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RELATORIO DE ASSEGURACAQ DO AUDITOR INDEPENDENTE

Aos Cotistas e Administradores da
CBR 051 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Fomos contratados para realizar um servico de asseguracdo, sobre os procedimentos de compilagdo
efetuados pela Administragdo, de determinadas informacgdes financeiras da CBR 051 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (‘CBR 051” ou “Empresa”), que compreendem o balango patrimonial em

31 de dezembro de 2022, as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido
e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, apresentados nos Anexos A, B, C e D, de acordo com
as praticas contabeis apresentadas no Anexo E.

Responsabilidades da Administra¢ao pela compilacdo das informagdes

A Administracdao da Empresa é responsavel pela compilacdo das informacgdes, de acordo com as praticas
contabeis mencionadas no Anexo E, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboragao de tais informacdes livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro

Na compilacdo das informacgdes apresentadas, a Administracdo é responsavel pela avaliacdo da capacidade
da Empresa continuar operando e divulgando, e quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na compilagdo das informacgdes apresentadas, a ndo
ser que a Administragao pretenda liquidar a Empresa ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades do auditor independente

Nossa responsabilidade é de expressar uma conclusao sobre o processo de compilacdo das informacdes
financeiras apresentadas, de acordo com as praticas contdbeis constantes no Anexo E. Nossos trabalhos
foram conduzidos de acordo com o comunicado técnico CTO 01/12, aprovado pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) e elaborado tomando por base a NBC TO 3000 — Trabalho de Asseguracdo Diferente de
auditoria e Revisdo, emitida pelo CFC, que é equivalente a norma internacional ISAE 3000, emitida pela
Federacdo Internacional de Contadores. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma
garantia de que sempre ird detectar eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢ées podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base na compilagdo das informagdes apresentadas. Essas normas requerem o cumprimento de
exigéncias éticas, incluindo requisitos de independéncia e que o trabalho seja executado com o objetivo de
obter seguranca razodvel, de que a compilacdo das informagdes, tomadas em conjunto, estao livres de
distor¢oes relevantes.
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Os procedimentos selecionados basearam-se na nossa compreensao dos aspectos relativos ao processo de
compilacdo das informacgdes apresentadas, e de outras circunstancias do trabalho e da nossa consideragao
sobre dreas onde distor¢cOes relevantes poderiam existir. Os procedimentos compreenderam:

(a) O planejamento dos trabalhos, considerando a relevancia, o volume de informagdes quantitativas e
qualitativas e os sistemas operacionais e de controles internos que serviram de base para a
compilagdo das informag0es apresentadas; e

(b) Avaliamos se as informacdes foram compiladas de acordo com as politicas contdbeis descritas no
Anexo E.

Acreditamos que as evidéncias obtidas em nosso trabalho sao suficientes e apropriadas para fundamentar
nossa conclusao.

Conclusdo

Com base nos procedimentos efetuados, descritos neste relatério, a compilacdo das informacdes da CBR
051 Empreendimentos Imobiliarios, em 31 de dezembro de 2022, constantes nos Anexos A, B, C e D, foi
efetuada, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contabeis mencionadas no Anexo E.

Enfase

Chamamos a atencao para o Anexo E, que descreve a base de elaboracao das informagdes compiladas. Tais
informacgdes foram compiladas pela Administracdao da Empresa, para cumprir determinadas necessidades
da Administracdo e/ou dos cotistas da Empresa. Consequentemente, tais informac8es podem néo ser
adequadas para outras finalidades. Nosso relatdrio destina-se, exclusivamente, a utilizacdo e informacado da
Empresa e seus cotistas, e ndo deve ser distribuido nem utilizado por outras partes. Nossa conclusdo ndo
contém modificacdo em relagdo a esse assunto.

Comunicamo-nos com a Administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
dos procedimentos e das constatacdes significativas, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 3 de margo de 2023
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DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Tarcisio Luiz dos Santos
Auditores Independentes Ltda. Contador
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CBR 051 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

BALANCOS PATRIMONIAIS LEVANTADOS EM 31 DE DEZEMBRO 2022

(Em Milhares de Reais)

ANEXO A
ATIVO 2022 2021 PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 2021 2021
Caixa e Equivalentes de Caixa 5.416 1.830 Fornecedores de bens e servigos 2.603 4,989
Titulos e valores mobiliarios 10.510 30.205 Empréstimos e financiamentos - 284
Contas a receber 8.634 0 Impostos e contribui¢des a recolher 1.212 1.052
Imédveis a comercializar 111.453 277.995 Impostos e contribui¢cdes de recolhimentos diferidos 180 -
Impostos e contribuicdes a compensar - 9 Obriga¢Ges a pagar com partes relacionadas 68.334 246
Despesas com vendas a apropriar 2.557 7.425 Adiantamentos de clientes 103.788 334.022
Demais contas 19 3.692 Demais contas 2.765 10
Circulante 138.590 321.156 Circulante 178.880 340.602
Créditos a receber com partes relacionadas - 160.400 Empréstimos e financiamentos - 73.120
Impostos e contribuicdes a compensar 4.652 13.345 Impostos e contribui¢cdes de recolhimentos diferidos 166 -
Demais contas 11 N3o Circulante 166 73.120
Nao Circulante 4.663 173.745
Capital social 8.154 108.154
Dividendos distribuidos (199.400) -
Lucros/Prejuizos Acumulados (26.974) (22.973)
Lucros/Prejuizos no periodo 182.427 (4.001)
Patriménio liquido (35.794) 81.179
TOTAL DO ATIVO 143.252 494.901 TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 143.252 494.901

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras




CBR 051 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO DO EXERCICIO

PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Em Milhares de Reais)

ANEXO B
DESCRICAO Notas 2022 2021
Incorporagdo e revenda de imoveis 413.014 -
Receita bruta operacional 413.014 -
Deducdes da receita bruta (8.500) -
Receita liquida operacional 404.514 -
Dos imdveis vendidos (205.141) -
Custo das vendas e servicos realizados (205.141) -
Lucro bruto operacional 199.373 -
Receitas (despesas) operacionais
Despesas com vendas (6.877) (231)
Despesas gerais e administrativas (3.857) (2.570)
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 1 -
Preuizo bruto antes do resultado financeiro 188.640 (2.801)
Resultado Financeiro
Despesas financeiras (1.726) (2.451)
Receitas financeiras 3.805 1.559
Lucro (Prejuizo) antes do imposto de renda e
contribuicdo social 190.719 (3.694)
Imposto de renda e contribuicdo social (8.292) (308)
Diferido (166) -
Corrente (8.126) (308)
LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO 182.427 (4.001)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras




CBR 051 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

DEMONSTRACAO DA MUTAGAO DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022
(Em Milhares de Reais)

ANEXO C

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
Aumento (redugdo) de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Dividendos distribuidos antecipadamente
Lucro liquido do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021

Aumento (redugdo) de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Dividendos distribuidos antecipadamente e
outras distribui¢oes

Lucro liquido do exercicio

Lucros
Capital social Reserva de (prejuizos) Patrimonio
Notas integralizado capital acumulados liquido
108.153 - (22.973) 85.180
- - (4.001) (4.001)
108.153 - (26.974) 81.179
(100.000) - - (100.000)
(16.973) (182.427) (199.400)
- - 182.427 182.427
8.153 (16.973) (26.974) (35.794)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras




CBR 051 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

DEMONSTRACAO DE FLUXO DE CAIXA

PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022
(Em Milhares de Reais)

ANEXO D

LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL
Ajustes por:

Impostos diferidos

Rendimentos de titulos e valores mobilidrios

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

VARIAGCAO NOS ATIVOS E PASSIVOS OPERACIONAIS:

Contas a receber

Imdveis a comercializar

Impostos a compensar

Despesas com vendas a apropriar

Demais contas ativo

Partes relacionadas

Impostos e contribuicdes a recolher

Fornecedores e provisdo para garantia

Adiantamento de clientes

Qutros passivos
CAIXA E EQUIVALENTES PROVENIENTES DAS (APLICADOS NAS) ATIVIDADES
OPERAIONAIS:

Impostos e contribui¢cdes pagos

Juros pagos
CAIXA E EQUIVALENTES LIQUIDOS PROVENIENTES DAS (APLICADOS NAS) ATIVIDADES
OPERACIONAIS

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Titulos e Valores Mobiliarios

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA PROVENIENTES DAS (APLICADOS NAS) ATIVIDADES DE

INVESTIMENTO

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Ingressos de novos empréstimos, financiamentos e Debéntures
Pagamento de empréstimos, financiamentos e Debéntures
Distribuigdo de Dividendos
Redugdo de capital social
Adiantamento para futuro aumento de capital

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA APLICADOS NAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

(REDUCAO) AUMENTO DO CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
Saldo inicial
Saldo final

(REDUGAO) AUMENTO DO CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

2022 2021
190.719 (3.694)
180 -
(3.595) (1.315)
187.304 (5.008)
(8.634) -
166.542 (90.875)
8.702 (4.542)
4.868 (52)
3.662 (580)
228.488 (88.310)
166 301
(2.386) 1.277
(230.234) 113.953
2.754 (113)
361.232 (73.951)
(8.132) (327)
(5.677) (2.475)
347.423 (76.753)
23.289 16.503
23.289 16.503
- 59.060
(67.726) -
(199.400) -
(100.000) -
(367.126) 59.060
3.586 (1.190)
1.830 3.021
5.416 1.830
3.586 (1.190)




CBR 051 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ANEXO E

1.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS ADOTADAS

1.1.

1.2.

1.3.

Base de elaboracgao

As informagdes financeiras foram elaboradas com base no custo histdrico, exceto por caixa e
equivalentes de caixa determinados instrumentos financeiros mensurados pelos seus valores
justos - caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores imobilidrios.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na
experiéncia histdrica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros,
consideradas razoaveis para as circunstancias.

A preparagdo das informacgdes financeiras da Empresa requer que a Administragdo faga
julgamentos e estimativas e adote premissas que afitam os valores apresentados de receitas,
despesas, ativos e passivos, bem como a divulgacdo de passivos contingentes, na data-base das
informacdes financeiras.

Ativos e passivos sujeitos a estimativas e premissas incluem provisao para redugdo ao valor
recuperavel de ativos, transa¢ées com pagamentos haseados em agdes, provisdo para
demandas judiciais, valor justo de instrumentos financeiros, mensura¢ao do custo orgado de
empreendimentos, impostos diferidos ativos, dentre outros.

As principais premissas relativas as fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras
importantes fontes de incerteza em estimativas na data de balango, que podem resultar em
valores diferentes quando da liquidacdo, se discutidas a seguir:

(a) Perda porreducdo do valor recuperdvel de ativos nao financeiros

Uma perda por reducgdo ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo
excede a seu valor recuperdvel.

(b) Provisdes para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

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 avaliacdo dos advogados externos.

A Empresa esta sujeita no curso normal dos negdcios a investigagdes, auditorias fiscais,
processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias civeis, tributdrias e
trabalhistas.

Reconhecimento das receitas e dos custos

No desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios realizados pela Empresa, os riscos e
beneficios significativos serdo transferidos para o comprador, na entrega da chave, momento
em que as seguintes condicBes sdo satisfeitas:

e Transferem para o comprador o controle da propriedade do imével.



CBR 051 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

1.4.

1.5.

O valor da receita pode ser mensurado com seguranca.

e Momento em que é provéavel que os beneficios econémicos associados a transagdo sdo

transferidos para a Empresa.

Instrumentos financeiros

Os principais instrumentos financeiros da Empresa compreendem os caixas e equivalentes de
caixa, titulos e valores mobiliarios, entre outros.

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

(i)

(ii)

Ativo financeiro ao valor justo por meio do resultado

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

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

Passivos financeiros

Passivos financeiros ao custo amortizado

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

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

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

Caixa e equivalentes de caixa

A Empresa classifica nessa categoria os saldos de caixa, de contas bancarias de livre
movimentacdo e os investimentos de curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa, sujeitas a um insignificante risco de
mudanca de valor e cujo vencimento seja inferior a 90 dias.



1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

CBR 051 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Titulos e valores mobiliarios

Os titulos e valores mobilidrios incluem certificados de depdsitos bancarios e fundos de
investimentos. Sdo classificados como valor justo por meio do resultado, apresentados pelo
custo de aquisi¢do acrescido por juros, corre¢do monetaria, menos perdas do valor
recuperavel, quando aplicavel.

Contas a receber

O saldo da rubrica “Contas a receber” é mensurado pelo montante original de venda
contratual, atualizado com juros prefixados e apropriados ao resultado observando a entrega
das chaves do empreendimento concluido.

A provisdo para créditos de realizagdo duvidosa é estabelecida quando existe uma evidéncia
objetiva de que a Companhia ndo sera capaz de cobrar todos os valores devidos, de acordo
com os prazos originais das contas a receber. A Companhia considera o risco de crédito como
sendo baixo, uma vez que ha garantia real de recuperacao dos ativos vendidos e assim nao
constitui provisdo para créditos de realiza¢cdo duvidosa. Caso existam indicios de que o valor
registrado é menor que o valor recuperavel do contas a receber, a provisdo é constituida.

Imodveis a comercializar
(i) Formacdo do custo

Os imoveis prontos a comercializar, sdo demonstrados ao custo de formacgdo, que nao
excede o seu valor liquido realizavel.

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

O custo de formacdao compreende o custo para aquisicdo do terreno, gastos necessarios
para aprovagdao do empreendimento com as autoridades governamentais, gastos com
incorporacédo, gastos de construcdo relacionados com materiais, mao de obra (prépria ou
contratada de terceiros) e outros custos de construcdo relacionados, e compreende
também o custo financeiro incorrido durante o exercicio de construgao, até a finalizacdo
da obra.

Imposto de renda e contribuig¢do social

Conforme facultado pela legislacdao, a Empresa optou pelo regime da afetacao, pelo qual o
terreno e as acessodes objeto de incorporacao imobilidria, bem como os demais bens, direitos e
obrigacGes a ela vinculados, estdo apartados do patrimdnio do incorporador e constituem
patrimonio de afetacdo, destinado a consecucdo da incorporagdo correspondente e a entrega
das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes. "Regime Especial de Tributacdo-RET",
segundo o qual o imposto de renda e contribuicdo social sdo calculados a razao de 1,92% sobre
as receitas brutas (4% também considerando PIS e COFINS sobre as receitas).

Adicionalmente, a sociedade possui diferencas a tributar em exercicios futuros, decorrentes de
lucro nas atividades imobiliarias tributado em regime de caixa e valor registrado pelo regime de
competencia, considerando a tributacdo pelo lucro presumido e RET, tais diferencas estilo
registradas na conta de "impostos e contrinuicdes a compensar



CBR 051 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

Despesas com vendas a apropriar

Os gastos de corretagem sobre vendas de imdveis sdo ativados como pagamentos antecipados
e é reconhecido no resultado como parte das despesas comerciais na entrega das chaves da
unidade observando-se o mesmo critério adotado para reconhecimento das receitas e dos
custos das unidades vendidas (Anexo B).

Os encargos relacionados com a comissao de venda pertencente ao adquirente do imdvel ndo
constituem receita ou despesa da Empresa.

Partes relacionadas

Os saldos das transacGes entre a Empresa e suas partes relacionadas, sdo registrados em conta
de "Partes relacionadas" ativa ou passiva, incluindo possiveis dividendos antecipados, apurados
em conformidade com as normas e critérios contabeis locais.

Empréstimos e Financiamentos

Os recursos financeiros obtidos, sejam eles empréstimos ou financiamentos, sdo reconhecidos
inicialmente, no recebimento dos recursos, liquidos dos custos de transa¢ao, e sdo mensurados
pelo custo amortizado, isto é, acrescidos de encargos e juros proporcionais no exercicio
incorrido até a data da informacdo apresentada.

Adiantamento de clientes

Os valores efetivamente recebidos dos clientes, antes do reconhecimento das receitas, ou seja,
antes de riscos e beneficios significativos serem transferidos para o comprador, sao
contabilizados no passivo, na rubrica de "Adiantamento de Clientes".

Demais ativos e passivos

Os demais ativos e passivos sdo apresentados ao valor de custo ou de realizagdo (ativos), ou
para valores conhecidos ou calculdveis (passivos), acrescidos, quando aplicavel, dos
rendimentos e encargos financeiros incorridos.
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