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Aos

Acionistas e Administradores da

Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras da Goldsztein Cyrela Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (“Empresa”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2021 e as respectivas demonstracfes do resultado, do resultado
abrangente, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio

findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o
resumo das principais praticas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas acima
referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao
patrimonial e financeira individual e consolidada da Goldsztein Cyrela
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. em 31 de dezembro de 2021, o desempenho
individual e consolidado de suas operacgdes e o0s seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido sobre as demonstrac¢des financeiras

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo
descritas na secdo a seguir intitulada “Responsabilidade do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas”. Somos independentes em
relacdo a Empresa de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Enfase
Pratica contabil de reconhecimento de receita

Conforme descrito na Nota Explicativa n® 2.1. as demonstra¢gfes contabeis individuais
e consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis as entidades de incorporacao imobilidria no Brasil.

Dessa forma, a determinacdo da politica contabil adotada pela Empresa para o
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria
ndo concluida sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle seguem o
entendimento da Administracdo da Empresa quanto a aplicacdo do CPC 47 — Receita
de contrato com cliente (IFRS 15) alinhado com aquele manifestado pela CVM no
Oficio circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018. Nossa opinido ndo esta ressalvada em
relacdo a esse assunto.

Outros assuntos

Os valores correspondentes as demonstracdes financeiras relativas ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2020 apresentados para fins de comparacéo foram auditados
por outros auditores independentes, no qual emitiram relatério de auditoria datado de
28 de setembro de 2021 sem ressalva.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
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A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas
contdbeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboracdo das demonstraces financeiras individuais e consolidadas, a
administracdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Empresa continuar
operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstra¢Bes financeiras individuais e consolidadas a ndo ser que a administracdo
pretenda liquidar a Empresa ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Empresa sao aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracfes financeiras individuais e
consolidadas.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguran¢a, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcdes 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 decisfes econbmicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstracoes financeiras individuais e consolidadas.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude
ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais
riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar a nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distor¢cdo 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, falsificagdo, omissdo ou
representacoes falsas intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria, a fim
de planejarmos os procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias,
mas nao com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles
internos da Empresa;

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacfes feitas pela Administracao;
Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se
existe uma incerteza significativa em relacdo a eventos ou circunstancias que
possa causar ddvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza significativa
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclus@es estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data
de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Empresa
a nao mais se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas, inclusive as divulgacbes e se as
demonstragbes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacfes e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada,;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes
financeiras das entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma
opinido sobre as demonstracfes financeiras individuais e consolidadas. Somos
responsaveis pela direcdo, supervisdo e desempenho da auditoria do grupo e
conseguentemente pela opinido da auditoria.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatacfes
significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante os nossos trabalhos.

Sao Paulo, 30 de setembro de 2022.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sdo pessoas juridicas separadas e independentes.
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GOLDSZTEIN CYRELA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
BALANCOS PATRIMONIAIS LEVANTADOS EM 31 DE DEZEMBRO 2021 e 2020

(Em Milhares de Reais)

CONTROLADORA CONSOLIDADO CONTROLADORA CONSOLIDADO
ATIVO NOTAS 2021 2020 2021 2020 PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO NOTAS 2021 2020 2021 2020
Circulante 24.089 37.165 803.548 712.494  Circulante 29.318 23.748 122.143 114.960
Caixa e Equivalentes de Caixa 3 351 1.269 24.274 8.197 Fornecedores de bens e servicos 1.644 1.967 22.380 18.386
Titulos e valores mobilidrios 4 39 3.621 131.297 88.790 Empréstimos e financiamentos 9 - - 1.127 966
Contas a receber 5 9.356 13.711 235.131 155.952 Provisdo para manutencédo de iméveis 13 1.446 2.293 8.961 9.294
Iméveis a comercializar 6 10.902 14.666 385.650 445.775 Impostos e contribuigdes a recolher 50 311 5.277 3.061
Impostos e contribui¢des a compensar 18 15 25 22 Impostos e contribuigdes de recolhimentos diferidos 16 179 341 5.148 3.389
Impostos e contribui¢des de recolhimentos diferidos 1. - - 22 53 Saldrios, encargos sociais e participacoes 864 801 3.265 1.832
Despesas com vendas a apropriar - - 14.340 5.481 Contas a pagar por aquisi¢do de iméveis 14 - - 40.793 45.088
Despesas Antecipadas 2.868 3.301 2.891 3.324 Contas-correntes com parceiros nos empreendimentos - - 2 -
Demais contas 555 582 9.918 4.900 Obrigagdes a pagar com partes relacionadas 10 13.040 8.422 8.656 2.470
Adiantamentos de clientes 12 - - 5.959 11.668
Provisdes para riscos fiscais, trabalhistas e civeis 15 7.999 6.662 13.118 11.107
N&o Circulante 611.921 560.738 154.595 152.027 Demais contas 4.096 2.951 7.457 7.699
Realizével alongo prazo 70.946 61.687 110.952 100.646
Contas a receber 5 3.701 4.052 35.134 38.808 Na&o Circulante 10.372 9.053 148.709 129.283
Contas-correntes com parceiros nos empreendimentos - 244 - 244 Exigivel alongo prazo 10.372 9.053 148.709 129.283
Créditos a receber com partes relacionadas 10 62.277 47.708 60.012 45.161 Empréstimos e financiamentos 9 - - 59.865 30.399
Impostos e contribuicdes a compensar 1.450 5.430 5.796 11.928 Provisdo para manutencéo de iméveis 13 - 91 6.957 4.623
Impostos e contribui¢des de recolhimentos diferidos 16 - - - - Contas a pagar por aquisi¢éo de iméveis 14 280 280 25.592 23.402
Imdveis a comercializar 6 1.345 2.463 6.833 1.745 Provisdes para riscos fiscais, trabalhistas e civeis 15 9.708 7.977 15.516 12.690
Demais contas 2173 1.790 3.177 2.760 Impostos e contribuigdes de recolhimentos diferidos 16 384 705 6.491 4.935
Adiantamentos de clientes 12 - - 34.288 53.234
Investimentos em controladas e coligadas 7 536.329 498.003 26.979 38.342
Imobilizado 8 1.034 998 11.877 11.814  Patrimonio liquido 596.320 565.102 687.291 620.278
Intangivel 3.612 50 4.787 1.225 Capital social 17.9) 389.920 365.307 389.920 365.307
Reservas de lucros:
Reserva legal 30.364 30.364 30.364 30.364
Lucros Acumulados 138.287 169.431 138.287 169.431
Adiantamento para futuro aumento de capital 37.749 - 37.749 -
Patriménio liquido atribuido a participagdo dos:
Acionistas da controladora 596.320 565.102 596.320 565.102
Acionistas ndo controladores - - 90.971 55.176
TOTAL DO ATIVO 636.010 597.903 958.143 864.521 TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 636.010 597.903 958.143 864.521

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONST RACOES FINANCEIRAS




GOLDSZTEIN CYRELA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRACOES DO RESULTADO DOS EXERCICIOS

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 e 2020
(Em Milhares de Reais)

CONTROLADORA CONSOLIDADO
DESCRI QAO NOTAS 2021 2020 2021 2020
Receita liquida operacional 19 10.403 34.158 561.384 296.991
Custo das vendas e servigos realizados 19 (9.441) (29.486) (360.989) (201.921)
Lucro bruto operacional 962 4.672 200.395 95.070
Receitas (despesas) operacionais (20.146) (23.663) (97.739) (70.188)
Despesas com vendas 20 (1.849) (3.533) (59.696) (34.265)
Despesas gerais e administrativas 21 (14.988) (16.115) (32.076) (28.571)
Resultado de participages societérias: 89.370 37.759 (1.180) 4.559
Equivaléncia patrimonial 7(a) 91.680 40.759 1.130 7.558
Outros resultados nos investimentos (2.310) (3.000) (2.310) (2.999)
Oultras receitas (despesas) operacionais, liquidas (3.309) (4.015) (5.967) (7.352)
Lucro bruto antes do resultado financeiro 70.186 18.768 101.476 29.441
Resultado Financeiro 3.947 2.223 9.283 5114
Despesas financeiras 22 (74) (48) (1.314) (1.142)
Receitas financeiras 22 4.021 2271 10.597 6.256
Lucro antes do impostos sobre o lucro 74.133 20.991 110.759 34.555
Imposto de renda e contribui¢do socia 67 (533) (12.555) (6.135)
Diferido 16 274 91 (1.539) 585
Corrente 16 (207) (624) (11.016) (6.720)
Lucro liquido do exercicio das operages continuadas 74.200 20.458 98.204 28.420
Parcela do lucro atribuida aos acionistas ndo controladores - - (24.004) (7.962)
Lucro liquido atribuido aos acionistas da controladora 74.200 20.458 74.200 20.458

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS




GOLDSZTEIN CYRELA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRACOES DO RESULTADO ABRANGENTE

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 e 2020

(Em Milhares de Reais)

CONTROLADORA CONSOLIDADO

2021 2020 2021 2020
L ucro liquido do exercicio das operacfes continuadas 74.200 20.458 98.204 28.420

Outros resultados abrangentes - - - -
L ucro liquido do exercicio das operacfes continuadas 74.200 20.458 98.204 28.420
Acionistas da Controladora 74.200 20.458 74.200 20.458
Acionistas n&o Controladores - - 24.004 7.962

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS




GOLDSZTEIN CYRELA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRACAO DA MUTACAO DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 e 2020

(Em Milhares de Reais)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
Aumento (reducdo) de capital
Adiantamento para futuro aumento de capital
Dividendos distribuidos
Lucro liquido do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
Aumento (reducdo) de capital
Adiantamento para futuro aumento de capital
Dividendos distribuidos
Lucro liquido do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021

FUTURO

CAPITAL SOCIAL LUCROS PATRIMONIO PARTICIPAGAO DOS PATRIMONIO
INTEGRALIZADO AUMENTO RESERVALEGAL  scumuLADOS LIQUIDO NAO LIQUIDO

CAPITAL CONTROLADORES CONSOLIDADO

347.186 10.093 30.364 221.211 608.854 49.379 658.233

18.121 - - - 18.121 8.699 26.820

- (10.093) - - (10.093) - (10.093)

- - - (72.239) (72.239) (10.863) (83.101)

- - - 20.458 20.458 7.962 28.420

365.307 - 30.364 169.431 565.102 55.176 620.278

24.613 - - - 24.613 27.837 52.450

- 37.749 - - 37.749 - 37.749

- - - (105.344) (105.344) (16.046) (121.390)

: - - 74.200 74.200 24.004 98.204

389.920 37.749 30.364 138.287 596.320 90.971 687.291

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
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GOLDSZTEIN CYRELA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DEMONSTRACAO DE FLUXO DE CAIXA

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 e 2020
(Em Milhares de Reais)

L ucro antes do imposto de renda e contribui¢éo social
Ajustes por:
Depreciacao e amortizagéo de bens do ativo imobilizado e intangivel
Equivaléncia patrimonial
Juros e variagdes monetérias sobre empréstimos, debéntures e CRI
Impostos diferidos
Ajustes a valor presente
Provisdes para garantia
Rendimentos de titulos e valores mobiliérios
Provisdes para riscos tributérios, trabalhistas e civeis
Provisdo para risco de crédito
Fluxo de caixa das atividades operacionais

Variag8o nos ativos e passivos operacionais:
Contas a receber
Iméveis a comercializar
Impostos a compensar
Contas correntes com parceiros nos empreendimentos
Partes relacionadas
Demais contas ativo
Contas a pagar por aquisi¢cao de iméveis
Impostos e contribuicBes a recolher
Fornecedores e provisdo para garantia
Salérios, encargos sociais e participagdes
Adiantamento de clientes
Outros passivos
Caixa e equivalentes provenientes das (aplicados nas) atividades operaionais:
Impostos e contribuicdes pagos
Juros pagos
Caixa e equivalentes liquidos provenientes das (aplicados nas) atividades operacionais

Fluxo de Caixa das atividades de I nvestimento
Aquisicdo de bens do ativo imobilizado
Recebimento de dividendos
Aumento (reducdo) de investimento
Aquisicgo de ativo intangivel
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
Distribui¢do de Dividendos
Aumento/Redugao na participacdo dos acionistas ndo controladores
Aumento/Redugdo na participacdo dos acionistas controladores
Adiantamento para futuro aumento de capital

Caixa e equivalentes de caixa aplicados nas atividades de financiamento

(Reducdo) Aumento do caixa e equivalentes de Caixa
Saldo inicial
Saldo final

(Redugdo) Aumento do caixa e equivalentes de Caixa

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
74.133 20.991 110.759 34.555
(311) (345) (315) (364)
(91.680) (40.759) (1.130) (7.558)
- - (648) (188)
(209) (62) 1.807 (654)
- - (3.066) 439
(926) (1.772) (7.599) (5.396)
2 189 5.246 2.673
3.068 3.886 4.837 6.879
- (114) - (566)
(15.923) (17.986) 109.891 29.820
4.706 4.151 (72.439) 17.649
4,882 24,989 55.037 (52.455)
3.977 (76) 6.129 140
244 - 244 -
(9.951) 1.301 (8.665) (6.566)
77 3.808 (13.861) 914
- - (2.105) 23.305
(261) (24) 2.013 5)
(335) 1.782 13.594 8.522
63 (4) 1.433 (596)
- - (24.655) 9.919
1.145 252 (240) 3.515
(11.376) 18.193 66.376 34.162
(207) (624) (10.813) (6.7012)
- - (364) (1.039)
(11.583) 17.569 55.199 26.422
275 361 252 (1.566)
108.642 95.904 1.934 248
(55.288) (46.966) 10.559 (122)
(3.562) (46) (3.562) (31)
3.580 (2.124) (47.753) 16.657
53.647 47.129 (38.570) 15.186
- - 33.690 33.601
- - (3.051) (5.732)
(105.344) (72.238) (121.390) (72.238)
- - 27.837 (2.165)
24.613 24.613
37.749 8.028 37.749 8.028
(42.982) (64.210) (552) (38.505)
(918) 488 16.077 3.103
1.269 781 8.197 5.094
351 1.269 24.274 8.197
(918) 488 16.077 3.103

AS NOTAS EXPLICATIVAS SAO PARTE INTEGRANTE DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

1.

Contexto Operacional

A Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Sociedade”) foi
criada em 18 de abril de 2006, como resultado de uma “joint venture” entre a
Goldsztein ParticipagBes S/A e a Cyrela Brazil Realty S/A Empreendimentos e
Participacbes, com a participacao de 50% cada uma.

Em 04 de junho de 2009 a Cyrela Brazil Realty S/A Empreendimentos e
Participacdes incorporou a Goldsztein Participacdes S/A, passando a deter 100%
do capital social da Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios S/A, e os
acionistas da Goldsztein ParticipagBes receberam ag¢des da Cyrela Brazil Realty
S/A Empreendimentos e Participacdes.

Em 31 de julho de 2018 a Sociedade realizou a transformacdo do tipo juridico
societario para Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,
permanecendo em vigor todos os direitos e obrigacbes sociais, 0 mesmo
patriménio e a mesma escrituragdo comercial e fiscal.

A sede social da Sociedade estd localizada na Rua do Ro6cio, 109
3% andar, Sala 01, na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo.

A Sociedade tem como objeto social e atividade preponderante a incorporacéo e
construgdo de imdveis residenciais, isoladamente ou em conjunto com outras
entidades.

As sociedades controladas, sob controle compartilhado e coligadas, compartilham
com a controladora as estruturas e 0s custos corporativos, gerenciais e
operacionais da Sociedade ou do parceiro, conforme cada situacao.

No dia 11 de marco de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude (OMS) declarou o
coronavirus (COVID-19) como pandemia. Desde entdo, nossa sociedade precisou
se adaptar conforme evoluia a situacdo sanitéria e econdémica. Passamos neste
exercicio por muitas mudancas de cenario e mantivemos sempre como prioridade
a saude e seguranca de todos os nossos stakeholders, adotando diversas
medidas e seguindo todos os protocolos recomendados.

Mais recentemente, com a evolucdo do programa de imunizacdo, a situacdo
sanitaria apresentou uma melhora relevante, o que se traduziu em um aumento da
mobilidade e relaxamento das restricdes em todo o pais. Isso se traduziu também
em uma retomada mais acelerada das nossas operacbes. De toda forma,
continuamos e continuaremos seguindo todos os protocolos e mantemos o regime
de home office para a maioria dos nossos colaboradores de escritério.

Durante todo este exercicio, ndo identificamos nenhum impacto relevante na
nossa carteira de recebiveis. Continuamos fazendo o monitoramento constante do
nosso fluxo de caixa através da construcdo de cenarios conservadores visando a
manutencdo do caixa da Sociedade em patamares saudaveis. Com base nessas
projecdes, a Goldsztein ndo espera pressdes no caixa para 0S proximos 12
meses.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstragcdes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas

2.1. Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

i)

Declaragao de conformidade

As demonstragfes contabeis individuais e consolidadas da Sociedade
foram elaboradas e apresentadas de acordo com as praticas
contdbeis adotadas no Brasil e de acordo com as Normas
Internacionais de Contabilidade (“International Financial Reporting
Standards - IFRS”), emitidas pelo “International Accounting Standards
Board - IASB”, aplicaveis a entidades de incorporac¢do imobiliaria no
Brasil, aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),
pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC).

Em conformidade com a Orientagdo “OCPC 07 - Evidenciacdo na
Divulgacdo dos Relatérios Contébil - Financeiros de Propdsito Geral”,
as informacdes relevantes proprias das demonstracfes contabeis
estdo sendo evidenciadas e correspondem as utlizadas pela
Administragcdo na sua gestao.

As préticas contdbeis adotadas no Brasil compreendem aquelas
incluidas na legislacdo societéria brasileira e nos Pronunciamentos,
Orientacdes e nas Interpretacdes emitidas pelo CPC e aprovados pela
CVM e pelo CFC.

A Administrac@o afirma que todas as informagfes relevantes proprias
das demonstracdes contabeis, estdo sendo evidenciadas, e que
correspondem as utilizadas por ela na sua gestao.

Base de elaboracéo

As demonstracdes contdbeis 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
relatério.

As demonstracdes contabeis individuais da Sociedade nao séo
consideradas em conformidade com o International Financial
Reporting Standards (IFRS), uma vez que consideram a capitalizacao
de juros sobre os ativos qualificaveis das investidas nas
demonstracgdes financeiras da controladora.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.1. Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas--Continuagéo

i)

i)

Base de elaboracao--Continuacao

As demonstragdes financeiras consolidadas estdo de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e com as internacionais de
relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao
imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”). Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na
venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da
administracdo da Sociedade, alinhado aquele manifestado pela CVM
no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagcdo do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

As demonstracdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos
negécios. A Administracdo efetuou uma avaliacdo da capacidade da
Sociedade em dar continuidade as suas atividades e nao identificou
davidas da capacidade operacional.

Base de consolidacéo

As demonstracdes contabeis consolidadas da Sociedade incluem as
demonstragdes financeiras da Goldsztein, de suas controladas diretas
e indiretas. A Sociedade controla uma entidade quando esta exposta
ou tem direito a retornos varidveis decorrentes de seu envolvimento
com a entidade e tem a capacidade de interferir nesses retornos
devido ao poder que exerce sobre a entidade. A existéncia e o0s
efeitos de potenciais direitos de voto, que sdo atualmente exerciveis
ou conversiveis, sao levados em consideracdo ao avaliar se a
Sociedade controla outra entidade.

As controladas sao integralmente consolidadas a partir da data em
que o controle € transferido e deixam de ser consolidadas a partir da
data em gue o controle cessa.

As préticas contabeis foram aplicadas de maneira uniforme em todas
as controladas incluidas nas demonstrac6es contabeis consolidadas e
o0 exercicio social dessas entidades coincide com o da Sociedade.

Quando necessério, as demonstracdes contabeis das controladas sao
ajustadas para adequar suas praticas contabeis aquelas estabelecidas
pela Sociedade.

Todas as transacoes, saldos, receitas e despesas entre as empresas
controladas ou controladas em conjunto sdo eliminadas integralmente
nas demonstracdes contabeis consolidadas.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.1.

2.2.

Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas--Continuagéo

iv) Informacdes por segmento

As informacdes por segmentos operacionais sdo apresentadas de
modo consistente com o relatério interno fornecido para os principais
tomadores de decisbes operacionais, representados pela
Administracdo da Sociedade, 0s quais sdo responsaveis pela
alocacdo de recursos, avaliagdo de desempenho dos segmentos
operacionais e pela tomada das decisdes estratégicas.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis

As estimativas e 0s julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e
baseiam-se na experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo
expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as
circunstancias.

A preparagdo das demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas da
Sociedade requer que a Administracdo faca julgamentos e estimativas e
adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas,
despesas, ativos e passivos, bem como a divulgacdo de passivos
contingentes, na data-base das demonstracdes contébeis.

Ativos e passivos sujeitos a estimativas e premissas incluem provisdo para
reducdo ao valor recuperavel de ativos, provisao para demandas judiciais,
valor justo de instrumentos financeiros, mensuracdo do custo or¢cado 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 do
balanco, que podem resultar em valores diferentes quando da liquidacgéo,
sdo discutidas a seguir:

i) Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos néo financeiros

Uma perda por reducdo ao valor recuperavel existe quando o valor
contabil de um ativo excede o seu valor recuperavel, o qual € o maior
entre o valor justo menos custos de venda e o valor em uso.

O teste de perda por reducdo ao valor recuperavel de ativos
intangiveis de vida util indefinida, estoques de imdveis a comercializar
e agio por expectativa de rentabilidade futura é efetuado anualmente
e/ou quando as circunstancias indicarem perda por desvalorizagdo do
valor contabil.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.2. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis--Continuacao

i)

i)

Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos nao financeiros-
-Continuagao

O célculo do valor justo menos custos de venda é baseado em
informagdes disponiveis de transacdes de venda de ativos similares
ou precos de mercado menos custos adicionais para descartar o ativo.
O calculo do valor em uso é baseado no modelo de fluxo de caixa
descontado.

Os fluxos de caixa derivam do orcamento para 0s préximos cinco anos
e ndo incluem atividades de reorganizacdo com as quais a Sociedade
ainda nado tenha se comprometido ou investimentos futuros
significativos que melhoraréo a base de ativos da unidade geradora de
caixa objeto de teste.

O valor recuperavel € sensivel a taxa de desconto utilizada no método
de fluxo de caixa descontado, bem como aos recebimentos de caixa
futuro esperados e a taxa de crescimento utilizada para fins de
extrapolacao.

Custos orcados dos empreendimentos

Os custos or¢ados, compostos, principalmente, pelos custos incorridos
e custos previstos a incorrer para 0 encerramento das obras, sédo
regularmente revisados, conforme evolugdo das obras, e eventuais
ajustes identificados com base nesta revisdo sdo refletidos nos
resultados da Sociedade.

Provisdo para garantia

A mensuracdo da provisdo para garantia, para cobrir gastos com
reparos em empreendimentos cobertos no periodo de garantia, é
efetuada com base em estimativa que considera o historico dos gastos
incorridos ajustados pela expectativa futura, a qual é regularmente
revisada.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.2. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis--Continuacao

iv)

Provisdes para créditos de liquidacdo duvidosa e distratos de
clientes

A Sociedade mensura a provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa
e distratos baseado em premissas que consideram o historico de suas
operacdes correntes e suas estimativas. Tais premissas sao revisadas
anualmente para considerar eventuais alteragcdes nas circunstancias e
historicos.

Provisdes parariscos tributarios, trabalhistas e civeis

A Sociedade reconhece provisao para riscos tributarios, trabalhistas e
civeis (Nota 15). A avaliagdo 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 avaliagdo dos
advogados externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para
levar em conta alteracdes nas circunstancias, tais como prazo de
prescricdo aplicavel, conclusbes de inspeg¢fes fiscais ou exposi¢cdes
adicionais identificadas com base em novos assuntos ou decises de
tribunais.

A Sociedade e suas controladas estdo sujeitas no curso normal dos
negécios a investigacdes, auditorias, processos judiciais e
procedimentos administrativos em matérias civeis, tributarias e
trabalhistas.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contabeis adotadas

2.3.1 Apuracédo do resultado de incorporagdo imobiliaria, venda de
imoveis e outras

i) A apuracdo do resultado de incorporacdo e venda de
imoOveis é feita segundo 0s seguintes critérios:

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

b) Nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados
0s seguintes procedimentos:

A Sociedade, suas controladas e investidas, adotaram o CPC
47/IFRS 15 - “Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de
1° de janeiro de 2018, contemplando também as orienta¢des
contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de
dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis
referentes ao reconhecimento, mensuracdo e divulgacdo de
certos tipos de transacdes oriundas de contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias
abertas brasileiras do setor de incorporacdo imobiliaria. N&o
houve efeitos relevantes com a adogdo do CPC 47 e referido
oficio circular para o Grupo.

O Oficio circular afirma que a aplicacdo da NBC TG 47 (IFRS
15) as transagdes de venda de unidades imobiliarias nao
concluidas, realizadas por entidades registradas na CVM do
setor de incorporacgdo imobiliaria, tém questdes centrais, como:
(a) o foco no contrato (unidade de conta); (b) 0 monitoramento
continuo dos contratos; (c) uma estrutura de controles internos
em padrdo de qualidade considerado, no minimo, aceitavel para
0S propoésitos aos quais se destina; (d) a realizacdo de
ajustamentos tempestivos; e (e) a qualidade da informacgéo
(valor preditivo e confirmatorio das demonstragdes contébeis).
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contabeis adotadas--Continuacao

2.3.1 Apuracédo do resultado de incorporagdo imobiliaria, venda de
imoOveis e outras--Continuacao

i) A apuracdo do resultado de incorporacdo e venda de
imoOveis é feita segundo o0s seguintes critérios:--Continuacao

Os contratos de venda firmados entre a Sociedade da-se no
modelo no qual a incorporadora financia o promitente durante a
fase de construcao do projeto, através de recursos proprios e/ou
obtencdo de financiamento (SFH) junto a instituicdes
financeiras.

Em regra, projetos de construgdo de unidades imobiliarias
voltadas a pessoas de média e alta renda.

Com a assinatura do contrato, o0 mutuario se compromete a
pagar durante a fase de construgdo até 30% do valor da
unidade imobilidria diretamente a incorporadora, que suporta
todo o risco de crédito durante a fase de construgao.

Findo fisicamente o projeto, 0 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 alienacgéo fiduciaria a IF).

O risco de mercado da unidade imobiliaria, desde o0 momento
da venda, recai todo sobre o mutuario, que pode se beneficiar
de eventuais valorizacdes e realiza-las mediante a transferéncia
onerosa de seu contrato junto a terceiros, com a anuéncia da
incorporadora, ou se prejudicar com eventuais desvaloriza¢des
(momento em que alguns mutuarios forcejam o distrato).

19



Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de

dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contabeis adotadas--Continuacao

2.3.1 Apuracédo do resultado de incorporagdo imobiliaria, venda de
imoOveis e outras--Continuacao

i)

A apuracdo do resultado de incorporacdo e venda de
imoOveis é feita segundo o0s seguintes critérios:--Continuacao

Com isso, nas vendas de unidades ndo concluidas, s&o
observados os seguintes procedimentos:

As receitas de vendas, os custos de terrenos e construcao,
e as comissdes de vendas sdo apropriados ao resultado
utilizando o método do percentual de conclusdo de cada
empreendimento, sendo esse percentual mensurado em
razdo do custo incorrido em relagdo ao custo total orgado
dos respectivos empreendimentos;

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

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

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

Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisi¢do de
terrenos e os diretamente associados ao financiamento da
construcao, séo capitalizados e registrados aos estoques de
iméveis a comercializar, e apropriados ao custo incorrido
das unidades em construcdo até a sua concluséo e
observando-se 0os mesmos critérios de apropriacédo do custo
de incorporacdo imobiliaria na proporcdo das unidades
vendidas em construgao;
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de

dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstragcdes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contabeis adotadas--Continuacao

2.3.1 Apuracédo do resultado de incorporagdo imobiliaria, venda de
imoOveis e outras--Continuacao

i)

A apuracdo do resultado de incorporacdo e venda de
imoOveis é feita segundo o0s seguintes critérios:--Continuacao

d)

Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a
receita incorrida de incorporacdao imobiliaria e a receita
acumulada submetida a tributagdo s&o calculados e
refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento
dessa diferenca de receita;

As demais despesas, incluindo, de propaganda e

publicidade sdo apropriadas ao resultado quando incorridas.

Nos distratos de contrato de compromisso de compra e
venda de imoveis, a receita e 0 custo reconhecido no
resultado séo revertidos, conforme os critérios de apuracao
mencionados anteriormente. A reversdo do custo aumenta
os estoques. A Sociedade também reconhece, por efeito do
distrato, o passivo de devolugdo de adiantamentos de
cliente e os efeitos de ganho ou perda s&o reconhecidos
imediatamente ao resultado;

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

Prestacao de servi¢cos de construcao

Receitas decorrentes da prestacéo de servigos imobilidrios séo
reconhecidas na medida em que os servicos séo prestados, e
estdo vinculadas com a atividade de administracdo de
construcao para terceiros e consultoria técnica.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contabeis adotadas--Continuacao

2.3.1 Apuracédo do resultado de incorporagdo imobiliaria, venda de
imoOveis e outras--Continuacao

iii) Operacdes de permuta

A permuta de terrenos tem por objeto o recebimento de terrenos
de terceiros para liquidacdo por meio da entrega de unidades
imobiliarias ou o repasse de parcelas provenientes das vendas
das unidades imobiliarias dos empreendimentos. Os terrenos
adquiridos pela Sociedade e por suas controladas séo
registrados pelo seu valor justo, como um componente do
estoque, em contrapartida a adiantamento de clientes no
passivo. As receitas e 0s custos decorrentes de operacdes de
permutas sao apropriados ao resultado ao longo do periodo de
construcdo dos empreendimentos, conforme critérios descritos
no item i) b) acima.

2.3.2 Instrumentos financeiros

Os principais instrumentos financeiros da Sociedade e sociedades
compreendem 0s caixas e equivalentes de caixa, aplicacbes
financeiras, titulos e valores mobiliarios, contas a receber e a pagar,
financiamentos, empréstimos, entre outros.

Posteriormente ao reconhecimento inicial, o0s instrumentos
financeiros sdo mensurados conforme descritos a seguir:

i) Ativo financeiro ao valor justo por meio do resultado

7

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

Os instrumentos financeiros sdo designhados pelo valor justo por
meio do resultado se a Sociedade 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 flutuacdes sdo
reconhecidas no resultado.

A Sociedade nao adota a pratica contabil de Hedge Accounting.
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Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao
2.3.2. Instrumentos financeiros
i) Ativos financeiros

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

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

Seus termos contratuais geram, em datas especificas,
fluxos de caixa que sédo relativos somente ao pagamento de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

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

Iii) Passivos financeiros

Outros passivos financeiros ao custo amortizado.

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

Um passivo financeiro é desreconhecido (baixado) quando a
obrigacéao 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 diferengca nos correspondentes valores contabeis
reconhecidos na demonstracéo do resultado.
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2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao

2.3.3

234

235

Caixa e equivalentes de caixa

A Sociedade e suas controladas classificam nessa categoria 0s
saldos de caixa, de contas bancarias de livre movimentagcédo e 0s
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.

Titulos e valores mobiliarios

Os titulos e valores mobiliarios incluem certificados de depdésitos
bancarios, titulos publicos emitidos pelo Governo Federal, fundos de
investimentos exclusivos que sdo integralmente consolidados.

Sao classificados como titulos mantidos até o vencimento,
apresentados pelo custo de aquisicdo acrescido por juros, correcao
monetaria, menos perdas do valor recuperavel, guando aplicavel.

Contas areceber

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

Nas vendas a prazo de unidades nado concluidas, os recebiveis com
atualizacdo monetaria, inclusive a parcela das chaves, sem juros,
devem ser descontados a valor presente, uma vez que os indices
de atualizacdo monetaria contratados nao incluem o componente de
juros. A constituicdo do ajuste e sua reversao, quando realizados
durante o exercicio de construcdo, sdo lancadas em contrapartida a
receitas de incorporacao imobiliaria.
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2.3.

Resumo das principais praticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3.6

2.3.7

Iméveis a comercializar
i) Formacdo do custo

Os imdveis prontos a comercializar, e os em constru¢do, sdo
demonstrados ao custo de formacgédo, que ndo excede 0 seu
valor liquido realizavel.

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

O custo de formagdo compreende o custo para aquisicdo do
terreno (que inclui operacdes de permuta descrita na Nota
Explicativa n® 2.3.1 iii)) , gastos necessarios para aprovacao do
empreendimento com as autoridades governamentais, gastos
com incorporagcdo, gastos de construcdo relacionados com
materiais, mao de obra (propria ou contratada de terceiros) e
outros custos de construgdo relacionados, e compreende
também o custo financeiro incorrido durante o exercicio de
construcao, até a finalizagéo da obra.

i) Segregagdo entre circulante e ndo circulante

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

Despesas com vendas a apropriar

Os gastos de corretagem sobre vendas de imdéveis sdo ativados
como pagamentos antecipados, seguindo a orientagdo técnica
OCPC 01 (R1), e séo apropriados ao resultado como parte das
despesas comerciais, observando-se o0 mesmo critério adotado para
reconhecimento das receitas e dos custos das unidades vendidas
(Nota Explicativa n° 2.3.11i)), exceto as comissdes sobre vendas
canceladas, que sao lancadas ao resultado no caso de
cancelamento ou quando for provavel que ndo havera pagamento
dos valores contratados.

Os encargos relacionados com a comissado de venda pertencente ao
adquirente do imével nao constituem receita ou despesa da
Sociedade e de suas controladas.
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2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao

2.3.8

2.3.9

2.3.10

Despesas antecipadas

As despesas pagas antecipadamente sédo apropriadas ao resultado
do exercicio quando incorridas pelo regime de competéncia.

Investimentos em participacdes societéarias

Os investimentos em participacdes societarias séo registrados pelo
método de equivaléncia patrimonial na controladora.

No consolidado, as investidas classificadas como controladas em
conjunto e coligadas, também sdo registradas pelo método de
equivaléncia patrimonial, com base nas demonstracdes contabeis
levantadas das respectivas investidas nas mesmas datas-bases e
critérios contabeis utilizados pela Sociedade.

Imobilizado

Demonstrado ao custo de aquisicdo, deduzido da depreciagéo
acumulada, calculada pelo método linear, tomando-se por base a
vida util estimada dos bens, conforme Nota Explicativa n° 8.

Conforme a orientacéo técnica OCPC 01 (R1), os gastos incorridos
com a construgdo dos estandes de vendas, apartamentos-modelo e
respectivas mobilias passam a incorporar o ativo imobilizado da
Sociedade e de suas controladas.

Tais ativos passam a ser depreciados apdés o lancamento e a
efetivacdo do empreendimento, sendo a despesa registrada no
resultado na rubrica “Despesas com vendas”, pela vida «util
estimada.
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2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao

2.3.11 Intangivel

Os gastos relacionados com a aquisi¢do e implantagédo de sistemas
de informacéo e licencas para utilizacao de software séo registrados
ao custo de aquisicdo, sendo amortizados linearmente, e estdo
sujeitos a andlises periddicas sobre a deterioracdo de ativos
(“impairment”).

Os investimentos em participacbes societarias da Sociedade
incluem mais-valia (agio) quando o custo de aquisi¢do ultrapassa o
valor de mercado dos ativos liquidos da empresa adquirida.

As mais-valias sdo amortizadas na proporcdo em que 0s ativos
nessas investidas séo realizados.

2.3.12 Imposto de renda e contribui¢cédo social sobre o lucro liquido
1) Imposto de renda e contribui¢do social correntes

O imposto corrente é 0 imposto a pagar ou a
receber/compensar esperado sobre o lucro tributavel do
exercicio.

O Imposto de Renda (25%) e a Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido — CSLL (9%) séo calculados observando-se suas
aliquotas nominais, que conjuntamente, totalizam 34%. O
imposto de renda diferido € gerado por diferencas temporarias
da data do balancgo entre as bases fiscais de ativos e passivos e
seus valores contabeis.

Conforme facultado pela legislacao tributaria, certas controladas
optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas
sociedades, a base de célculo do imposto de renda e
contribuicdo social € 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 contribui¢ao.
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2. Apresentacdo das demonstragcdes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao

2.3.12. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro liquido--
Continuacao

i) Imposto de renda e contribuicdo social correntes--
Continuagéo

Conforme facultado pela legislacdo, a incorporacdo de alguns
empreendimentos estdo submetidas ao regime da afetacao,
pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagéo
imobiliaria, bem como os demais bens, direitos e obrigacfes a
ela vinculados, estéo apartados do patriménio do incorporador e
constituem patriménio de afetacdo, destinado a consecucédo da
incorporagdo correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes.

Adicionalmente, certas controladas 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).

ii) Imposto de renda e contribui¢céo social diferidos

O imposto diferido é reconhecido com relagdo as diferencas
temporérias entre os valores de ativos e passivos para fins
contibeis e o0s correspondentes valores usados para fins de
tributacao.

Quando aplicavel, a Sociedade reconhece o imposto diferido
sobre 0s prejuizos fiscais e base negativa da contribuicdo
social. Os prejuizos fiscais acumulados ndo possuem prazo de
prescricdo, porém a sua compensacdo é limitada a 30% do
montante do lucro tributavel de cada exercicio.

Sociedades que optam pelo regime de lucro presumido néo
podem compensar prejuizos fiscais de um periodo em anos
subsequentes.

Os impostos e contribuicbes diferidos ativos e passivos séo
apresentados pelo montante liquido no balanco patrimonial
guando h& o direito legal e a intencdo de compensa-los quando
da apuracao dos tributos correntes, relacionados com a mesma
entidade legal e mesma autoridade fiscal.
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principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao

2.3.13.

2.3.14.

2.3.15.

Contas a pagar na aquisicdo de iméveis e adiantamento de
clientes referentes a permuta

As obrigacdes na aquisicdo de imdveis sdo reconhecidas pelos
valores correspondentes as obrigacdes contratuais assumidas. Em
seguida, sdo apresentados pelo custo amortizado, isto é, acrescidos
ou deduzidos, quando aplicavel, de encargos e juros proporcionais
ao exercicio incorrido e ajuste a valor presente até a data do
balanco.

As operacBes de permutas de terrenos por unidades imobiliarias
sdo registradas ao estoque em contrapartida a rubrica
“Adiantamento de clientes”. O registro da operacdo € efetuado
somente quando os riscos e beneficios sobre o terreno fluem
integralmente para Sociedade e os valores sdo demonstrados ao
seu valor justo de realizagéo.

s

O reconhecimento da receita ao resultado é realizado na rubrica
“Receita com venda de unidades imobiliarias” pelos mesmos
critérios da Nota Explicativa n°® 2.3.1i).

Demais ativos e passivos

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

Ajuste a valor presente de ativos e passivos

O ajuste a valor presente registrado na rubrica “Contas a receber”
foi calculado considerando o prazo estimado até a entrega das
chaves dos iméveis comercializados, utilizando a maior taxa entre a
taxa média de remuneracdo de titulos publicos (NTN-B) e a taxa
média de captacédo praticada pela Sociedade, sem inflacdo, para os
financiamentos obtidos.

7

O ajuste a valor presente da rubrica “Contas a receber” é registrado
no resultado na rubrica “Receita Liquida”. A reversdo do ajuste a
valor presente é reconhecida na mesma rubrica.
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2. Apresentacdo das demonstragcdes financeiras e resumo das
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2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao

2.3.16.

2.3.17.

2.3.18.

Empréstimos e financiamentos

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

apresentada.

Gastos na emissao de titulos e valores mobiliarios

Os gastos com registro de distribuicdo publica de titulos e valores
mobilidrios sdo registrados em conta redutora da que originou 0s
recursos recebidos. Assim, os gastos com distribuicdo publica de
acoes estdo classificados na rubrica “Reserva de Capital”.

Outros beneficios a empregados

Os salarios e beneficios concedidos a empregados e
administradores da Sociedade incluem, as remuneracfes fixas
(salarios, INSS, FGTS, férias, 13° salario, entre outros), as
remuneragdes variaveis, tais como as participagdes nos lucros, 0s
bénus e os pagamentos baseados em opcdes. Esses beneficios
sdo registrados no resultado do exercicio, na rubrica "Despesas
gerais e administrativas”, a medida que sao incorridos.

O sistema de bdnus opera com metas corporativas e individuais,
estruturados na eficiéncia dos objetivos corporativos, seguidos por
objetivos de negdcios e finalmente por objetivos individuais.

A Sociedade e suas controladas ndo mantém planos de previdéncia
privada e plano de aposentadoria.
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2.3.19. Provisdes
i) Provisdes parariscos tributarios, trabalhistas e civeis

A Sociedade é parte de diversos processos judiciais e
administrativos. Provisbes sdo constituidas para todas as
demandas referentes a processos judiciais cuja expectativa de
perda é provavel.

Os passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis
e remotas sdo apenas divulgados em Nota Explicativa.

Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha
garantias reais ou decisfes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado. Os ativos contingentes com éxitos provaveis sao
apenas divulgados em nota explicativa. Em 31 de dezembro de
2021 e 2020 nado ha causas envolvendo ativos contingentes
registradas nas demonstragfes contabeis da Sociedade.

ii) ProvisOes para créditos de liquidacdo duvidosa e distratos
de clientes

A Sociedade constitui provisdo para créditos de liquidagdo
duvidosa e distratos para os clientes que tenham parcelas
vencidas, conforme premissas definidas para cada segmento da
Sociedade. Essa proviséo € calculada em funcdo do percentual
de andamento de obra, metodologia aplicada no
reconhecimento de resultado, conforme Nota Explicativa
n°2.3.1.

iii) Proviséo para garantia

Constituida para cobrir gastos com reparos em
empreendimentos no exercicio de garantia, com base no
histérico de gastos incorridos.

A provisdo é constituida em contrapartida ao resultado (custo),
a medida que os custos de unidades vendidas incorrem.
Eventual saldo remanescente ndo utlizado da provisdo é
revertido apds o prazo de garantia oferecida, em geral cinco
anos a partir da entrega do empreendimento.
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2.3.19. Provisdes--Continuacéo

iv) Provisdo parareducdo do valor recuperavel de ativos (teste
de “impairment”)

A Sociedade avalia eventos ou mudangas nas circunstancias
econdmicas, operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar
deterioracéo ou perda do valor recuperavel dos ativos com vida
util definida. Quando tais evidéncias séo identificadas e o valor
contabil liqguido excede o valor recuperavel, € constituida
provisdo para reducdo ao valor recuperavel (“Impairment”),
ajustando o valor contabil liqguido ao valor recuperavel. As
principais rubricas sujeitas a avaliacdo de recuperacdo sao:
“Iméveis a comercializar”, “Investimentos”, “Imobilizado”,
“Intangivel” e “Titulos e valores mobiliarios”.

Para os ativos com vida util indefinida, a Sociedade avalia, no
minimo anualmente, independentemente da existéncia de
quaisquer indicios, o valor recuperavel. Caso o Vvalor
recuperavel seja menor que o valor contabilizado, é constituida
provisdo para reducdo ao valor recuperavel (“Impairment”),
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

v) IFRIC 23/ICPC 22 - Incerteza sobre tratamentos de
impostos sobre o lucro

Em 31 de dezembro de 2021, ndo houve impactos nas
demonstragbes financeiras da Sociedade, referente ao IFRIC
23.
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2. Apresentacdo das demonstracOes financeiras e resumo das
principais préaticas contabeis adotadas--Continuagéo

2.3. Resumo das principais praticas contdbeis adotadas--Continuacao

2.3.20. Impostos sobre vendas

Para as empresas no regime de tributagdo do lucro real, de
incidéncia nao cumulativa, as aliquotas da contribuicao para o PIS e
da COFINS sao, respectivamente, de 1,65% e de 7,6%, calculadas
sobre a receita operacional bruta e com desconto de alguns créditos
apurados com base em custos e despesas incorridas. Para as
empresas optantes do regime de tributacdo de lucro presumido, no
regime de incidéncia cumulativa, as aliquotas da contribuicdo para o
PIS e da COFINS sdo, respectivamente, de 0,65% e de 3% sobre a
receita operacional bruta.

(i) Normas e interpretagdes novas e revisadas ja emitidas e
ainda ndo adotadas

Embora a adogdo antecipada seja permitida, a Sociedade e
suas controladas ndo adotaram as

relacionadas:

Pronunciamento

Alteragdes aIFRS 17

IFRS 10 - Demonstragtes
ConsolidadaselAS 28
(alteracBes)

AlteragesalAS1
AlteracBesalFRS 3
AlteracbesalAS 16

AlteracbesalAS 37

Melhorias Anuaisao Ciclo
de IFRSs 2018-2020

AlteragBesalAS1elFRS
Declaragéo da Prética

Descricao
Contratos de Seguros

Vendaou Contribui¢do de Ativos entre um
Investidor e sua Coligada ou Joint Venture

Classificag8o de Passivos como Circulantes ou
Néo Circulantes
Referéncia a Estrutura Conceitual
I mobilizado—Recursos Antesdo Uso
Pretendido
Contratos Onerosos— Custo de Cumprimento
do Contrato
Alteraces a IFRS 1 - Adogdo Inicial das
Normas Internacionais de Contabilidade, |IFRS
9 — Instrumentos Financeiros, |IFRS 16 -
Arrendamentos, e IAS 41 — Agricultura

Divulgacéo de Politicas Contébeis

IFRSs novas e abaixo

Aplicavel aperiodosanuais

com inicio em ou apés
01/01/2023

Sem defini¢éo

01/01/2023
01/01/2022
01/01/2022

01/01/2022

01/01/2022

01/01/2022

A Administracdo da Sociedade n&o espera nenhum impacto
material nas demonstracdes financeiras do Grupo, seja pelas
alteragfes ou novas normas no periodo de aplicacao inicial.
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3. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Caixas e Bancos 351 1.269 22.887 8.126
Certificado de Dep6sito Bancério e operagdes
compromissadas (i) - - 1.387 71
351 1.269 24.274 8.197
(i)  AplicagBes financeiras que possuem conversibilidade imediata em um montante conhecido de

caixa e ndo estdo sujeitas a um significante risco de mudanca de valor e a Sociedade possui
direito de resgate imediato, tém rendimento médio de 99,24% do Certificado de Deposito
Interbancario - CDI.

4. Titulos e valores mobiliarios

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Fundos de investimento exclusivo (i) - 3.566 131.259 88.734
Fundos de investimento diversos (ii) 39 55 38 56
39 3.621 131.297 88.790
Circulante 39 3.621 131.297 88.790

N&o Circulante

0]

(i)

A Sociedade possui aplicacdo nos fundos de investimentos exclusivos administrados pelo
Banco Safra S.A e Caixa Econémica Federal. A instituicdo financeira é responsavel pela
custddia dos ativos integrantes da carteira do fundo e pela liquidagdo financeira de suas
operagfes. Os fundos sdo compostos por titulos de renda fixa e foram remunerados a taxa
média de 116,52% do CDI;

A Sociedade possui aplicagdo nos fundos de investimentos multimercado, administrados pelo
banco Santander S.A. A instituicdo financeira é responsavel pela custédia dos ativos
integrantes da carteira do fundo e pela liquidagéo financeira de suas operac¢des. O Fundo é
composto por titulos com renda variavel e foram remunerados a taxa média de 67,33% do
CDL.
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4. Titulos e valores mobiliarios--Continuacao

A composicédo do fundo de investimento exclusivo, na proporgéo das cotas detidas

pela Sociedade, é demonstrada a seguir:

Consolidado
2021 2020
Titulos publicos federais (i) 2.796 33.326
Letras financeiras (i) 69.199 31.970
Fundo de investimento e cotas (iii) 3.987 3.508
CDB/RDB (iv) 27.715 10.121
Operagdes compromissadas (Over) (v) 10.959 9.809
Debéntures (vi) 16.603 -
131.259 88.734
(i)  Titulo Publico Federal a taxa média de 100,00% do SELIC;
(i) Letras financeiras remuneradas a taxa média de 110,86% do CDI;
(iii)  Fundo de investimentos a taxa média de 118,58% CDI;
(iv) CDB/RDB remuneradas a taxa média de 109,84% do CDlI;
(v) Over a taxa média de 100,00% do CDI;
(vi) Debéntures a taxa média de 115,25% do CDI.
Contas a receber
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Empreendimentos concluidos 13.961 19.665 72.503 81.460
Empreendimentos em constru¢éo
Receita apropriada - - 688.819 371.866
Parcelas recebidas - - (462.852) (230.083)
- - 225.967 141.783
Ajuste a Valor Presente (AVP) - - (4.954) (1.888)
- - 221.013 139.895
Contas a receber de vendas
apropriado 13.961 19.665 293.516 221.355
Proviséo para risco de crédito (i) (904) (824) (3.291) (2.740)
Proviséo para distrato (ii) - (2.078) (19.979) (24.920)
Prestacéo de servigos - - 19 65
Total do contas a receber 13.057 17.763 270.265 194.760
Circulante 9.356 13.711 235.131 155.952
(-) Nao Circulante 3.701 4.052 35.134 38.808

(i) Refere-se & provisé@o para risco de crédito, decorrente da adogéo inicial do CPC 48/IFRS 9,

gue incluiu a provisdo para perda esperada;

(i) Refere-se a provisdo para distratos decorrente da adogéo inicial do CPC 47/IFRS 15, que

considera ajustamentos preditivos ao reconhecimento da receita.

A movimentacdo da provisdo para risco de crédito € reconhecida na rubrica de

outras despesas e pode ser assim apresentada:

Controladora

Consolidado

2021 2020 2021 2020
Saldo Inicial (824) (710) (1.740) (1.175)
Adicdes (224) (136) (1.855) (603)
Baixas 34 6 103 6
Reversoes 110 16 201 32
Saldo Final (904) (824) (3.291) (1.740)
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5.

Contas a receber--Continuacéao

A movimentacao da provisdo de distrato pode ser assim apresentada:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Saldo Inicial (1.078) - (24.920) (56.314)
Adicées - (1.078) (12.410) (5.437)
Reversodes 1.078 - 17.351 36.831
Saldo Final - (1.078) (19.979) (24.920)

O saldo de contas a receber de venda de imGveis em construgéo € atualizado pela
variacdo do indice Nacional da Construcéo Civil - INCC até a entrega das chaves.
Apos a entrega das chaves, os recebiveis rendem juros de 12% ao ano mais
correcdo monetaria pelo indice Geral de Precos de Mercado - IGP-M. para os
contratos assinados a partir de setembro/2019 indice para corre¢do passa a ser o
IPCA - indice de Precos ao Consumidor Amplo.

O ajuste a valor presente é calculado sobre os saldos de contas a receber de
unidades nao concluidas, considerando o prazo estimado até a entrega das
chaves, utilizando a maior taxa entre a taxa média de remuneracdo de titulos
publicos (NTN-B) e a taxa média de captacdo praticada pela Sociedade, sem
inflacdo, para os financiamentos obtidos. A taxa média utilizada para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021 foi de 5,22% ao ano (2,24% em 31 de
dezembro de 2020).

O ajuste a valor presente contabilizado ao resultado, na rubrica de “Receita
liquida”, totalizou no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 R$3.066 (R$439
em 31 de dezembro de 2020).

O saldo das contas a receber de unidades vendidas e ainda nao concluidas nao
esta integralmente refletido nas demonstragfes contabeis consolidadas, uma vez
gue o seu registro € limitado a parcela da receita reconhecida pela evolucdo das
obras, liquida das parcelas ja recebidas.
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5. Contas areceber--Continuacéao

Como informacao adicional, demonstramos a seguir os saldos integrais ainda ndo

refletidos nas demonstracdes contabeis:

Controladora Consolidado

Incorporagéo e revenda de iméveis: 2021 2020 2021 2020
Total no ativo circulante 10.260 15.428 256.659 179.194
Total no ativo néo circulante 3.701 4.237 36.857 42.161

13.961 19.665 293.516 221.355
Proviséo para risco de crédito (i) (904) (824) (3.291) (1.740)
Proviséo para distrato (ii) - (2.078) (19.979) (24.920)
Total de vendas contratadas a apropriar - - 586.836 333.421
Parcela classificada em adiantamento de clientes - - (20) (20)

13.057 17.763 857.072 528.106
Circulante 9.356 13.711 336.599 179.194
Nao Circulante 3.701 4.052 520.473 348.912

13.057 17.763 857.072 528.106

(i) Refere-se a provisé@o para risco de crédito, decorrente da adogéo inicial do CPC 48/IFRS 9,

gue incluiu a provisdo para perda esperada;

(i) Refere-se a provisdo para distratos decorrente da adocgédo inicial do CPC 47/IFRS 15, que

considera ajustamentos preditivos ao reconhecimento da receita, calculados somente sobre as

receitas apropriadas.

A classificacdo no ativo ndo circulante € determinada pelos montantes que se
espera receber, conforme fluxo contratual, com vencimentos a partir do 12° més.

Cronograma da carteira de recebiveis por incorporacdo e revenda de

imoveis

A carteira a seguir é apresentada com base na expectativa de recebimentos,
considerando a receita ja reconhecida e a reconhecer, como segue:

Controladora

Consolidado

2021 2020 2021 2020
12 Meses 9.357 13.711 336.600 198.011
24 Meses 2.862 1.774 196.359 186.451
36 Meses 383 970 312.738 107.375
48 Meses 289 440 5.650 31.195
Acima de 48 Meses 166 868 5.725 5.074
Total 13.057 17.763 857.072 528.106

Em 31 de dezembro de 2021, o montante de parcelas vencidas ha mais de 360
dias em nossa carteira de recebiveis no consolidado era de R$5.293 (R$4.589 em

31 de dezembro de 2020).
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6. Imoveis a comercializar

Representados pelos custos das unidades imobiliarias disponiveis para venda
(iméveis prontos e em construcdo), terrenos para futuras incorporacbes e
adiantamentos para aquisi¢éo de terrenos, demonstrados a seguir:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

Iméveis em construgao - - 204.361 106.790
Imoéveis concluidos 5.614 9.274 148.106 167.358
Terrenos para futuras incorporagoes (i) - 4.200 8.901 145.352
Adiantamento para aquisigao de terrenos 6.288 2.618 11.435 10.657
Encargos capitalizados ao estoque (ii)/(iii) 345 350 8.527 2.378
Proviséo para distratos (iv) - 687 11.153 14.985

12.247 17.129 392.483 447.520
Circulante 10.902 14.666 385.650 445.775
N&o Circulante 1.345 2.463 6.833 1.745

(i) A classificacdo dos terrenos para futuras incorporagfes entre o ativo circulante e o néo
circulante é realizada mediante a expectativa de prazo para 0 langamento dos
empreendimentos imobiliarios, revisada periodicamente pela Administracdo. Os imdveis em
construcdo e imoveis concluidos sdo classificados no ativo circulante, tendo em vista a sua
disponibilidade para venda;

(ii) O saldo dos encargos capitalizados no consolidado, representou R$2.140 referentes a
encargos do Sistema Financeiro de Habitagdo - SFH e R$6.387 referentes a encargos de
outras dividas, perfazendo um total de R$8.527 (encargos de SFH de R$2.227 e R$158 outras
dividas, totalizando R$2.378 em 31 de dezembro de 2020);

(iii) A apropriacdo dos encargos capitalizados na demonstracdo de resultado consolidada, na
rubrica “Custo de iméveis vendidos”, totalizou R$2.647 referentes a encargos do Sistema
Financeiro de Habitacdo — SFH e R$3.969 referentes a encargos de outras dividas, perfazendo
um total de R$6.616 em 31 de dezembro de 2021 (encargos de SFH de R$3.542 e (R$32)
outras dividas, totalizando R$3.510 em 31 de dezembro de 2020), sendo apropriados ao
resultado de acordo com a OCPC 01 (R1);

(iv) Refere-se a provisdo para distratos decorrente da adocao inicial do CPC 47/IFRS 15, que

considera ajustamentos preditivos ao reconhecimento da receita.

38



Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

7. Investimentos

a) As principais informagbes das participagBes societarias diretas estdo
resumidas a seguir:

Participacdo % Patrimdnio L iquido Resultado Investimento Equivaléncia
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Controladas Direta Direta
Batel Empreendimentos Imobil&rios Ltda 80,00 80,00 6.278 6.077 591 1.001 5.022 4.861 473 801
Campos Sales Empreendinmentos Imobil&rios Ltda 9500 95,00 11514 12.702 (245) (193 10.938 12.067 (233) (184)
Carlos Gormes Square Empreendimentos Imobil drios Ltda 67,00 67,00 (2722) (1542) (1.180) (446) (1.824) (1.033) (791) (299)
CyrelaSul 001 Enpreendiimentos Imobil &rios SPE Ltda 92,50 92,50 19.950 35.369 7.449 4343 18.454 32717 6.890 4.018
CyrelaSul 002 Erpreendi mentos Imobil &rios SPE Ltda 92,50 92,50 5.109 7.868 6023 295 4726 7.278 558 273
Cyrela Sul 003 Enpreendiimentos Imobil &rios SPE Ltda 92,50 92,50 13.249 21.981 5.247 2847 12.255 20.332 4.853 2634
CyrelaSul 004 Empreendi mentos Imobil &rios SPE Ltda 92,50 92,50 38.631 27172 11.608 4.015 35.733 25134 10.738 3714
CyrelaSul 005 Enpreendiimentos Imobil &rios SPE Ltda 92,50 92,50 275 270 5 2 255 250 4 2
CyrelaSul 006 Empreendimentos Inobil &rios SPE Ltda 92,50 92,50 3.476 4.908 29 423 3215 4.540 27 391
CyrelaSul 007 Erpreendimentos Imobiliarios SPE Ltda 80,00 80,00 22.419 8579 2526 3.169 17.936 6.863 2021 2535
CyrelaSul 008 Enrpreendimentos Imobiliarios SPE Ltda 90,00 90,00 33.755 50.894 2296 12,667 30.380 45.805 2067 11.400
CyrelaSul 009 Empreendimentos Inobiliarios Ltda 80,00 80,00 29.993 19.346 17914 2382 23.995 15.477 14.331 1.906
CyrelaSul 010 Empreendimentos Inobiliarios Ltda 78,00 90,00 92.883 50.704 17.908 136 72.449 45.633 13.968 122
CyrelaSul 011 Empreendimentos Inobiliarios Ltda 90,00 90,00 18.160 15.851 2811 2611 16.344 14.266 2530 2.350
CyrelaSul 012 Enpreendiimentos Inobiliarios Ltda 80,00 80,00 22.740 10.865 11.90€ 5816 18.192 8.692 9525 4.653
CyrelaSul 013 Empreendimentos Inobiliarios Ltda 92,50 92,50 13.795 21131 10.85¢ 1101 12.760 19.546 10.041 1018
CyrelaSul 014 Enpreendi mentos Inobilirios SPE Ltda 90,00 90,00 24,398 27.105 (1.354) (2557) 21.958 24394 (1219 (2.301)
CyrelaSul 016 Empreendimentos Imobiliérios Ltda 90,00 90,00 27.654 28.741 2723 (1972) 24.889 25.867 2451 (1.775)
CyrelaSul 017 Enmpreendimentos Inobiliérios Ltda 80,00 80,00 10.027 3.789 6.258 3.466 8.021 3.031 5.006 2773
CyrelasSul Desenvolvedora Urbana Spe Litda 90,00 90,00 138 134 4 1 124 121 4 1
CyrelaSul ConstrutoralLtda. 100,00 100,00 (621) a7 (9.722) (8.642) (621) 47 (9.722) (8.642)
DGC Agua Verde Ltda 9500 95,00 96 467 (371 (792 91 443 (352) (753)
DGCANITA GARIBALDI LTDA 95,00 95,00 i 262 (91) 15 162 249 @87 15
DGC Ecoville Dois Lida 80,00 80,00 (138) (279) 142 (259) (110) (223) 113 (207)
DGC Jodo Gualberto Lida 95,00 95,00 8.395 19.140 (10.745) (348) 7.976 18.183 (10.207) (331)
DGC Map Parana Enpreendimentos Inobil &ios Ltda 88,25 8325 5.330 15599 133 1218 4.703 13.766 118 1075
DGC PaLio Gorski Ltda 95,00 95,00 1.092 1.283 (191) (1) 1.037 1218 (181) )
DGC Pugsley Ltda 100,00 100,00 (30) (29) (318) @7 (30) (29) (318) @7
DGC West Side Ltda 95,00 95,00 (114) 865 (979) (149) (108) 822 (930) (142)
Geln Incorporagdes E Enpreendimentos Ltda 100,00 100,00 4726 7.694 (1.768) (1.889) 4726 7.694 (1.768) (1.889)
Gom Enpreendimentos Imobil &rios Lida 50,00 50,00 - 43 (43) (20) - 2 (22 (10)
GCW Capao Da Canoa Empreendimentos Imobil &rios Ltda 60,00 60,00 8.940 19.459 1411 12497 5.364 11.676 846 7.498
GCW XANGRI-LA URBANISMO LTDA 60,00 60,00 166 184 an 72 100 110 (10 43
Horizons Empreendimentos Imobil&ios Ltda 90,00 90,00 648 727 (79) 60 583 654 (71 54
Jardim L irodaSil fimentos ilé Ltda 65,00 65,00 33.138 31.637 1502 526 21.540 20.564 976 342
Living Su Enpreendimentos Imobilrios Ltda 100,00 100,00 38.242 24471 (3565) (3.839) 38.242 24471 (3.565) (3.839)
MEGC Enpreendimentos Inobil&rios Ltda 0,00 50,00 - 4.988 - 1 - 2494 - 1
Prime Plangamento Inobilirios Ltda 100,00 99,99 (937) (529) (410) (187 (937) (529) (410) ¢
Salmiana Empreendimentos SA 000 50,00 - 6.004 - (69) - 3047 - (34)
Agee Enmpreendimentos Imobiliarios Ltda (i) 100,00 100,00 26 29 (69) (57 26 29 (69 &)
Nova Carlos Gomes Enpreendimentos Imobiliérios Spe SA 90,00 90,00 28.029 2774 9.862 5.896 25.226 20.497 8.876 5.307
CyrelaSul 020 Enmpreendimentos Inobilirios Ltda 80,00 80,00 7.570 5268 1.208 (695) 6.056 4215 967 (556)
Sul 022 Enpreendimentos Spe Ltda 68,00 80,00 32.764 28.602 7473 924 22.278 22882 5.082 73¢
Cyrelasl 19 Enpreendimentos Inobiliarios SPE Ltda 80,00 80,00 13.472 8.756 3854 1991 10.778 7.005 3.083 1593
CyrelaSul 021 SPE Ltda 80,00 80,00 3933 6.226 467 3182 3.146 4.981 373 2546
Nova Canoas Enpreendimentos Inobili&rios SPE Ltda 100,00 99,90 5.507 4.980 781 - 5.507 4975 781 -
CyrelaSul 018 Erpreedimentos Imobilidrios Ltda 80,00 80,00 20.605 9.192 12777 5.448 16.484 7.354 10.221 4.358
CyrelaSul 024 Enpreendimentos Inobiliarios Spe Ltda 80,00 80,00 5 29 (299) - 4 23 (239) -
CyrelaSul 025 Empreendimentos Imobiliérios Spe Ltda 80,00 80,00 54 53 2 - 43 42 1 -
CyrelaSul 026 Empreendimentos Inobilirios Spe Ltda 7999 80,00 12 4 8 - 9 3 6 -
CyrelaSul 023 Empreendimentos Inobilirios Spe Ltda 70,80 80,00 12.161 1804 (735) (30) 8610 1443 (521) (24)
CyrelaSul 027 Enmpreendimentos Inobilirios Lida 80,00 80,00 1.331 308 ® (68) 1.065 246 ®) (54)
CyrelaSul 028 Enmpreendimentos Inobilirios Lida 80,00 80,00 4 4 - &) 3 3 - -
CyrelaSul 029 Empreendimentos Imobiliérios Ltda 68,00 80,00 17.426 6.059 9192 - 11.850 4.847 6.250 -
CyrelaSul 030 Ermpreendimentos Inobilirios Lida 80,00 80,00 14 4 (41) &) 1 3 (33 -
Cyr Sul 031 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 80,00 21 116 (415) (1) 17 93 (332) )
Cyr Sul 032 Enpreendinmentos Imobili&rios 80,00 80,00 116 - (54) &) 93 - (43) @
Cyr Sul 033 Enpreendinmentos Imobiliarios 7997 80,00 5 1 @ &) 4 1 o) @
Cyr Sul 034 Empreendimertos Imobili&rios 80,00 80,00 373 5 @ @ 208 4 @ @
Cyr Sul 035 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 80,00 18 - (169) @ 14 - (136) @
Cyr Sul 036 Empreendimertos Imobili&rios 80,00 80,00 5 - - @ 4 - - @
Cyr Sul 037 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 80,00 389 - - @ 311 - - &)
Cyr Sul 038 Empreendimertos Imobili&rios 80,00 80,00 12 7 (187) @ 10 6 (150) @
Cyr Sul 039 Empreendimertos Imobili&rios 80,00 80,00 29 1 (@) (1) 23 1 (62 &N
Cyr Sul 040 Enpreendinmentos Imobili&rios 80,00 80,00 5 1 @ &) 4 1 o) @
Cyr Sul 041 Empreendimertos Imobili&rios 80,00 80,00 5 1 @ [0 4 1 @ )
Cyr Sul 042 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 80,00 2.840 1 @ (1) 2272 1 (5) )
Cyr Sul 043 Empreendimertos Imobili&rios 80,00 80,00 5 1 @ [0 4 1 @ [N
Cyr Sul 044 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 80,00 5 1 @ &) 4 1 o) @
Cyr Sul 046 Empreendimentos Imobili&ios SPE Ltda 80,00 0,00 5 - - - 4 - - -
Cyr Sul 045 Enpreendimentos Imobilidrios SPE Ltda 80,00 0,00 24 - - - 20 - - -
Cyr Sul 048 Empreendimetos Imobili&ios SPE Ltda 80,00 0,00 5 - - - 4 - - -
Cyr Sul 048 Enmpreendimentos Imobilidrios SPE Ltda 80,00 0,00 17 - - - 13 - - -
Cyr Sul 049 Empreendimentos Imobili&rios SPE Ltda 80,00 0,00 5 - - - 4 - - -
Cyr Sul 050 Erpreendimertos Imobilidrios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 051 Empreendimentos Imobili&rios 80,00 0,00 6 - - R 5 R R R
Cyr Sul 052 Empreendimertos Imobilidrios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 053 Enpreendimentos Imobilidrios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 054 Enpreendimertos Inobilidrios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 055 Enpreendimentos Imobiliérios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 056 Erpreendimertos Imobilidrios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 057 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 0,00 4 - ) - 3 - o) -
Cyr Sul 058 Erpreendimertos Inobilidrios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 059 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Cyr Sul 060 Enpreendinmentos Imobiliarios 80,00 0,00 6 - - - 5 - - -
Joo Wallig Emp Imob 80,00 0,00 261 - - - 209 - - -
SCPPACC003 11,52 0,00 - - - - - - - -
Ouros 3323 (1.175) (14) )
637.948 578.294 116.398 53.774 536.329 498.003 91.680 40.759

(i) Refere-se a constituicdo de nova empresa.
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7. Investimentos--Continuacao

b) Composicdo dos investimentos apresentados no consolidado

oligadas

wrdim Loureiro Da Silva
mpreendimentos Imobiliarios
da

ampos Sales
mpreendimentos Imobilidrios
da

cw Capao Da Canoa
mpreendimentos Imobiliarios
da

egc Empreendimentos
10biliarios Ltda

arlos Gomes Square
mpreendimentos Imobiliarios
da

cw Xangri-La Urbanismo

da

cm Empreendimentos
10biliarios Ltda

almiana Empreendimentos
A

>p - Duo Concept Hotel Porto
egre

ycadora De Imoveis Inacio
asconcelos Ltda.

CP PACC 003

utros

Participacdo % Patriménio Liquido Resultado Investimento Equivaléncia
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Total Direta Total Direta
65,00 65,00 65,00 65,00 33.138 31.637 1.502 526 21.541 20.564 976 3¢
95,00 95,00 95,00 95,00 12.702 (193)
60,00 60,00 60,00 60,00 8.940 19.459 1.411 12.497 5.364 11.676 846 7.4¢
0,00 0,00 50,00 50,00 4.988 1 2.494
67,00 67,00 67,00 67,00 (2.721) (1.542) (1.180) (446) (791) (29
60,00 60,00 60,00 60,00 166 184 (%)) 72 100 110 (10) ¢
50,00 50,00 50,00 50,00 43 (43) (20) 22 (22) (1
0,00 0,00 50,00 50,00 6.094 (68) 3.047 3
1,92 1,92 1,92 15,74 21.470 1.576 (299) 1.881 412 30 (6) 4
42,86 42,86 42,86 40,95 129 (228) 357 (351) 55 153 (15!
11,52 11,52 0,00 0,00 - - - - - - -
- - - - (493) 400 (16) 1:
61.122 74.913 1.730 13.897 26.979 38.342 1.130 7.5t
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7.

Custo:

Saldo em 31.12.2019
AdicOes
Baixas
Itens 100% Depreciados
Saldo em 31.12.2020
Adicles
Baixas
Saldo em 31.12.2021

Depreciacéo:

Saldo em 31.12.2019
Depreci acoes
Baixas
Itens 100% Depreciados
Saldo em 31.12.2020
Depreciagles
Baixas
Saldo em 31.12.2021

Saldo residual em 31.12.2019
Saldo residual em 31.12.2020
Saldo residual em 31.12.2021

Investimentos--Continuagcao

c) A movimentacdo dos
apresentada:

investimentos na Sociedade pode ser

Controladora

assim

Consolidado

Saldo em 31 de dezembro de 2019 506.182 30.910
Subscricéo / (Redugéo) de capital 46.966 122
Dividendos (95.904) (248)
Equivaléncia patrimonial 40.759 7.558

Saldo em 31 de dezembro de 2020 498.003 38.342
Subscri¢édo / (Reducgéo) de capital 55.288 (10.559)
Dividendos (108.642) (1.934)
Equivaléncia patrimonial 91.680 1.130

Saldo em 31 de dezembro de 2021 536.329 26.979

Imobilizado
As movimentagdes estdo demonstradas a seguir:
Controladora
Méquinase Mév?i.s N Computadores Instalagbes Veiculos Benf(?ito.rias Estande qe Total
equipamentos utensilios em Imoéveis de Vendas (i)
Terceiros (i)
239 1.607 1.065 144 32 2.397 54 5.537
88 4 496 - - - - 588
(262) - - (32 (294)
65 1.611 1.561 144 2.397 54 5.831
8 1 2.063 - 27 65 2.163
73 1.612 3.624 144 2.424 119 7.994
Controladora
10% aa. - 10% aa - 20% aa. - 10% aa. - 20% a.a. - Benfeitorias & e de
Maquinase Moveise ~ N em Iméveis de - Total
) - Computadores Instalagdes Veiculos ) ) Vendas (ii)

equipamentos utensilios Terceiros (i)

(65) (1.492) (1.030) (141) (32) (1.762) (4.523)
(©)] (59 (100) (€] - (187) (350)
8 - - - 32 - 40

(66) (1.55i) (1.13(_)) (i42) - (1.94&) (4.83&)
- (30) (1.935) @) (160) (2.127)

(60) (1.581) (3.065) (144) (2.109) (6.960)

174 115 35 3 635 54 1.014
5 60 431 2 448 54 998
13 31 559 315 119 1.034

41



Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de

dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

8. Imobilizado--Continuacéo

Custo:

Saldo em 31.12.2019
Adicdes
Baixas
Itens 100% Depreciados
Saldo em 31.12.2020
Adicdes
Baixas
Saldo em 31.12.2021

Depr eci agéo:

Saldo em 31.12.2019
Depreciactes
Baixas
Itens 100% Depreciados
Saldo em 31.12.2020
Depreciactes
Baixas
Saldo em 31.12.2021

Saldo residual em 31.12.2019
Saldo residual em 31.12.2020
Saldo residual em 31.12.2021

0]

(i)

Consolidado
- _— Benfeitorias
M'aqumase Mov@se Computador es Instal agdes Veiculos em Iméveisde Estande .cfe Total
equi pamentos utensilios ) - Vendas (ii)
Terceiros (i)
242 1.618 1.109 167 32 2.397 14.907 20472
101 4 496 - - - 9.376 9.977
(262) - (32) (4.921) (5.215)
81 1.622 1.605 167 2.397 19.362 25.234
19 1 2.063 - 27 684 2.793
100 1.623 3.668 167 2424 20.046 28.028
Consolidado
)0, - )0, - | i
10% aa. 10% aa 20% aa. - 10% aa. - 2% an-  ooMEONE e odede
Méquinase Moéveise - ; em Iméveisde s Total
X - Computador es Instal agdes Veiculos ) - Vendas (ii)
equipamentos utensilios Terceiros (i)
(65) (1.502) (1.072) (159) (32) (1.762) (5.994) (10.589)
(3) (61) (101) @) - (187) (2.721) (3.075)
8 - - - 32 - 205 245
(60) (1.563) (1.173) (163) (1.949) (8.510) (13.419)
- (31) (1.936) 4 (160) (601) (2.732)
(60) (1.594) (3.109) (167) (2.109) (9.111) (16.151)
177 116 37 8 635 8.913 9.883
21 59 432 4 448 10.852 11814
40 29 559 315 10.935 11.877

Os gastos séo apropriados ao resultado conforme prazo de locagdo dos imdveis que variam

de trés até cinco anos;

A depreciacédo é efetuada conforme a vida util dos ativos, com prazo médio de 24 meses,

utilizados durante o exercicio de comercializagdo dos empreendimentos e apropriada no

resultado na rubrica “Despesas com vendas”.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, nao foram identificados ativos com
necessidade de provisdo para “Impairment”.
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9.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos em moeda nacional sdo representados por:

Consolidado

2021 2020
Financiamentos - principal 60.755 31.280
Financiamentos - juros a pagar 237 85
60.992 31.365
SFH - Circulante 1.127 966
SFH - N&o Circulante 59.865 30.399

Em 31 de dezembro de 2021, os financiamentos de R$60.992 (R$ 31.365 em 31
de dezembro de 2020), correspondem a contratos de operacdes de crédito
imobiliario, sujeitos a juros entre 5,90% ao ano, acrescidos de TR e 126% de CDI.
Possuem clausulas de vencimento antecipado no caso do ndo cumprimento dos
compromissos neles assumidos, como a aplicagdo dos recursos no objeto do
contrato, registro de hipoteca do empreendimento, cumprimento de cronograma
das obras e outros. As garantias dos financiamentos sdo compostas por caucao
de recebiveis, representando de 120% a 130% dos valores dos empréstimos,
hipoteca do terreno e das futuras unidades, e também o aval da Sociedade.

Os juros de empréstimos dos contratos de operacbes de crédito imobiliario,
elegiveis a capitalizacdo aos estoques, totalizaram, no exercicio findo em 31 de
dezembro 2021, R$8.527 (R$2.378 em 31 dezembro de 2020).

Os montantes no passivo nao circulante tém a seguinte composicéo, por ano de
vencimento:

Consolidado
Ano 2021 2020
2021 - 610
2022 3.250 12.949
2023 43.121 16.840
2024 11.068 -
2025 2.426 -
Total 59.865 30.399
As movimentagdes dos saldos estédo demonstradas a seguir:
Consolidado
2021 2020
Saldo Inicial 31.365 4.722
Adigbes 61.278 32.302
Pagamento do principal (31.828) (5.731)
Pagamento de juros (2.851) (1.039)
Juros e encargos 3.028 1111
Total 60.992 31.365
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10. Créditos a receber e obrigacbes a pagar com partes
relacionadas

a)

OperacGes de muatuo com partes relacionadas para financiamentos de
obras

Os saldos das operacbes de mutuo mantidas com partes relacionadas nao
possuem vencimento predeterminado e ndo estdo sujeitos a encargos
financeiros, exceto aqueles firmados com as “joint ventures”, quando indicado.

Os saldos nas demonstra¢cfes contdbeis da controladora e do consolidado sao
assim apresentados:

Controladora Consolidado
Ativo Passivo Ativo Passivo
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Carlos Gomes Square Empreendimentos Imobili&rios Ltda 7.694 135 - - - - 34 -
CyrelaBrazil Realty S.A Empreendi mentos Participagdes - - 72 153 3.128 - 9 -
Cyrela Rjz Construtora E Empreendi mentos Imobilidrios Ltda 17.396 - - - - 1.294 -
Cyrela Su 002 Empreendi mentos Imobiliérios Spe Ltda - 3.325 130 175 11 - 22
Cyrela Su 004 Empreendi mentos Imobiliarios Spe Ltda - 2 3.700 - 1 - 3.719 2
Cyrela Su 014 Empreendi mentos Imobiliérios Spe Ltda 3.932 - - 1.961 - 169 9
Cyrela Su 016 Empreendi mentos Imobilidrios Ltda 1.416 1 - - - - 55 548
Cyrela Su 017 Empreendi mentos Imobilidrios Ltda 3 1.204 - 46 - 11 31 386
Cyrela Su 020 Empreendi mentos Imobiliérios Ltda 8273 - - - - - 372 125
Cyrela Su 038 Empreendi mentos Imob - 1.920 - - - 1.920 2
Cyrela Su 039 Empreendi mentos Imob 2.369 - - - 180 -
Cyrela Su 042 Empreendi mentos Imob - - - 51.984 - 212
CyrelaSul Construtora Ltda 2 1.610 - 131 - 8
Dallasanta - Empreendimentos E Inco - 4.287 - - - - -
Dgc Jodo Gual berto Ltda 2.091 2.375 - - 2174 - 69 127
Dgc Map Parana Empreendimentos Imobiliérios Ltda 2.343 1 - 7.942 - 1.058 - -
Garra Engenharia E Construtora Ltda - 1.037 - - - 61
Gew Capao Da Canoa Empreendi mentos Imobili&rios Ltda 5.750 - - - -
Goldsztein Cyrel a Empreendi mentos Imobiliérios S/A - - 1 39.299 - 153
Jasper Emp Imob - Eireli - 16.308 - 1 -
Lf Promogdes Servigos E Representag 21 4.287 - - - - - -
Living Sul Empreendimentos Imobiliérios Ltda - 629 1.600 2 400 4.760 10 9
Madison Propriedades Imobiliérias Ltda 4.343 1 - - - - - -
Nova Canoas Empreendi mentos Imobilidrios Spe Ltda 2.343 - - - - - - -
Nova Carlos Gomes Empreendi mentos Imobiliérios Spe SA - 3.548 - - - - 1 445
Rodrigo Aurichio Puti nato 2.343 3.964 - - - - - -
Salvadori - Inc E Particip Ltda - 4.287 - - - - 1
Spieker & Ghisleni Ltda 22 4.781 - - - - - -
Outras 55 SPE’s com sal dos até R$10 1.938 859 813 79 57 22 510 642
62.277 47.708 13.040 8.422 60.012 45.161 8.656 2.470

b)

A Sociedade possui saldos de mutuo e que totalizam no consolidado
R$29.470 em 31 de dezembro de 2021 (R$25.702 em 31 de dezembro de
2020). As garantias dadas a Sociedade estdo vinculadas a entrega de cotas
na controlada ou controlada em conjunto.

OperacOes

As operagBes mantidas com partes relacionadas representam, principalmente,
servicos que envolvem a responsabilidade técnica de projetos e o controle de
todos os empreiteiros que fornecem mao de obra especializada de construcéo,
aplicada no desenvolvimento dos empreendimentos da Sociedade e de suas
investidas.

Essas operacdes séo classificadas como custos incorridos das unidades em
construcdo e alocados ao resultado conforme o estagio de comercializacéo
das unidades do empreendimento.
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10. Créditos a receber e obrigacbes a pagar com partes
relacionadas--Continuacéao

c) Remuneragdes a administradores

i) Remuneracdo fixa: A remuneracdo global aos administradores da
Sociedade, para o exercicio de 2021 e 2020, foi fixada em até R$504;

ii) As remuneracdes registradas no resultado da Sociedade estéo na rubrica
“Despesas com honoréarios da Administracéo”.

11. Obras em andamento

Em decorréncia do procedimento determinado pela Deliberacdo CVM n° 561/08
(OCPC 01 (R1)), alterada pela Deliberagdo 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
contabeis da Sociedade e de suas controladas.

Os principais saldos a serem refletidos a medida que os custos incorrem podem
ser apresentados conforme segue:

a) Operacdes imobiliarias contratadas a apropriar das obras em andamento

acumulado
2021 2020

(+) Receita total de vendas 1.876.802 1.103.745
(-) Receita total apropriada (1.289.966) (770.324)
(=) Saldo de receita a apropriar: 0) 586.836 333.421
(+) Custo total dos imdéveis vendidos 1.059.382 644.152
(-) Custo total apropriado (715.884) (437.490)
(=) Saldo de custo a apropriar (i) 343.498 206.662
Resultado a apropriar 243.338 126.759

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

b) Compromissos com custos or¢cados e ainda ndo ocorridos, referente a
unidades vendidas

Valores néo refletidos nas demonstragdes contabeis 2021 2020

Circulante 149.587 97.507

Né&o Circulante 193.911 109.155
343.498 206.662
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12. Adiantamentos de clientes

13.

Consolidado
2021 2020

Por recebimento da venda de iméveis
Valores recebidos por venda de empreendimentos:
Incorporagao ainda néo efetivada e demais antecipagdes 533 10.607

533 10.607
Unidades vendidas de empreendimentos efetivados
Receitas apropriadas (601.147) (398.459)
Receitas recebidas 601.157 398.470

10 11

543 10.618
Por permuta fisica na compra de imoveis
Valores por permuta com terrenos 39.704 54.284
Total de Adiantamento de Clientes 40.247 64.902
Circulante 5.959 11.668
(-) Néo Circulante 34.288 53.234
Provisdo para manutencao de imoéveis

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

Proviséo para garantias de obra (i) 1.446 2.396 16.133 14.206
Proviséo para distrato - (12) (215) (289)
Total 1.446 2.384 15.918 13.917
Circulante 1.446 2.293 8.961 9.294
N&o Circulante - 91 6.957 4.623

(i) A Sociedade e suas controladas oferecem garantia para seus clientes na venda de seus
imoveis. Essas garantias possuem caracteristicas especificas de acordo com determinados

itens e sdo prestadas por exercicios que variam até cinco anos apés a conclusdo da obra e

sdo parcialmente compartilhados com os fornecedores de bens e servicos.
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14.

15.

Contas a pagar por aquisicdo de imoveis

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

Controladora Consolidado

Ano 2021 2020 2021 2020

2022 280 280 280 7.784
2023 - - 8.356 14.251
2024 - - 13.484 1.367
2025 - - 3.472 -
Parcela no néo circulante 280 280 25.592 23.402
Parcela no circulante - - 40.793 45.088
Total 280 280 66.385 68.490

S&o atualizadas pela variacdo do INCC, pela variacdo do IGP-M ou pela variacao
do indice do Sistema Especial de Liquidacdo e Custodia - SELIC.

Provisdes parariscos tributarios, trabalhistas e civeis

A Sociedade e suas controladas sdo partes envolvidas em processos trabalhistas,
civeis, tributarios e outros, e estédo discutindo essas questdes tanto na esfera
administrativa como na judicial.

Com base na analise individual de processos em andamento e tendo como
suporte a opinido dos advogados da Sociedade, a administracdo contabilizou
provisdo para perdas estimadas no montante de R$28.634 no consolidado
(R$23.796 em 31 de dezembro de 2020), com montante no resultado de
R$4.837que esté classificada na rubrica “Outras receitas (despesas) operacionais,
liguidas. As estimativas de perda classificadas como possiveis montam R$5.223
(R$5.067 em 31 de dezembro 2020).

As provisdes para riscos de perdas provaveis estdo resumidas a seguir:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

Processos Civeis 17.566 14.300 27.577 21.982
Processos Tributarios - - 60 93
Processos Trabalhistas 141 339 997 1.722

17.707 14.639 28.634 23.797
Circulante 7.999 6.662 13.118 11.107
Néo Circulante 9.708 7.977 15.516 12.690
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15. ProvisBes para riscos tributarios, trabalhistas e civeis--
Continuacéo

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

Circulante
Civeis 7.905 6.435 12.410 9.892
Tributarias - - 40 62
Trabalhistas 94 227 668 1.153

7.999 6.662 13.118 11.107
N&o Circulante
Civeis 9.661 7.865 15.167 12.090
Tributarias 0 - 20 31
Trabalhistas 46 112 329 568

9.708 7.977 15.516 12.689
Total 17.707 14.639 28.634 23.796

A movimentag&o dos saldos provisionados pode ser assim apresentada:

Controladora

Civeis Tributérias Trabalhistas Total
Saldo em 31/12/2019 8.902 2 1.848 10.753
Adicdes 2.676 2 279 2.957
Pagamento (3.961) - (1.865) (5.826)
Reverséo 1.867 (18) - 1.849
Atualizagbes 4.816 14 76 4.906
Saldo em 31/12/2020 14.300 0 338 14.639
Saldo em 31/12/2020 14.300 0 338 14.639
Adicdes 966 - 68 1.034
Pagamento (3.831) - (205) (4.036)
Reverséo - - (93) (93)
Atualizagbes 6.131 - 33 6.163
Saldo em 31/12/2021 17.566 0 141 17.707
Consolidado
Civeis Tributérias Trabalhistas Total
Saldo em 31/12/2019 13.463 9 3.446 16.918
Adicoes 4.900 239 1.636 6.775
Pagamento (7.364) - (2.523) (9.888)
Reverséo - (35) (704) (740)
Atualizagdes 10.983 (119) (133) 10.730
Saldo em 31/12/2020 21.982 93 1.721 23.796
Saldo em 31/12/2020 21.982 93 1.721 23.796
Adigbes 1.724 - 175 1.899
Pagamento (6.830) - (550) (7.380)
Reversao - (46) (297) (243)
Atualizag6es 10.701 13 (152) 10.562
Saldo em 31/12/2021 27.577 60 997 28.634
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16. Impostos e contribuicdes de recolhimento diferidos

a) Composicao de imposto de renda, contribuicdo social, PIS e COFINS de
recolhimentos diferidos

Sao registrados para refletir os efeitos fiscais decorrentes de diferencas
temporérias entre a base fiscal, que determina o0 momento do recolhimento,
conforme o recebimento das vendas de imoéveis (Instrucdo Normativa SRF
n° 84/79), e a efetiva apropriagéo do lucro imobiliario, em conformidade com a
Resolucdo CFC n° 1.266/09 e Deliberacdo CVM n°561/08, alterada pela
Deliberagdo CVM n° 624/10 (OCPC 01(R1)).

A seguir estdo apresentados os saldos dos impostos e das contribuicdes de
recolhimentos diferidos:

Controladora Consolidado

No ativo 2021 2020 2021 2020

IRPJ - - 7 17
CSLL - - 3 9
Subtotal - - 10 26
PIS - - 3 5
COFINS - - 9 22
Subtotal - - 12 27
Total - - 22 53
Circulante - - 22 53
Né&o Circulante - - - -

Controladora Consolidado

No passivo 2021 2020 2021 2020

IRPJ 246 450 3.956 3.015
CSLL 100 191 2.052 1.537
Proviséo para distratos - (22) (384) (453)
Subtotal 346 619 5.624 4.099
PIS 39 80 1.144 839
COFINS 178 368 5.287 3.876
Proviséo para distratos - (21) (416) (490)
Subtotal 217 427 6.015 4.225
Total 563 1.046 11.639 8.324
Circulante 179 341 5.148 3.389
N&o Circulante 384 705 6.491 4.935
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16. Impostos e contribuicdes de recolhimento diferidos--Continuacao

a) Composicdo de imposto de renda, contribuicdo social, PIS e COFINS de
recolhimentos diferidos--Continuagéo

O recolhimento efetivo desses tributos ocorre em prazo equivalente ao do
recebimento das parcelas de vendas.

Em decorréncia dos créditos e das obrigacdes tributérios anteriormente
mencionados, foram contabilizados os correspondentes efeitos tributarios
(imposto de renda e contribuicdo social diferidos), como a seguir indicados:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
No ativo circulante e n&o circulante
Diferenga de lucro nas atividades imobiliarias - lucro
presumido - - - -
Diferenca de lucro nas atividades imobiliarias - Ret - - 10 25
- - 10 25
No passivo circulante e ndo circulante
Diferenca de lucro nas atividades imobiliarias - lucro real (240) (376) (240) (752)
Diferenga de lucro nas atividades imobiliarias - lucro
presumido - - (796) (279)
Diferenga de lucro nas atividades imobiliarias - Ret - - (4.588) (3.445)
(240) (376) (5.624) (4.476)

b) Bases de calculo das diferencas tributarias de resultados futuros

A Sociedade e suas controladas possuem 0s seguintes saldos negativos a
serem compensados, deduzidos ou adicionados nas bases de calculo dos
lucros tributaveis futuros a serem apurados com base no lucro real e nao
foram reconhecidos no montante do consolidado, pois ndo é provavel que
lucros tributaveis futuros estejam disponiveis para que o Grupo possa utilizar
seus beneficios. Adicionalmente, determinadas sociedades controladas
possuem diferencas a tributar em exercicios futuros, decorrentes de lucro nas
atividades imobiliarias tributado em regime de caixa e valor registrado pelo
regime de competéncia, considerando a tributacdo pelo lucro presumido e
RET, como a seguir indicadas:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Créditos a compensar - lucro real
Prejuizos fiscais e Bases de célculo negativas da
contribuigdo social a serem compensadas com lucros
tributaveis futuros
274.586 251.124 342.066 304.826
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16. Impostos e contribui¢cdes de recolhimento diferidos--Continuacao

c) Saldo de PIS e COFINS

O PIS e a COFINS diferidos calculados sobre a diferenca entre a receita
tributada pelo regime de caixa e as receitas reconhecidas pelo regime de
competéncia estdo registrados na rubrica “Impostos e contribuicbes de
recolhimento diferidos”, no passivo circulante e nao circulante, de acordo com
a expectativa de liquidacgéao:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Corrente - - 154 191
Recolhimento diferido 218 448 6.431 4715
Proviséo para distratos - (21) (415) (492)
218 427 6.170 4.414

d) Despesa com imposto de renda e contribuicdo social do exercicio

As despesas de imposto de renda e contribuicdo social, referentes aos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, podem ser assim
conciliadas com o resultado antes dos impostos:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

Lucro antes do imposto derenda e
contribuicéo social 74.133 20.991 110.759 34.556
aliquota nominal de: -34% -34% -34% -34%
Expectativa de créditos (da despesa) de IRPJ e
CSLL (25.205) (7.137) (37.658) (11.749)
Efeito da aliquota nominal sobre:
Resultado de Equivalencia Patrimonial 31.171 13.858 384 2.570
Adig6es e exclusdes permanentes e outros 0] (554) (1.814) (1.064) (3.279)
Créditos fiscais nao constituidos (i) (7.185) (6.007) (11.870) (9.002)
Lucro presumido ou RET 1.838 567 37.653 15.325
Despesa de imposto de renda e contribuigdo social 66 (533) (12.555) (6.136)
Impostos de Recolhimento Diferido 274 91 (2.539) 585
Impostos Correntes (207) (624) (11.016) (6.720)

66 (533) (12.555) (6.136)

(i) Refere-se a saldo de prejuizos fiscais e base negativa ndo contabilizados;
(iii)  Refere-se a saldos de prejuizos fiscais ndo contabilizados.
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17. Patrimonio liquido

a)

b)

Capital social

Durante o exercicio de 2021, foi aprovado o aumento de capital no valor de
R$ 24.613 conforme al? Alteracdo do Contrato Social, mediante a emisséo de
24.613.000 novas cotas, com o valor nominal de R$1,00, passando o capital
social de R$ 365.307 para R$ 389.920, dividido em 389.920.090 quotas.

O capital social subscrito e integralizado é de R$389.920 em 31 de dezembro
de 2021 (R$365.307 em 31 de dezembro de 2020).

Destinagao do lucro liquido do exercicio

Em 31 de julho de 2018 por meio de ata de assembleia geral de
transformacdo do tipo juridico societario, realizou a transformag&o do tipo
juridico societario para Goldsztein Cyrela Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,
permanecendo em vigor todos os direitos e obrigacfes sociais, 0 mesmo
patrimbénio e a mesma escrituragdo comercial e fiscal e fez a revogacdo de
todas as disposi¢des do Estatuto Social até entdo vigente e aprovacao do teor
do novo contrato social da sociedade, consequentemente, os lucros liquidos,
apos as deducdes, reservas e provisdes legais, bem como quaisquer outras
gue a Sociedade julgar necessérias para a sua seguranca, terdo a destinacao
que lhes for determinada por deliberacdo de sécios em Reunido de sdcios,
nao sendo assegurada a distribuicao obrigatéria de resultados aos soécios.
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18. Instrumentos financeiros

a) Resumo dos principais instrumentos financeiros

A Sociedade e suas controladas participam de opera¢des envolvendo
instrumentos financeiros, todos registrados em contas patrimoniais, que se
destinam a atender as suas necessidades e a reduzir a exposi¢éo a riscos de
crédito, de moeda e de taxa de cambio e de juros. A administracdo desses
riscos é efetuada por meio de definicdo de estratégias, estabelecimento de
sistemas de controle e determinacéo de limites de posicdes. A Sociedade ndo
realiza operagbes envolvendo instrumentos financeiros com finalidade
especulativa.

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020 Classificacéo

Ativos Financeiros 75.724 70.605 485.848 337.152

Valor Justo por meio do
Caixas e Equivalentes de Caixa 351 1.269 24.274 8.197 resultado

Valor Justo por meio do
Titulos e Valores Mobiliarios 39 3.621 131.297 88.790 resultado
Conta a Receber 13.057 17.763 270.265 194.760 Custo Amortizado
Créditos a Receber com partes
relacionadas 62.277 47.708 60.012 45.161 Custo Amortizado
Conta Correntes com parceiros nos
empreendimentos - 244 - 244 Custo Amortizado
Passivos Financeiros 14.964 10.669 158.413 120.711
Emprestimos e Financiamentos - - 60.992 31.365 Custo Amortizado
Contas a Pagar por Aquisigdo de
Imoéveis 280 280 66.385 68.490 Custo Amortizado
Fornecedores de Bens e Servigos 1.644 1.967 22.380 18.386 Custo Amortizado
ObrigagGes com partes relacionadas 13.040 8.422 8.656 2.470 Custo Amortizado

b) Analise de sensibilidade para os ativos e passivos financeiros

Ativos Financeiros

A partir do cenario provavel para o CDI acumulado para os proximos 12
meses, foram definidos cenarios com deterioracdes de 25% e 50%, para 0s
ativos financeiros. Definiu-se a taxa provavel para o CDI acumulado para os
proximos 12 meses de 11,59% ao ano com base nas taxas referenciais de
“swap” pré x DI de um ano divulgadas pela BM&FBOVESPA e cenarios
alternativos considerando o CDI de 8,69% ao ano e 5,80% ao ano. Para cada
cenario, foi calculada a “receita financeira bruta’, ndo se levando em
consideracdo a incidéncia de tributos sobre os rendimentos das aplicacoes.
Calculou-se a sensibilidade dos titulos e valores mobiliarios aos cenarios para
as remuneracfes médias mensais, a partir do saldo existente em 31 de
dezembro de 2021. Para os casos em que o fator de risco € a variacao da taxa
do ddlar norte-americano, a partir do cenario para os proximos 12 meses, de
R$5,70 foram definidos cenarios com deterioracbes de 25% e 50%,
considerando o ddlar norte-americano a R$4,28 e R$2,85, respectivamente.

As referidas taxas utilizadas para as projecdes de mercado foram extraidas de
fonte externa.
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18. Instrumentos financeiros--Continuacao

b) Analise de sensibilidade para os ativos e passivos financeiros--
Continuacgéo

Aplicaces Financeiras

Posicéo Fator de Cenaério | Cenario Il Cenaério lll
eracéo 2021 risco Provavel Provéavel Provéavel
1dos de investimentos - Exclusivos 131.259 CDI 11,73% 8,80% 5,86%
ceita projetada 15.394 11.545 7.697
1do de investimentos - Diversos 38 CDI 21,58% 16,18% 10,79%
ceita projetada 8 6 4
rtificado de depdsito bancério 1.387 CDI 8,69% 6,52% 4,35%
ceita projetada 121 90 60

132.684 15.523 11.641 7.761

Passivos Financeiros

Os financiamentos para a construgdo de imoéveis estdo sujeitos a juros de
11,89% ao ano em média, indexados pela TR. A TR futura (12 meses) com
base na projecéo para a TR de um ano, o que equivale ao cenario provavel de
TR de 0,00% ao ano. Tendo em vista que a projecdo para TR é nula, ndo ha
analise de sensibilidade a ser feita.

Posicédo Fator de Cenaério | Cenario Il Cenaério lll

Operacéo 2021 risco Provavel Provavel Provavel
Financiamento de obra 60.755 TR 11,89% 12,62% 13,34%
Despesa projetada 7.225 7.665 8.105
60.755 7.225 7.665 8.105

c) Consideragdes sobre riscos e gestédo de capital

Os principais riscos de mercado que a Sociedade e suas controladas estao
expostas na conducdo das suas atividades séo:

(i) Risco de mercado

O risco de mercado esté atrelado as flutuagdes no valor justo dos fluxos
de caixa futuros de um instrumento financeiro num mercado ativo. Os
precos de mercado séo afetados, principalmente, pela variagdo na taxa
de juros (inflagdo) e pela flutuacdo da moeda estrangeira. Instrumentos
financeiros afetados pelo risco de mercado incluem titulos e valores
mobiliarios, contas a receber, contas a pagar, empréstimos a pagar,
instrumentos disponiveis para venda e instrumentos financeiros
derivativos
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18. Instrumentos financeiros--Continuacao

c) Consideragdes sobre riscos e gestdo de capital--Continuagéo

(i) Risco de mercado--Continuagéo

Risco de taxa de juros: os resultados da Sociedade e de suas
controladas estdo sujeitas a variagbes das taxas de juros incidentes
sobre as aplicacdes financeiras, titulos e valores mobiliarios e dividas,
principalmente pelo CDI em contas a receber de clientes que séo
remuneradas pelo INCC-M e IGPM conforme o modelo de contrato;
Risco de distratos de clientes: A Sociedade aplica com eficiéncia
suas politicas de analise de crédito visando a garantia do crédito ao
final da obra e repasse definitivo do cliente ao banco. Apesar disso,
um namero maior de clientes tem procurado a Sociedade buscando
distratar seus respectivos contratos de promessa de compra e venda,
reflexo da retracdo da economia brasileira.

(i) Risco de crédito

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negécio nao cumprir
uma obrigagdo prevista em instrumentos financeiros e contratos de
compra e venda de iméveis, o que levaria ao prejuizo financeiro. A
Sociedade esta exposta ao risco de crédito em suas atividades
operacionais.

O risco de crédito nas atividades operacionais da Sociedade é
administrado por normas especificas de aceitacao de clientes, analise de
crédito e estabelecimento de limites de exposicado por cliente, os quais
sao revisados periodicamente.

Adicionalmente, a Administracao realiza andlises periédicas, a fim de
identificar se existem evidéncias objetivas que indiguem que os beneficios
econdmicos associados a receita apropriada poderdo nao fluir para a
entidade. Exemplos: (i) atrasos no pagamento das parcelas; (ii) condigbes
econdmicas locais ou nacionais desfavoraveis; entre outros. Caso
existam tais evidéncias, a respectiva provisédo para distrato é registrada.
O montante a ser registrado nesta provisao considera que o imovel sera
recuperado pela Sociedade, que eventuais montantes poderao ser retidos
guando do pagamento das indenizagbes aos respectivos promitentes

compradores, entre outros.
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18. Instrumentos financeiros--Continuacao

c) Consideragdes sobre riscos e gestdo de capital--Continuagéo

(i) Risco de liquidez
O risco de liquidez consiste na eventualidade de a Sociedade e suas
controladas nao disporem de recursos suficientes para cumprir com seus
compromissos em virtude das diferentes moedas e dos prazos de
liquidac&o de seus direitos e obrigacdes.
O controle da liquidez e do fluxo de caixa da Sociedade e de suas
controladas €& monitorado diariamente pelas areas de Gestdo da
Sociedade, a fim de garantir que a geracdo operacional de caixa e a
captacgdo prévia de recursos, quando necessaria, sejam suficientes para a
manutencdo do seu cronograma de compromissos, ndo gerando riscos de
liquidez para a Sociedade e suas controladas.
A divida liquida da Sociedade pode ser assim apresentada:
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
(+) Divida atualizada (principal) (i) - - 60.755 31.280
(-) Caixa e equivalentes de caixa, aplicacdes
financeiras e titulos e valores mobiliarios (390) (4.890) (155.571) (96.987)
Divida liquida (390) (4.890) (94.816) (65.707)
(i) Composta por financiamentos.
19. Lucro bruto

Apresentamos a seguir a composi¢ao da receita liquida e dos custos relacionados
as receitas, apresentada na demonstracédo do resultado:

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

Receita Bruta 10.882 35.393 575.229 304.806
Incorporacgéo e revenda de iméveis 9.885 36.451 546.676 272.541
Loteamento - 20 25.317 9
Provisdo Para Distrato 1.078 (1.078) 4.408 31.394
Proviséo Para Créditos de Devedores

Duvidosos - PCLD (81) - (1.551) -
Prestacéo de servicos e outras - - 379 862
Deduc®es dareceita bruta (479) (1.235) (13.845) (7.815)
Receita liquida operacional 10.403 34.158 561.384 296.991
Custo das vendas e servicos

realizados (9.441) (29.486) (360.989) (201.921)
Dos imoéveis vendidos (8.517) (30.175) (346.436) (184.421)
Loteamento - - (10.432) 2.409
Provisdo Para Distrato (700) 700 (3.907) (19.887)
Da prestagao de servigos (224) (11) (214) (22)
Lucro bruto operacional 962 4.672 200.395 95.070
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20. Despesas com vendas

Os principais gastos incorridos nos exercicios podem ser apresentados da

seguinte forma:

Aluguel, utilidades e viagens

Estandes

Indenizacdes

Midia

Ociosidade (i)
Outros administrativos

Outros comerciais

Servigos de terceiros - comerciais

Controladora

Consolidado

2021 2020 2021 2020
(1) (406) (25.175) (11.390)

(32) - (32) -
17) (269) (9.360) (5.422)
(268) (987) (5.156) (7.763)

- - (31) -
- (2) (1) (15)
(1.511) (1.869) (19.941) (9.675)
(1.849) (3.533) (59.696) (34.265)

(i) Refere-se a despesas apropriadas com unidades em estoque.

21. Despesas gerais e administrativas

Os principais gastos incorridos nos exercicios podem ser assim apresentados:

Aluguel, utilidades e viagens
Honorarios da Administragao
Indenizacdes

Outros administrativos
Participacéo dos empregados
Salarios e Encargos

Servigos de terceiros - adm.

22. Resultado financeiro

Controladora

Consolidado

2021 2020 2021 2020
(962) (691) (923) (647)
(504) (504) (1.784) (1.639)
(4.004) (5.826) (7.347) (9.906)
(2.040) (1.721) (3.365) (3.113)
(496) (429) (3.317) (1.070)
(5.778) (5.439) (12.731) (9.477)
(1.204) (1.505) (2.609) (2.719)

(14.988) (16.115) (32.076) (28.571)

Os principais gastos e receitas incorridas nos exercicios podem ser apresentados

da seguinte forma:

Despesas Financeiras:

Juros do Sistema Financeiro da Habitagéo (SFH)
Juros de empréstimos nacionais e estrangeiros
Capitalizagdo de juros

Despesas bancérias

Descontos concedidos

Outras despesas financeiras

Receitas Financeiras:
Rendimentos de aplicacéo financeira
Variag6es monetérias

Descontos obtidos

Juros Ativos Diversos

Outras receitas financeiras
COFINS/Pis s/ Receitas Financeiras

Resultado Financeiro

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

- - (3.208) (1.209)
(34) (1) (36) (519)
- - 2.560 1.021
(31) (32) (432) (315)
8 - - (24)
9) (15) (198) (96)
(74) (48) (1.314) (1.142)
2 189 5.246 2.673
13 55 269 442
1 2 50 38
4.220 2.128 5.108 3.088
7 16 169 162
(222) (119) (245) (147)
4.021 2.271 10.597 6.256
3.947 2.223 9.283 5.114
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23. Informacdes por segmento

Lucro bruto antes do
resultado financeiro

Ativo total
Passivo total
Patriménio liquido

Receita liquida
operacional

Custo das vendas e
servigos

Lucro bruto
operacional

Despesas operacionais

Lucro bruto antes do
resultado financeiro

Ativo total
Passivo total
Patriménio liquido

a) Critério de identificagdo dos segmentos operacionais

A Sociedade definiu a segmentagéo de sua estrutura operacional levando em

consideragdo a forma com a qual a Administragdo gerencia o negocio. Os

segmentos operacionais apresentados nas demonstragfes contdbeis séo
demonstrados a seguir:

(i) Atividade de incorporagéo;

(if) Atividade de prestacéo de servigos.

O segmento de incorporacdo contempla a venda e revenda de imoveis e

também a atividade de loteamentos e esta subdividida e apresentada de

acordo com o produto desenvolvido a ser comercializado, conforme
apresentado a seguir:

(i) Produtos Cyrela: Estao classificados os empreendimentos definidos pelo
Comité de Langcamentos como alto padrédo e luxo, tanto da controladora
como das “joint ventures”;

(i) Produtos Living mais MCMV: Estéo classificados os empreendimentos
definidos pelo Comité de Langcamentos como Living ou “Minha Casa,
Minha Vida”, tanto da controladora como das “joint ventures”.

As informacdes sobre as atividades de loteamento e prestacdo de servigcos

estdo sendo apresentadas nesta nota explicativa com o termo “Demais”.

b) Informacdes consolidadas dos segmentos operacionais
Consolidado - 2021
Cyrela Living+MCMV Demais Corporativo Total

430.359 108.473 22.552 561.384
(277.914) (72.033) (11.042) (360.989)
152.445 36.440 11.510 - 200.395
(68.589) (14.709) - (15.621) (98.919)

83.856 21.731 11.510 (15.621) 101.476
682.241 183.672 2 92.228 958.143
147.264 74.538 - 49.050 270.852
534.975 109.136 2 43.178 687.291

Consolidado - 2020
Cyrela Living+MCMV Demais Corporativo Total

248.002 44174 15.534 307.710
(163.998) (33.486) (15.157) (212.641)

84.004 10.689 377 - 95.069
(46.963) (8.893) - (9.774) (65.631)

37.041 1.795 377 (9.774) 29.439
679.295 98.944 2 86.280 864.521
148.635 39.747 - 55.861 244.243
530.660 59.197 2 30.419 620.278

Os valores apresentados como corporativo envolvem, substancialmente,
despesas da unidade corporativa ndo alocadas aos demais segmentos.
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23.

24.

25.

Informacdes por segmento--Continuacao

c) Informagdes das receitas liquidas de vendas

Parte substancial da receita liquida consolidada é proveniente do mercado
interno brasileiro.

d) Informacgdes sobre principais clientes

A Sociedade e suas investidas ndo possuem clientes que concentrem
participagcdo relevante (acima de 10%) em seus empreendimentos e que
afetem os resultados operacionais.

Seguros

A Sociedade e suas controladas mantém seguros, como indicados a seguir, para
cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades:

a) Risco de engenharia

(i) Basica - R$602: Cobre acidentes (causa subita e imprevista) no canteiro
de obra, tais como danos da natureza ou de forga maior, ventos,
tempestades, raios, alagamento, terremoto, danos inerentes a
construcdo, emprego de material defeituoso ou inadequado, falhas na
construcao e desmoronamento de estruturas;

(i) Projetos - R$602: Cobre danos indiretos causados por possiveis erros de
projeto;

(iii) Outras - R$1.259: Referem-se a despesas extraordinérias, desentulho,
tumultos, greves e cruzadas com fundacoes, entre outros.

b) Garantias contratuais: R$35;
c) Riscos de construcao: Responsabilidade civil - R$54.

Aprovacao das demonstracdes contabeis

As demonstragbes contdbeis individuais e consolidadas da Sociedade foram
aprovadas na Reunido do Conselho de Administracdo em 30 de setembro de
2022.
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