - - - - (645) 2 - - - 1)
Mar Egeu Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 0 0 - - 0 1 - - - - 0) 1) 0 0 1) 1)
Messina Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% 8 0 0 0 10 1 - - - - 2 1) - 0 0) 1)
Minotauro Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 0 1 - - 0 1 - - - - - ()] 0 1 - 1)
Nova Ancona Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 1.837 1 165 - 1.689 3 - - - - (16) 2 - - - 0)
Nova Bristol Empreendimentos Imobiliérios Ltda. 50% 100% 39.514 1 4.738 - 34.801 2 - - - - (24) 1) 17.424 1 (12) 1)
Nova Ferrara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0] 0% 100% 4 6 - - 6 7 - - - - ) (D) - 6 0) Q)
Nova Galapagos Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (ii) 0% 0% 901 1 106 - 809 3 - - - - (14) ) - - - 0)
Nova Puerto Empreendimentos Imobiliérios Ltda. 0% 0% 13.012 782 12.853 57 (2.038) 762 23.918 - (16.032) - 2.197 37) - - - -
Nova Sorrento Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 1 1 - - 1 1 - - - - 0 ©) 1 1 0 0)
Nova Toledo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 19.286 581 12.733 15 2.075 586 17.624 - (7.648) - 4.477 (20) - - -
Nova Trieste Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 12.028 726 8.349 29 4.337 733 - - - - (658) (36) - - - -
Osorno Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 3 5 - - 5 7 - - - - ) ) 3 5 2) 2)
Terra Sul Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 0 0 - - 1 3 - - - - Q) ) 0 0 ) 2)
Vale Negro Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 0 0 - - 1 2 - - - - Q) ) - - - -
Vila do Conde Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 0% 2.779 1.372 15 106 2.837 1.307 - - - - (73) (42) 0 0 - -
Villa Rica Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 0 0 31 31 (30) (30) - - - - 1) 1) (31) (31) 1) 1)
Bonafont Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 612 598 590 603 (5) 510 - - 8) 1) 27 (515) 22 5) 27 (515)
Bonavita Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100% 403 417 300 301 146 56 - - - 76 (43) 60 103 116 43) 60
Celtica Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% - - - - - - - - - - - - - - - -
Cordoban Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% - - - - - - - - - - - - - - - -
Gran Valle Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% - - - - - - - - - - - - - - - -
Jardim Real Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% - - - - - - - - - - - - - - - -
lluminatta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% - - - - - - - - - - - - - - - -
Luna Bianca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100% - - - - - - - - - - - - - - - -
Capital Incorporacdes Ltda. 100% 0% 1.223 - 1.023 - 1.296 - 3 - (81) - (1.095) - 201 - (1.095)

Ipe Guapeba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0] 100% 0% 630 - 3 - 250 - 905 - (651) - 377 - 627 - 377

Ipe Pequia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (i) 100% 0% 220 - 4 - (475) - 4.097 - (3.276) - 691 - 216 - 691

Floresta do Vale Empreendimentos Imobiliarios

Ltda. 100% 0% 7 - - - 10 - - - - - 3) - 6 - 3)

Subtotal 371.865 281.911 146.796 98.120
Bons Ares Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 20% 20% 2.366 3.479 3 21 2.458 3.217 1.153 1.173 (1.133) (727) (96) 241 472 692 (19) 48
Capital Incorporacdes Ltda. 0% 15% 1.223 1.317 1.023 21 1.296 2.101 3 3.467 (81) (3.921) (1.095) (805) - 194 - (121)
Cl 002 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 33% 33% 340 337 4 15 576 695 - - (207) (366) (240) (374) 112 107 (80) (125)
Ipe Guapeba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0] 0% 15% 630 1.608 3 159 250 (1.582) 905 3.897 (651) (1.067) 377 3.032 - 313 57 455
Ipe Pequia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (i) 0% 20% 220 7.756 4 360 (475) 7.073 4.097 4.915 (3.276) (3.991) 691 323 - 1.479 139 65
Pascoal Vita Empreendimento Imobiliario Ltda. 30% 30% 70.164 60.671 13.796 9.812 50.521 53.876 36.748 - (23.366) - 5.847 (3.016) 16.910 15.258 1.754 (905)
Cbr 200 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (iii) 15% 0% 110.296 - 56.559 - 53.737 - - - - - (13) - 8.051 - (12) -
Subtotal 25.545 18.043 1.839 (583)
Total 397.410 299.954 148.635 97.537
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(i) Aumento de participacdo da Controladora para 100% na SPE Ipe Guapeba
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.;

(i) Aumento de participacdo da Controladora para 100% na SPE Ipe Pequia
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.;

(iii) Aquisicéo de participagdo em 15% da SPE Cbr 200 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A movimentacao dos investimentos pode ser assim apresentada:

Controladora Consolidado
Saldos em 31 de dezembro de 2022 253.747 19.722
Aumento de capital 8.538 5.665
Dividendos (60.218) 2.119
Equivaléncia Patrimonial 97.887 (5.396)
Agio na aquisicdo de participacdo societaria - (4.067)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 299.954 18.043
Aumento de capital 35.709 7.569
Dividendos (86.590) 12.102
Equivaléncia Patrimonial 148.337 (12.169)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 397.410 25.545
12. Imobilizado
Taxa média
de Controladora Consolidado
Descrigao depreciagdo 31/12/24 31/12/23 31/12/24 31/12/23
Estandes de vendas e apartamentos-modelo
decorados *) - - 40.916 24.637
Moéveis e utensilios 10 418 407 499 489
Maquinas e equipamentos 10 391 391 404 405
Equipamentos de informatica 20 1.484 1.386 1.580 1.479
Instalagbes 20 895 895 895 895
Direito de uso sobre Edificios 25 3.594 2.056 8.802 4.112
Subtotal 6.782 5.135 53.096 32.017
(-) Depreciagéo acumulada (2.977) (1.543) (35.547) (21.417)
(-) Depreciacéo Direito de uso sobre
Edificios (1.809) (1.328) (4.036) (2.656)
Total do ativo imobilizado liquido 2.996 2.264 13.513 7.944

(*) A depreciacao é efetuada conforme a vida (til dos ativos, com prazo médio entre 13 a 24
meses, utilizados durante o exercicio de comercializagdo dos empreendimentos e
apropriada no resultado na Rubrica “Despesas com vendas”.

Os ativos imobilizados ndo estdo concedidos em garantia de nenhuma divida ou
obrigacdo da Companhia.
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A movimentacdo do ativo imobilizado controladora para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, estédo
demonstradas a seguir:

Controladora

Saldos em Saldos em Saldos em

Descricéo 31/12/2022 Adicdes Baixas Transferéncia 31/12/2023 Adicdes Baixas Transferéncia 31/12/2024
Méveis e utensilios 399 8 407 18 (@) 418
M&quinas e equipamentos 391 391 391
Equipamentos de informatica 1.233 159 6 1.386 100 2) 1.484
Instalagbes 895 895 895
Direito de uso sobre Edificios 1.717 339 2.056 1.538 3.594
Subtotal 4.635 506 (6) - 5.135 1.656 9) - 6.782
(-) Depreciagdo acumulada (1.123) (420) (1.543) (434) (1.977)
(-) Depreciacéo Direito de uso sobre
Edificios (945) (383) (1.328) (484) 3 (1.809)
Total 2.567 (297) (6) - 2.264 739 (6) - 2.997

A movimentacdo do ativo imobilizado consolidado para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, estdo
demonstradas a seguir:

Saldos em Saldos em Saldos em

Descricao 31/12/2022 Adicbes Baixas Transferéncias 31/12/2023 Adicbes Baixas Transferéncias 31/12/2024
Estandes de vendas e apartamentos-
modelo
decorados 15.682 9.934 (979) - 24.637 19.392 (3.112) - 40.917
Moveis e utensilios 479 10 - - 489 18 @) - 500
Maquinas e equipamentos 405 - - - 405 - 405
Equipamentos de informatica 1.315 170 (6) - 1.479 100 ) - 1.577
Instalagbes 895 - - - 895 - 895
Direito de uso sobre Edificios 5.151 678 (1.717) - 4.112 5.241 (551) - 8.802
Subtotal 23.927 10.792 (2.702) - 32.017 24.751 - 53.096
(-) Depreciagéo acumulada (13.059) (8.358) - - (21.417) (14.130) - (35.547)
(-) Depreciagéo Direito de uso sobre
Edificios (2.836) (861) 1.041 - (2.656) (1.541) 161 - (4.036)
Total 8.032 1.573 (1.661) - 7.944 9.080 (3.511) - 13.513
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13. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Capital de giro (a) - 3.376 - 3.376
Financiamento a produgéo - SFH
(b) - - 89.724 154.009
Financiamento de CEPAC para
futura incorporacéo (c) - - - 10.049
Total - 3.376 89.724 167.434
Circulante - 3.376 30.972 39.802
N&o circulante - 58.752 127.631

(€Y

(b)

Empréstimos de capital de giro, todos os empréstimos captados em moeda nacional,
liguidando o saldo em 2024. (2,70% a.a. em 2023), acrescidos da variagdo do CDI, em todos
ndo estdo previstas clausulas de vencimento antecipado (“covenants™). Os vencimentos
das dividas ocorreram em Unica parcela, sendo em junho de 2024;

Financiamentos a Produgdo SFH: financiamentos oriundos do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH) destinado & construcdo de unidades imobiliérias, junto ao banco Itau e
Caixa Econdbmica Federal, garantidos pelas hipotecas, cessdo fiduciaria de direitos
creditorios e fianca dos respectivos empreendimentos imobiliarios financiados. Sendo R$
9.063 com taxa de 2,75% a.a. acrescidos da variacdo do CDI (2,75% a.a. em 2023), R$
29.637 com taxas que variam entre 3,70% a.a. e 4,33% a.a. acrescidos da variacdo da
remuneracdo da poupanca (3,70% a.a. e 4,33% a.a. mais a variagdo da remuneracdo da
poupanca em 2023) e R$ 60.685 com taxas que variam entre 8,30% a.a. e 10,70% a.a.
acrescidos da variacdo da Taxa Referencial - TR.

Os financiamentos para constru¢do possuem como garantia a hipoteca de cada obra,
instrumentos de fianca dos acionistas e o penhor de recebiveis imobiliarios, conforme cada
caso em especifico. Nos contratos destes financiamentos estdo previstas clausulas de
vencimento antecipado (“‘covenants’), porém nenhuma das clausulas estdo atreladas com
indices financeiros da Companhia. As principais clausulas restritivas que devem ser
cumpridas durante o periodo da divida com vencimento final previsto para até marco de
2028 séo:

= Comprovar a destinagcdo imobilidria dos recursos captados nos projetos descritos em
contrato; auditar livros e registros contabeis por meio de companhia terceirizada ou
por si mesmo, atendendo, sempre que solicitada, a quaisquer informacdes sobre sua
situac@o econdmico-financeira;

= Garantir conclusdo da obra dentro do prazo contratual, sendo que retardamento ou
paralisacdo da mesma demandara devida justificativa que deve ser aceita pelo agente
financeiro para ser vélida;

= NAao vender, hipotecar, realizar obras, e ndo deixar de manter em perfeito estado de
conservacdo o imovel oferecido em garantia, sempre com prévio e expresso
consentimento do agente financeiro; e

= N&o ocorrer mudancga ou transferéncia, a qualquer titulo e forma, do controle acionério
ou da titularidade das cotas sociais do devedor, bem como se houver a sua
incorporacéo, ciséo, fusdo ou reorganizagdo societaria, dentre outras.

A falta de cumprimento dos itens citados podera ocasionar o acionamento dos agentes
financeiros que podera resultar em vencimento antecipado dos contratos. Os compromissos
assumidos vém sendo cumpridos pela Companhia nos termos contratados.

Os compromissos assumidos vém sendo cumpridos pela Companhia nos termos contratados.
Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 a Companhia estava integralmente adimplente com as
clausulas especificas para vencimentos antecipados;
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(c) Financiamento referente a CEPAC para incorporacdo do empreendimento ISA BROOKLIN
lancado em 2023 com taxa 2,70% a.a. mais variagéo do CDI.

Os montantes de empréstimos e financiamentos tém a seguinte composi¢cdo, por ano de

vencimento:
Controladora Consolidado
Ano 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
2024 - 3.376 - 39.802
2025 - - 30.042 89.263
2026 - - 11.993 13.729
2027 - - 16.578 24.640
Ap0s 2028 - - 31.111 -
- 3.376 89.724 167.434
As movimentac6es dos saldos estdo demonstradas a seguir:
Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Saldos iniciais 3.376 23.435 167.434 71.034
Adicdes - - 150.714 167.713
Pagamento principal (3.333) (20.000) (229.780) (72.955)
Pagamento de juros (251) (3.423) (15.645) (14.556)
Juros e encargos 208 3.364 17.000 16.198
Total - 3.376 89.723 167.434
14. Debéntures
Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Debénture 151.497 187.623 151.497 187.623
Custo de emissdo a apropriar (4.384) (5.703) (4.384) (5.703)
147.113 181.920 147.113 181.920
Circulante 16.703 19.501 16.703 19.501
N&o circulante 130.410 162.419 130.410 162.419

Em dezembro de 2023 a Companhia realizou a 22 Emissdo de Debénture néo
conversiveis em acbes, em série Unica, da espécie com garantia adicional
fidejusséria no valor de 100.000, com taxa de 2,5% acrescida da variagdo do
CDI, com vencimento em 12/2028.

Em setembro de 2021 a Companhia realizou a 12 Emissdo de Debénture néo
conversiveis em acbes, em série Unica, da espécie com garantia adicional
fidejusséria no valor de 80.000, com taxa de 7,15% acrescida da variagdo do
IPCA, com vencimento em outubro de 2027. Um contrato de SWAP foi emitido
em setembro de 2021 realizando a troca da taxa da 12 Emissdo da Debénture
de 7,15% acrescida da variacdo do IPCA para 2,55% acrescida da variacdo do
CDI.
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As informac0bes da operagéo de SWAP podem ser verificadas na Nota Explicativa

n° 28.1.

As movimentagoes dos saldos estdo demonstradas a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Saldos iniciais 187.623 86.693 187.623 86.693
Adicoes - 100.000 - 100.000
Pagamento principal (39.032) (3.753) (39.032) (3.753)
Pagamento de Juros (16.828) (6.117) (16.828) (6.117)
Juros e encargos 19.734 10.800 19.734 10.800
Saldos atuais 151.497 187.623 151.497 187.623
Composicao, por ano de vencimento:
Controladora Consolidado
Ano 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
2024 - 19.375 - 19.375
2025 17.200 21.626 17.200 21.626
2026 17.970 23.932 17.970 23.932
2027 66.327 122.690 66.327 122.690
Apo6s 2028 50.000 - 50.000 -
151.497 187.623 151.497 187.623

» Garantias

As Debéntures tém como garantias o aval dos socios e quotas e futuros
dividendos de SPEs investidas da controladora.

= Covenants

12 Emissédo de Debénture:

1. Ativo circulante dividido pelo passivo circulante igual ou maior que

1,15;

2. Divida liquida dividida pelo patriménio liquido menor ou igual a 0,80 em

2021 e 0,75 no demais anos.

22 Emissao de Debénture:

1. Ativo circulante dividido pelo passivo circulante igual ou maior quel,15;
2. Divida liquida dividida pelo patriménio liquido menor ou igual a 0,75
até a liguidacdo da primeira emissdo de 0,50 nos anos subsequentes.
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15.

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 a Companhia estava adimplente com as
clausulas de convenants, conforme quadro a seguir:

Consolidado
31/12/2024 31/12/2023
Ativo Circulante 818.673 759.960
Passivo Circulante 296.764 337.473
Covenants > 1,15 2,76 2,25
Divida Liquida sem efeito dos SFHs (67.743) (11.960)
Patrimonio Liquido 299.682 208.741
Covenants (12 Emissdo < 0,80) e (22 emisséo < 0,75) (0,23) (0,06)

Adiantamento de cliente e permuta de imdveis - consolidado

Referem-se a terrenos adquiridos, objetivando o lancamento de novos
empreendimentos, de forma isolada ou com a participacdo de terceiros:

Consolidado
31/12/2024 31/12/2023
Por recebimento da venda de iméveis
Valores recebidos por venda de empreendimentos 26.794 44.908
26.794 44.908
Por permuta fisica e financeira na compra de iméveis
Valores por permuta com terrenos (*) 81.166 61.156
81.166 61.156
107.960 106.064
Circulante 76.575 95.355
N&o circulante 31.385 10.709

(*) Refere-se a permutas de empreendimentos lancados e futuros lancamentos de acordo com
as aprovacdes realizadas pela Administragdo da Companhia. A previsdo para 0S novos
lancamentos dos empreendimentos € até novembro de 2025.
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16.

17.

Passivo de arrendamento

A Companhia considerou as taxas de desconto com base nas taxas de juros livres
de risco observadas no mercado brasileiro para os prazos de seus contratos,
ajustadas a realidade da Companhia com base no “spread” de crédito e risco
dos ativos subjacentes. Os *“spreads” foram obtidos por meio de sondagens
junto a potenciais investidores de titulos de divida da Companhia. Resultando,
em uma taxa de 7,87% pelo prazo de 4 anos. A movimentacdo de saldos do
passivo de arrendamento é apresentada no quadro a seguir:

Controladora Consolidado

Passivo de arrendamento 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Saldos inicial do exercicio 755 772 1.511 2.316
Juros incorridos 50 38 (202) 75
Juros pagos (50) (38 202 (75)
Principal pago (520) (518) (1.357) (1.036)
Correcao IGPM 59 24 223 49
Estono de saldo por renovagéo
antecipada - - (772)
Renovacéo de contrato 1.504 477 4.607 954
Saldos em 31 de dezembro 1.798 755 4.984 1.511
Circulante 405 494 1.369 988
Nao circulante 1.393 261 3.615 523

A analise de maturidade dos contratos, prestacbes ndo descontadas e
conciliadas com os saldos no balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2024
é conforme segue:

Maturidade dos contratos

Maturidade dos contratos

Juros
Vencimento das prestacfes Valor nominal embutidos Total
2027 5.690 706 4.984
Saldo do passivo de arrendamento 5.690 706 4.984

Obras em andamento e compromissos assumidos
a) Obras em andamento

Em decorréncia do procedimento determinado pela Deliberagdo CVM n°
561/08, alterada pela Deliberacdo n° 624/10, os saldos de receitas de
vendas e correspondentes custos orcados, referentes as unidades vendidas
e com o0s custos ainda ndo incorridos, ndo estdo refletidos nas
demonstracdes financeiras da Companhia e de suas controladas.
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Os principais saldos a serem refletidos & medida que os custos incorrem

podem ser apresentados conforme segue:

Consolidado
31/12/2024 31/12/2023
(+) Receita bruta total de vendas 1.414.665 1.563.278
(-) Receita bruta total apropriada (839.382) (1.110.408)
(=) Saldos de receita a apropriar (i) 575.283 452.870
(+) Custo total dos iméveis vendidos 885.294 1.092.036
(-) Custo total apropriado (535.591) (783.027)
(=) Saldos de custo a apropriar (ii) 349.703 309.009
Resultado a apropriar 225.580 143.861

(i) N&o inclui os impostos sobre as receitas;
(ii) Nao inclui os gastos com garantias a apropriar.

Os empreendimentos inseridos no “Patrimdnio de Afetacdo” em
observancia a Lei n°® 10.931/04, perfazem em 31 de dezembro de 2024, 61%
do total do ativo consolidado (71% em 31 de dezembro de 2023).

b) Compromissos assumidos

A Companhia, em 31 de dezembro de 2024, por meio de suas controladas
possui contratos de longo prazo no montante de R$ 561.258 (R$433.452 em
2023), relacionados com o fornecimento de servicos e matéria-prima a ser
utilizada no desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios.

18. Proviséo para garantia

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Provisdo para garantia de obra (i) 654 2.010 14.343 12.273
654 2.010 14.343 12.273
Circulante 654 603 13.774 10.543
Néo circulante - 1.407 569 1.730

a) A Companhia e suas controladas oferecem garantia para seus clientes na venda de seus
imoOveis. Essas garantias possuem caracteristicas especificas de acordo com determinados
itens e sdo prestadas por exercicios que variam até cinco anos apds a conclusédo da obra e
sdo parcialmente compartilhados com os fornecedores de bens e servicos.

As movimentacOes de provisdo para garantia sdo como segue:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Saldos iniciais 2.010 3.286 12.273 9.834
AdicGes - - 5.368 4.960
Assisténcia técnica utilizada no
exercicio (1.356) (1.276) (3.298) (2.521)
654 2.010 14.343 12.273
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19.

20.

Obrigacdo por compra de imoveis

Referem-se a terrenos adquiridos, objetivando o lancamento de novos
empreendimentos, de forma isolada ou com a participacdo de terceiros, com o
seguinte cronograma de vencimentos:

Consolidado
Ano 31/12/2024 31/12/2023

2024 - 22.062
2025 43.575 11.760
2026 25.800 6.136
2027 15.449 1.960
Acima de 2028 7.533 -

92.357 41.919
Circulante 43.573 22.062
Nao circulante 48.784 19.857

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, os indices utilizados para atualizacdo dos
saldos sd@o: INCC, IGP-M e IPCA.

Tributos correntes e com recolhimento diferido

O imposto de renda, a contribuicdo social, o PIS e a COFINS diferidos séo
registrados para refletir os efeitos fiscais decorrente de diferencas temporarias
entre a base fiscal, que determina a tributacdo conforme o recebimento
(Instrucdo Normativa n°® 84/79 da RFB), e a efetiva apropriacdo do lucro
imobiliario.

A incorporacdo de todos os empreendimentos esta submetidas ao regime de
afetacdo, e conforme facultado pela legislagdo, o terreno e o objeto de
incorporacgdo imobiliaria, bem como os demais bens, direitos e obrigagdes a ela
vinculados, estdo apartados do patrimonio do incorporador e constituem
patriménio de afetacdo, destinado a consecucdo da incorporacao
correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos
adquirentes. Adicionalmente, todos os empreendimentos imobiliarios das
controladas e dos empreendimentos controlados em conjunto efetuaram a
opcao 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).

(a) Composicéo dos tributos correntes com recolhimento diferido

Consolidado
Passivo 31/12/2024 31/12/2023
Imposto de Renda e Contribuicéo Social 5.331 6.802
Programa de Integracéo Social (PIS) e Contribui¢éo para o
Financiamento da Seguridade Social (COFINS) 5.775 7.368
11.106 14.170
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21.

diferidos

Lucro/(prejuizo) antes do Imposto de
Renda e da Contribuig&o Social

( x) Aliguota fiscal vigente
Expectativa de crédito (débito) de
Imposto de Renda e Contribuigao Social

Efeito de impostos sobre:

Resultado de equivaléncia patrimonial
Adicdes e exclusbes permanentes e
outros

Efeito da tributacéo pelo lucro
presumido ou pelo patriménio de
afetacéo (RET)

Créditos fiscais ndo constituidos (i)

Despesa de Imposto de Renda e
Contribuicéo Social

Imposto de Renda e Contribuigéo Social
corrente
Imposto de Renda e Contribuicéo Social

(b) Reconciliagdo da aliquota efetiva do IRPJ e da CSLL - correntes e

diferido

Controladora Consolidado
31/12/24 31/12/23 31/12/24 31/12/23

80.024 51.118 129.405 90.812

34% 34% 34% 34%
(27.208) (17.380) (43.998) (30.876)
50.536 33.163 625 (198)
(441) (305) (1.831) (1.070)
- - 63.738 46.348
(22.887) (15.477) (35.785) (31.528)
- - (17.250) (17.324)
- - (18.781) (13.589)
- - (1.531) (3.735)

= A controladora optou pelo sistema de apuracéo lucro real desde 2019 e
nao registra os créditos tributérios, registrando apenas quando existe
perspectiva de realizacdo de resultados tributaveis futuros. O saldo de
creéditos fiscais ndo constituidos em 31 de dezembro de 2024
representam R$22.887 e em 31 de dezembro de 2023 representa

R$15.477.

Provisao para riscos tributarios, civeis e trabalhistas

A Companhia, no curso normal de suas operacgfes, é parte em acdes judiciais e
processos administrativos. Para os processos em andamento, de natureza
trabalhista, civel e tributaria, em que a opinido dos assessores legais €
desfavoravel e, com base nessa opinido, a Companhia acredita ndo haver novas
constituicdes de provisdo, sendo esta a melhor estimativa de desembolso
futuro. A movimentacao da provisao para riscos tributarios, civeis e trabalhistas

€ como segue:

Controladora

31/12/2024 Adicdes 31/12/2023 Adicdes 31/12/2022
Provisdo para riscos
tributarios, civeis e
trabalhistas 1.298 400 898 151 746
Total 1.298 400 898 151 746

Consolidado

31/12/2024 Adicdes 31/12/2023 Adicdes 31/12/2022
Provisdo para riscos
tributarios, civeis e
trabalhistas 5.384 2.238 3.146 1.609 1.537
Total 5.384 2.238 3.146 1.609 1.537
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Existem processos judiciais de natureza civeis em que as probabilidades de
perdas séo consideradas “possiveis” pelos seus assessores legais e, portanto, ndo
foram registradas nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia em 2024, no montante de R$5.832 (R$8.352 em 2023).

22. Patriménio liquido
a) Capital social

O capital social da Companhia € de R$ 100.902 dividido em 100.902.171
acoes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, distribuidas entre os
acionistas da seguinte forma:

Participacdo

Acionistas 31/12/2024 31/12/2023
Carlos Terepins 22,50% 22,50%
Fabio Terepins 9,38% 9,38%
Daniel Terepins 5,62% 5,62%
CFD Real Estate Ltda. 62,50% 62,50%

b) Adiantamento para futuro aumento de capital

No exercicio de 2024 e 2023 a Companhia ndo recebeu novos adiantamentos
para futuro aumento de capital.

c) Reserva legal

A constituicdo da reserva legal é obrigatéria, até os limites estabelecidos
por lei, e tem por finalidade assegurar a integridade do capital social,
condicionada a sua utilizacdo a absorcéo de prejuizos ou aumento do capital
social.

d) Dividendos
Minimo obrigatério

De acordo com o Estatuto Social da Companhia e conforme a Lei das
Sociedades por Acdes, é conferido aos titulares de acdes de emissdo da
Companhia direito ao recebimento de dividendos ou outras distribuicdes
realizadas relativamente as ac6es de emissdo da Companhia, na proporcao
de suas participagfes no capital social. Aos acionistas é assegurado o direito
ao recebimento de um dividendo obrigatorio anual ndo inferior a 25% (vinte
e cinco por cento) do lucro liquido do exercicio.

31/12/2024 31/12/2023
Lucro liquido do exercicio 80.024 51.118
(-) Reserva legal - 5% do lucro do exercicio (4.001) (2.556)
Lucro disponivel a destinar 76.023 48.562
Dividendos obrigatérios - 25% (19.006) (12.141)
Dividendos adicionais distribuidos (14.100) (5.346)
Resultado ap6s a absorcéo dos prejuizos acumulados (33.106) (17.486)
Lucro acumulado 83.909 52.832
Lucro disponivel para distribuicédo 126.826 83.908
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23.

24.

No decorrer do exercicio 2024 foram realizadas distribuicdes de dividendos
de forma antecipada no total de R$ 33.106, tendo como lastro o lucro
apurado nos periodos em que as distribuicbes ocorreram, com issO 0S
dividendos minimos obrigatérios ndo serdo contabilizados por
representarem um montante menor que os dividendos distribuidos
antecipadamente, caso fossem seriam de R$ 19.006.

Lucro bruto

Apresentamos a seguir a composicdo da receita liguida e dos custos
relacionados as receitas, apresentada na demonstracédo do resultado:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Receita bruta
Incorporagao e revenda de imdveis - - 931.283 793.530
Prestacdo de servigos e outras 4.546 5.857 9.442 11.440
4.546 5.857 940.725 804.970

Dedug®es da receita bruta (577) (747) (72.036) (67.076)
Receita Liquida 3.969 5.110 868.689 737.894
Custo das vendas e servigos
realizados
Custo de Construgéo - - (483.889) (436.522)
Custo com Terrenos - - (75.765) (75.635)
Custo com projetos descontinuados (1.198) (102) (3.412) (1.104)
Provisé@o para garantia de obra - (©) (5.720) (5.105)
Prestacdo de servigos e outras (1.854) (5.479) (2.189) (5.398)

(3.052) (5.581) (570.975) (523.764)
Lucro Bruto 917 (471) 297.714 214.130

Despesas por natureza

Os principais gastos incorridos nos exercicios podem ser apresentados da

seguinte forma:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Salarios e Encargos (17.352) (12.732) (36.791) (27.726)
Servigos prestados por terceiros (9.592) (8.242) (17.682) (15.545)
Provisdo para riscos trabalhistas (401) (152) (1.114) (844)
Aluguel, utilidades e viagens (2.235) (1.417) (3.616) (3.384)
Estande de Vendas 27) 0) (14.437) (11.371)
Propaganda e publicidade (935) (547) (12.306) (10.210)
Gastos com Vendas (63) (28) (44.909) (23.445)
Outras despesas (1.615) (1.404) (1.751) (2.163)

(32.220) (24.522) (132.606) (94.688)
Alocadas em:
Despesas gerais e administrativas (31.195) (23.947) (60.954) (49.661)
Despesas comerciais (1.025) (575) (71.652) (45.027)

(32.220) (24.522) (132.606) (94.688)
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25.

26.

27.

Resultado financeiro

Os principais gastos e receitas incorridas nos periodos podem ser apresentados
da seguinte forma:

Controladora Consolidado
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Despesas financeiras
Juros de empréstimos (240) (3.466) (704) (4.723)
Despesas bancarias (194) (356) (1.176) (1.387)
Despesas bancarias com créditos
imobiliarios - - (1.386) (1.845)
Descontos concedidos 1) - (17.526) (9.968)
Juros sobre direitos de uso (60) (58) (210) (146)
Juros e participacdes sobre
debéntures (19.734) (10.800) (19.734) (10.800)
Provisdo de desconto carteira - - (17.205) (8.427)
Outras despesas financeiras (1.508) (612) (1.550) (652)
Operagdo SWAP (3.619) - (3.619) -

(25.356) (15.292) (63.110) (37.948)
Receitas financeiras
Rendimentos de aplicagdes
financeiras 2.686 1.140 16.418 12.874
Descontos obtidos - 1 56 30
Outras receitas financeiras 551 223 8.799 876
Operagdo SWAP - (1.785) - (1.784)

3.237 (421) 25.273 11.996

Resultado financeiro (22.119) (15.713) (37.837) (25.952)

Lucro por acéo

Controladora

31/12/2024 31/12/2023
Lucro (prejuizo) diluido por agéo:
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio 80.024 50.800
Numero total de acdes em circulacéo (*) 100.902 100.902
Lucro (prejuizo) basico por agcdo em R$ 0,79 0,50

(*) Média ponderada de agbes em circulagao.

Seguros

A Companhia e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2024, os
seguintes contratos de seguros:

a) Risco de engenharia - obras civis em construcdo - apdlice “all risks”, que
oferece garantia contra todos os riscos envolvidos na construgédo de um
empreendimento, tais como incéndio, roubo e danos de execucdo, entre
outros. Esse tipo de apdlice permite coberturas adicionais conforme riscos
inerentes a obra, entre os quais se destacam responsabilidade civil geral e
cruzada, despesas extraordinarias, tumultos, responsabilidade civil do
empregador e danos morais;
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28.

b) Seguro de responsabilidade civel geral de administradores: a cobertura

contratada é considerada suficiente pela Administragdo para cobrir os riscos
possiveis para seus ativos e/ou suas responsabilidades e estdo assim
demonstradas:

Resumo de seguro por modalidade Cobertura
Risco de engenharia (a) 967.632
Seguro de responsabilidade civil (b) 50.000
Total 1.017.632

Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia distintos, variando
entre setembro de 2024 e margo de 2027.

Responsabilidade Civil

A Companhia possui um seguro de responsabilidade civil de diretores,
conselheiros e administradores, em condic¢des usuais de mercado, visando
garantir aos administradores, diretores e conselheiros da Companhia, de
suas controladas e/ou de suas subsidiarias, o pagamento e/ou reembolso
de valores pagos a titulo de indenizacdo, decorrentes da reparacdo de
eventuais danos causados pelo segurado a terceiros ou a propria
Companhia, no decurso da atividade profissional exercida pelos
administradores na Companhia, nas suas controladas e/ou subsidiarias, com
vigéncia de 20 de setembro de 2024 até 20 de setembro de 2025, com limite
maximo de garantia no valor de R$ 50.000.

Instrumentos financeiros

A Companhia e suas controladas participam de operacdes envolvendo
instrumentos financeiros, todos registrados em contas patrimoniais, que se
destinam a atender as suas necessidades e a reduzir a exposi¢do a riscos de
crédito, de moeda e de taxa de cambio e de juros. A administracédo desses riscos
é efetuada por meio de definicdo de estratégias, estabelecimento de sistemas
de controle e determinacdo de limites de posi¢cdes. A Companhia néo realiza
operacdes envolvendo instrumentos financeiros com finalidade especulativa.

28.1. Swap

Modalidade com pagamento de diferencial de juros durante a vigéncia
do contrato, em intervalos periddicos.

A Companhia possui a operacdo de SWAP abaixo, no qual tem a posicéo
ativa indexada ao IPCA e como contrapartida passiva o indexador é o CDI,
a amortizacdo do valor principal é de acordo com o vencimento do
contrato de Debénture a qual o contrato de SWAP esta atrelado.
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O efeito da operacédo de SWAP esta registrado na Rubrica “Instrumento
financeiro derivativo no Balango Patrimonial a longo prazo do ativo:

Valor Original Contratacdo Vencimento Ponta ativa Ponta passiva 31/12/2023

IPCA + CDI + 2,55%
80.000 10/2021 10/2027 7,1474% 81.183

Valor Original Contratacdo Vencimento Ponta ativa Ponta passiva 31/12/2024
IPCA + CDI + 2,55%
80.000 10/2021 10/2027 7,1474% 56.982
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28.2. Analise de risco e sensibilidade

Nota Controladora Consolidado

explicativa 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Ativos financeiros Classificacéo
Valor justo por meio do
Caixa e equivalentes de caixa 4 21.539 69.672 214.856 193.816  resultado
Valor justo por meio do

Titulos e valores mobiliarios 5 - - 2.956 9.368  resultado
Contas a receber 6 140 435 221.404 271.841  Custo amortizado
Partes relacionadas 8 10.752 - 10.752 34.502  Custo amortizado
Instrumento financeiro derivativo 28 6.318 9.824 6.318 9.824  Custo amortizado
Passivos financeiros
Empréstimos e financiamentos 13 - 3.376 89.723 167.434  Custo amortizado
Debéntures 14 147.113 181.920 147.113 181.920 Custo amortizado
Fornecedores - 881 967 28.354 31.331  Custo amortizado
Obrigacdes a pagar com compra de Custo amortizado
imoéveis 19 - - 92.357 41.919
Adiantamento de clientes e permuta de Custo amortizado
imoéveis 15 - - 107.959 106.064
Passivo de arrendamento 16 1.798 755 4,984 1.511 Custo amortizado
Partes relacionadas 8 10.215 - 10.215 9.883  Custo amortizado

Outros débitos com terceiros - SCPs 10 33.485 - 106.112 89.160 Custo amortizado
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A operacgdo da Companhia esté sujeita aos fatores de riscos descritos:
a) Consideracdes sobre riscos
(1) Risco mercado

A Companhia dedica-se principalmente a incorporacdo, construcédo e
venda de empreendimentos imobiliarios. Além dos riscos que afetam de
modo geral o mercado imobiliario, tais como interrupcbes de
suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de
construcdo, mudancas na oferta e procura de empreendimentos em
certas regides, greves e regulamentos ambientais e de zoneamento, as
atividades da Companhia sédo especificamente afetadas pelos seguintes
riscos:

= A conjuntura econbmica do Brasil, que pode prejudicar o
crescimento do setor imobiliario como um todo, por meio da
desaceleracdo da economia, aumento dos juros, flutuacdo da moeda
e instabilidade politica, além de outros fatores;

= |mpedimento no futuro, em decorréncia de nova regulamentacéo ou
condicBes de mercado, de corrigir monetariamente os recebiveis, de
acordo com certas taxas de inflacdo, conforme atualmente
permitido, o que poderia tornar um projeto inviavel financeira ou
economicamente;

= Condig¢des do mercado imobiliario local e regional, tais como excesso
de oferta, escassez de terrenos em certas regides ou aumento
significativo do custo de aquisicao de terrenos;

= A construcdo e a venda de unidades dos empreendimentos podem
ndo ser concluidas dentro do cronograma, acarretando o aumento
dos custos de construcdo ou a rescisdo dos contratos de venda.

(i1) Risco de crédito

A Companhia, restringem a exposicdo a riscos de crédito associados a
caixa e equivalentes de caixa, efetuando seus investimentos em
instituicbes financeiras avaliadas como de primeira linha e com
remuneracgdo em titulos de curto prazo.

Com relacéo as contas a receber, a Companhia restringe a sua exposi¢ao
a riscos de crédito por meio de vendas para uma base ampla de clientes
e de analises de crédito continua.
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Adicionalmente, inexistem historicos relevantes de perdas em face da
existéncia de garantia real, representada pela unidade imobiliaria, de
recuperagdo das unidades residenciais comercializadas nos casos de
inadimpléncia durante o periodo de construgdo. Em 31 de dezembro de
2024 e 2023, ndo havia concentragcdo de risco de crédito relevante
associado a clientes.

(iii) Risco de taxa de juros

Decorre da possibilidade de a Companhia, sofrer ganhos ou perdas
decorrentes de oscilacfes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos
e passivos financeiros. Visando a mitigacdo desse tipo de risco, a
Companhia busca diversificar a captacdo de recursos em termos de taxas
prefixadas ou pos-fixadas. Sobre as contas a receber de incorporacéo €
utilizada a taxa do indice Nacional de Construcdo Civil (INCC) e indice
Geral de Precos do Mercado (IGP-M).

(iv) Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade da Companhia ndo dispor
de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos em funcéo
dos prazos de liquidacao de seus direitos e obrigacdes.

Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizacdo do custo médio
ponderado do capital, a Companhia monitora permanentemente os niveis
de endividamento de acordo com os padrdes de mercado, de modo a
garantir que a geracdo operacional de caixa e a captacdo prévia de
recursos, quando necessaria, sejam suficientes para a manutencao do
seu cronograma de compromissos.

Os vencimentos dos instrumentos financeiros sdo conforme segue:

Consolidado
Nota Inferior a Um a trés
explicativa um ano anos Total

Fornecedores 28.354 - 28.354
Empréstimos e financiamentos 13 - - -
Financiamento a produgéo -

SFH 13 30.042 59.681 89.723
Debéntures 14 - 101.497 101.497
Obrigacdes a pagar com

compra de imoveis 19 43.574 48.783 92.357
Arrendamento mercantil 16 1.369 3.615 4.984
Permutas a pagar 15 76.575 31.385 107.959
Partes relacionadas 8 - 10.215 10.215
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b) Andlise de sensibilidade para ativos e passivos financeiros

A partir do cenério provavel para o CDI acumulado para os proximos 12 meses, foram definidos cenarios com
deterioracdes de 25% e 50%, para os ativos financeiros. Definiu-se a taxa provavel para o CDI acumulado para os
proximos 12 meses de 15,41% ao ano com base nas taxas referenciais de “swap” pré x DI de um ano divulgadas pela
BM&FBOVESPA. Para cada cenario, foi calculada a “receita financeira bruta”, ndo se levando em consideracdo a
incidéncia de tributos sobre os rendimentos das aplicacdes. Calculou-se a sensibilidade dos titulos e valores mobiliarios
aos cenarios para as remuneragcfes médias mensais, a partir do saldo existente em 31 de dezembro de 2024.

Consolidado

Projecdo receitas financeiras - um ano

Risco de reducdo

Nota Posicdo em Cenério Cenério | Cenério Il
explicativa Indexador 31/12/2024 Provavel (-50%) (-25%)

15,41% 7,71% 3,85%
Aplicagbes financeiras (equivalentes de caixa) 4 CDI 179.996 27.737 13.869 6.934
Titulos e valores mobiliarios 5 CDI 2.956 456 228 114
Debénture + SWAP 14 IPCA 151.497 23.346 11.673 5.836
6,30% 3,15% 1,58%
Contas a receber 6 INCC 221.404 13.948 6.974 3.487
555.853 65.487 32.744 16.371

A partir do cenario provavel para o INCC acumulado para os proximos 12 meses, foram definidos cenarios com
deterioracdes de 25% e 50%, para a carteira ndo performada do contas a receber. Definiu-se a taxa provavel para o
INCC acumulado para os proximos 12 meses de 6,30% ao ano:
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Fontes indices financeiros
Projecéo CDI

https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-data/consultas/mercado-de-
derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-bm-fbovespa/

Projecéo INCC
https://www.itau.com.br/itaubba-pt/analises-economicas/projecoes

A Companhia possui empréstimos em moeda nacional que sdo remunerados com taxas que variam entre 2,70% a.a.,
acrescidos da variacdo do CDI. Com a finalidade de verificar a sensibilidade do endividamento atrelado ao CDI, fator
de risco de taxa de juros ao qual a Companhia possuia exposi¢do passiva na data-base 31 de dezembro de 2024, foram
definidos dois cenarios diferentes. Definiu-se a taxa provavel para o CDI acumulado para os préximos 12 meses de
15,41% ao ano, com base nas taxas referenciais de “swap” pré x DI de um ano divulgadas pela BM&FBOVESPA.

A partir da taxa provavel para o CDI, foram definidos cenarios com deterioragGes com a taxa média de 25% ao ano e
50% ao ano para os préximos 12 meses. Calculou se a sensibilidade das despesas financeiras aos cenarios para o risco
de variacdo do CDI, a partir dos saldos existentes em 31 de dezembro de 2024, o que equivale aos cenarios possiveis

listados:
Consolidado
Projecdo despesas financeiras - um ano
Risco de reducéo
Nota Posicdo em Cenario Cenario | Cenario Il

explicativa Indexador 31/12/2024 Provavel (+25%) (+50%)

15,41% 19,26% 23,12%
Empréstimos - SFH 13 CDI 9.063 1.397 1.746 2.095
Debénture + SWAP 14 CDlI 151.497 23.346 29.182 35.018
Obrigacdes por compra de imoéveis 18 INCC 92.357 14.232 17.790 21.348
252.917 38.975 48.718 58.461
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29.

30.

c) Gestado do capital social

O objetivo da gestdo de capital da Companhia € assegurar que se
mantenha uma classificacdo de crédito forte perante as instituicbes e
uma relacdo de capital O6tima, a fim de suportar os negdécios da
Companhia e das suas controladas e controladas em conjunto e
maximizar o valor aos acionistas.

A Companhia e das suas controladas e controladas em conjunto
controlam sua estrutura de capital fazendo ajustes e adequando as
condi¢Bes econbmicas atuais. Para manter ajustada esta estrutura, a
Companhia pode efetuar pagamento de dividendos, retorno de capital
aos acionistas, captacdo de novos empréstimos e emissdes de
debéntures.

O indice de endividamento da Companhia € como segue:

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Empréstimos,
financiamentos e

debéntures 13 151.497 190.999 241.220 355.057
Divida total 151.497 190.999 241.220 355.057
Caixa e titulos e

valores mobiliarios 4e5 (21.539) (69.672) (217.812) (203.184)
Divida liquida 129.958 121.327 23.408 151.873
Patrimc”)nio liquido 22 238.401 191.483 299.682 177.434
Indice de

endividamento liquido 55% 63% 8% 73%

(*) Saldo de empréstimo, financiamentos e debéntures sem o efeito do custo de
captacéo (4.384), conforme Nota n° 14

Transagcdes ndo caixa

As seguintes transacdes ndo impactaram o caixa da Companhia:

Nota Consolidado
explicativa 31/12/2024 31/12/2023

Agio na aquisigdo de participagdo SPE ndo consolidada - -
Aquisicdes de imoveis por permutas fisicas 15 11.439 15.374
11.439 15.374

Aprovagéao das demonstragdes financeiras

As demonstracdes individuais e consolidadas da Companhia foram aprovadas e
autorizadas a sua divulgagdo na Assembleia Geral Extraordinéria realizada em
10 de marco de 2025.
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31. Eventos subsequentes

a) Até a data da publicacdo das demonstracbes contabeis consolidadas e
individuais, ndo houve evento subsequente passivel de divulgacdo, no
ambito do CPC 24 “Evento subsequente”
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