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Relatdrio do auditor independente
sobre as demonstracdes contabeis
Individuais e consolidadas

Grant Thornton Auditoria e
Consultoria Ltda.

Rua Voluntérios da Péatria, 89 - 52 andar
Salas 503 e 504 - Botafogo (RJ) Brasil

T +55 21 3512-4100

Aos Administradores e Acionistas da
MDL Realty Incorporadora S.A.
Rio de Janeiro — RJ

Opinido

Examinamos as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas da MDL Realty Incorporadora S.A.
(Companhia), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o
balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragfes do resultado, do

resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da MDL Realty Incorporadora S.A. em 31 de dezembro de 2022, o desempenho individual e
consolidado de suas operacgdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacao imobiliaria.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢édo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢gfes contabeis individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, de acordo com 0s
principios éticos relevantes previstos no Cédigo 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 opiniéo.
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O Grant Thornton

Situacdo econdmica e financeira da Companhia

Chamamos a atencao as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas, que indica que a
Companhia, em 31 de dezembro de 2022, (i) apresentou capital circulante liquido negativo na
controladora no montante de R$ 12.212 mil; (i) incorreu em prejuizo de R$ 19.663 mil (individual) e R$
19.721 mil (consolidado); e (iii) apresentou prejuizos acumulados no montante de R$ 556.522 mil
(individual e consolidado). Em 31 de dezembro de 2022, esses eventos e condigdes indicam a existéncia
de incerteza que pode levantar ddvida quanto a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Além disso, indicam uma deterioracdo do mercado, levantando davidas quanto ao retorno da Companhia
a reinvestir no modelo convencional de incorporagdo. Conforme apresentado na Nota Explicativa n? 1, a
Companhia e suas controladas estdo adotando medidas visando o sucesso de suas operagdes futuras,
trabalhando na readaptacéo operacional ao novo cenario, na reducéo do estoque e em uma significativa
diminuicé@o da alavancagem. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagdo a esse assunto.

Enfase

Conforme descrito na Nota Explicativa 2.5.11(a), as demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de
incorporacéo imobiliaria no Brasil. Dessa forma, a determinacgdo da politica contabil adotada pela
Companhia para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria
nao concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento
manifestado pela CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n°. 02/2018. Nossa opinido ndo contém
ressalva relacionada a esse assunto.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracfes
contabeis individuais e consolidadas

A administragdo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagdo das demonstragGes contabeis
individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragées contabeis livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas, a administracéo é responsavel
pela avaliagcdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo
das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a Administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracéo das demonstrages contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto
nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes.
As distor¢Bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracgdes.
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes contabeis 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 nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢ao
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 representacfes falsas
intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opiniéo sobre a eficacia dos controles internos da companhia e suas controladas;

Avaliamos a adequagao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagbes feitas pela administragdo;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condi¢gbes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacdes
forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstracdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragfes contabeis individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao
adequada; e

Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracdes
contabeis individuais e consolidadas. Somos responséaveis pela direcéo, supervisdo e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Rio de Janeiro, 20 de abril de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

QX\\(\; Q).L)Kw %D,N\i\‘\ﬁ'«\p\ th [CLV

Ana Cristina Linhares Areosa
Contadora CRC 1RJ 081.409/0-3
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MDL Realty Incorporadora S.A.
Balangos patrimoniais
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

ATIVO
Controladora Consolidado
Nota 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 281 1.231 10.035 10.483
Contas a receber de clientes 4 7.132 3.606 20.930 32.778
Valores a receber 5 - 9.251 2.005 10.994
Imoveis a comercializar 6 8.664 22.868 30.851 110.413
Impostos a recuperar 7 1.217 1.140 1.299 1.269
Créditos diversos 303 375 1.611 1.735
Total do ativo circulante 17.597 38.470 66.731 167.673
Ativo néo circulante
Contas a receber de clientes 4 8.088 14.423 23.565 29.463
Valores a receber 5 2.060 - 2.060 -
Imoveis a comercializar 6 2.993 2.993 52.779 16.329
Operacdes de matuo 8.1 - 3.040 - 2.000
Contas correntes com parceiros 8.2 473 3.590 681 617
Adiantamento para futuro aumento de capital 8.3 9.935 - 3.239 4.841
Investimentos 9 203.023 292.771 2.932 1.378
Propriedades para Investimento 10 - - 75.300 74.833
Imobilizado liquido 11 72 334 72 334
Intangivel - 1.145 5.798
Total do ativo néo circulante 226.644 318.296 160.628 135.593
Total do ativo 244.241 356.767 227.359 303.267

As notas explicativas da administracdo sé@o parte integrante das demonstrac8es contabeis.



MDL Realty Incorporadora S.A.

Balangos patrimoniais
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Circulante
Debéntures
Fornecedores
Obrigagdes trabalhistas e tributarias
Impostos e contribui¢Bes a recolher
Adiantamentos de clientes
Reducéo de capital de controladas
Obrigagdes por aquisicdes de iméveis
Outras contas a pagar

Total do passivo circulante

Passivo néo circulante
Debéntures
Adiantamento para futuro aumento de capital
Contas correntes com parceiros
Contas a pagar
Obrigagdes por aquisi¢des de iméveis
Proviséo para contingéncias
Investimento - Passivo a descoberto
Impostos e contribui¢cdes a recolher

Total do passivo néo circulante
Patrimonio liquido

Capital social

Prejuizos acumulados

Patriménio liquido atribuivel aos acionistas controladores

Participacéo dos néo controladores

Total do patrimdnio liquido e participacéo de nao
controladores

Total do passivo e patrimdnio liquido

Controladora Consolidado
Nota 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
12 21.803 27.761 21.803 27.761
22 185 642 3.205
541 570 2.499 1.403
25 - - 1.827 2.564
14 - - 391 41
8.3 - 51.556 - -
13 4.520 4.610 4.340 4.715
15 2.923 388 6.613 6.352
29.809 85.069 38.115 46.041
12 21.822 53.944 21.822 53.944
8.3 - 358 264 358
8.2 12.734 13.130 - 393
- - 170 170
13 6.834 5.001 12.134 23.145
16 562 496 14.994 18.612
9 35.682 42.666 3.925 4.627
25 - 164 230
77.634 115.595 53.473 101.479
17.1 693.320 692.962 693.320 692.962
(556.522) (536.859) (556.522) (536.859)
136.798 156.103 136.798 156.103
- - (1.027) (356)
136.798 156.103 135.771 155.747
244.241 356.767 227.359 303.267

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstraces contabeis.



Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais, exceto prejuizo por acdo em R$)

Receita liquida

Custo dos imdveis vendidos

Resultado bruto

Despesas e receitas operacionais
Despesas administrativas

Honoréarios da diretoria

Despesas comerciais

Despesas tributarias

Depreciacdes e amortizagbes

Outras receitas e despesas operacionais
Resultado da equivaléncia patrimonial

Resultado antes das receitas e
(despesas) financeiras e da proviséo para
imposto de renda e contribui¢&o social

Despesas financeiras
Receitas financeiras

Resultado antes da provisédo para imposto
de renda e contribuigdo social

Imposto de renda/Contribui¢éo social

Prejuizo do exercicio

Atribuido aos:

Acionistas controladores
Acionistas nao controladores

Prejuizo por acéo (em R$) — basico e diluido

As notas explicativas da administragédo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.

MDL Realty Incorporadora S.A.

Demonstragées dos resultados

Controladora Consolidado
Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
18 11.619 42.857 49.444 149.258
19 (12.725) (33.764) (36.265) (102.205)
(1.106) 9.093 13.179 47.054
20 (9.044) (11.610) (12.259) (19.158)
8.4 (1.716) (882) (2.100) (1.266)
21 (786) (1.058) (1.104) (2.286)
22 (74) (2.078) (1.287) (6.153)
(176) (297) (176) (297)
23 (15.170) (21.925) (19.975) (29.594)
9 17.263 13.591 1.452 (557)
(10.809) (15.165) (22.470) (12.256)
24 (13.376) (17.347) (14.681) (21.868)
24 4.522 894 18.962 1.671
(19.663) (31.619) (17.989) (32.453)
. B (1.732) 704
(19.663) (31.619) (19.721) (31.749)
(19.663) (31.619) (19.663) (31.619)
- - (58) (130)
(19.663) (31.619) (19.721) (31.749)
18.3 (0,04) (0,06)



MDL Realty Incorporadora S.A.
Demonstragdes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais)

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Prejuizo do exercicio (19.663) (31.619) (19.721) (31.749)
Qutros resultados abrangentes - - - -
Total dos resultados abrangentes do exercicio, liquido (19.663) (31.619) (19.721) (31.749)
dos efeitos de IR e CS
Atribuivel aos acionistas controladores (19.663) (31.619) (19.663) (31.619)
Atribuivel aos acionistas ndo controladores - - (58) (130)

As notas explicativas da administracdo séo parte integrante das demonstrac8es contabeis.



Saldos em 31 de dezembro de 2020

Movimentag&o de ndo controladores

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Aumento de capital
Movimento de ndo controladores
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022

MDL Realty Incorporadora S.A.
Demonstracdes das mutagdes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais)

Canital Social Prejuizos Total do Participagdo de ndo Total do Patrimdnio liquido
p acumulados Patrimdnio liquido controladores e ndo controladores

692.962 (505.240) 187.722 835 188.557

(1.061) (1.061)

- (31.619) (31.619) (130) (31.749)

692.962 (536.859) 156.103 (356) 155.747

358 - 358 - 358

- - (613) (613)

- (19.663) (19.663) (58) (19.721)

693.320 (556.522) 136.798 (1.027) 135.771

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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MDL Realty Incorporadora S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de Reais)

Controladora

Consolidado

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio

Ajustes para conciliar o lucro liquido do exercicio ao caixa
gerado pelas atividades operacionais

Resultado da equivaléncia patrimonial

Depreciacdo e amortizagéo

Impairment de estoque

Proviséo para contingéncias

Baixa de imobilizado, liquido

Baixa de intangivel, liquido

Prejuizo do exercicio Ajustado

(Aumento) reducéo de ativos / Aumento (reducéo) de passivos
Contas a receber de clientes
Valores a receber
Iméveis a comercializar
Outros créditos
Impostos a recuperar
Conta corrente com parceiros de empreendimentos
Dividendos recebidos
Fornecedores
Obrigag6es tributéarias e trabalhistas
Obrigagoes tributarias diferidas

Adiantamento de clientes

Contas a pagar

Obrigagéo por aquisicéo de iméveis

Impostos de renda e Contribuicdo pagos
Fluxo de caixa liquido utilizado nas

atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Investimentos em coligadas e controladas
Propriedades para investimentos
Adiantamento para futuro aumento de capital
Partes relacionadas
Transacgéo de capital envolvendo néo controladores
Aquisicéo de imobilizado

Fluxo de caixa proveniente das/(utilizado nas)
atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizacdo de empréstimos e financiamentos
Aumento de capital social

Fluxo de caixa (utilizado nas)/proveniente das
atividades de financiamento

(Redugéo)/aumento de caixa e equivalentes de caixa

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

31/12/2022  31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021
(19.663) (31.619) (19.721) (32.453)
(17.263) (13.591) (1.452) 557

176 297 262 385
- 2.485 - 23.999
66 (553) (3.618) (2.034)
1.231 - - -
(35.453) (42.981) (24.529) (9.546)
2.809 26.848 17.746 112.480
7.101 687 8.989 352
14.204 38.551 56.318 52.339
72 122 124 1.747
77) 1.653 (30) 1.706
3.117 (2.502) 1.936 605
16.282
(163) (230) (2.563) (683)
(29) (1.231) 1.096 (1.371)
- - (356) (1.803)
- - 350 (8.002)
2.535 (132) 195 (2.320)
1.743 (1.570) (11.386) (9.897)
- - (381) (704)
47.685 62.196 72.039 144.449
(9.930) . ) ;
- - (67) (3.391)
(51.919) 68.686 1.508 (964)
(396) (30) - (15.806)
- 24.299 (255) (436)
(62.245) 92.955 786 (20.597)
(35.040) (119.550) (38.080) (119.551)
84.104 (3.448) (804) (1.193)
49.064 (122.998) (38.884) (120.744)
(950) (10.829) 9.411 (6.439)
1.231 12.060 10.483 16.922
281 1.231 10.035 10.483

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstrac8es contabeis.
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MDL REALTY INCORPORADORA S.A.

Notas explicativas da Administracédo as demonstracdes contabeis
individuais e consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

1.

Contexto operacional

A MDL Realty Incorporadora S.A. (“MDL Realty” ou “Companhia”) € uma sociedade
anbnima, de capital fechado, com sede no Rio de Janeiro, a Rua Helios Seelinger, n°
155, sala GR 105 — Barra da Tijuca - RJ. A Companhia foi constituida em 10 de
outubro de 2007 e possui como objeto social (i) a promocao e a administracdo de
empreendimentos imobilirios de qualquer natureza, préprios ou de terceiros; (ii) a
compra, a venda e a negociagcdo com imoéveis de qualquer natureza para venda,
aluguel, desenvolvimento, investimento, incorporacdo de empreendimentos
imobiliarios, com construgéo e venda de unidades realizadas por meio de terceiros
contratados para este fim.

1.1  Situagcdo econdmico-financeira

O mercado imobiliario vem sofrendo ao longo dos anos com o cenario econémico
brasileiro. O que parecia ser uma volta do ambiente aquecido para negocios, com a
pandemia revelou-se um ambiente vulnerdvel as expectativas desse setor,
agravadas com o retorno de uma alta da inflacdo e subida das taxas de juros, bem
como dos indices de desemprego. Ainda sofremos com o0s custos dos imoéveis
construidos, que é resultado do alto estoque decorrente de lancamentos realizados
no periodo de crise e o passivo de contingéncias que vém sendo reduzido com a
celebracdo de acordos entre as partes. A Companhia vem trabalhando na
readaptacdo operacional ao novo cenéario, na reducdo de seus estoques e
significativa diminuicdo das alavancagens. Encerramos o exercicio de 2022
apresentando um prejuizo de R$ 19.663 na controladora e R$ 19.721 no consolidado,
0 que representa uma reducdo aproximada de 38% no comparativo com a
competéncia anterior (2021: R$ 31.619 na controladora e R$ 31.749 no consolidado).

Apresentacdo das demonstracfes contabeis e principais préaticas
contabeis

2.1. Declaracao de conformidade

As demonstracdes contabeis, individuais e consolidadas (“demonstracdes
contdbeis”), da Companhia foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, com as Normas Internacionais de
Contabilidade (International Financial Reporting Standards — IFRS), emitidas pelo
International Accounting Standard Board — lasb aplicaveis a entidades de
incorporacgao imobiliaria no Brasil, como aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC). Em conformidade
com a Orientacdo “OCPC 07 - Evidenciacdo na Divulgacao dos Relatérios Contabil -
Financeiros de Propésito Geral”, as informacBes relevantes préprias das
demonstragBes contdbeis estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas
pela Administracéo na sua gestéo.
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MDL REALTY INCORPORADORA S.A.

Notas explicativas da Administracédo as demonstracdes contabeis
individuais e consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

As préticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na
legislacdo societaria brasileira e os Pronunciamentos, as Orientacées e as
Interpretacfes emitidas pelo CPC e CFC.

2.2. Base de preparacdo das demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

As demonstracfes contdbeis, individuais e consolidadas foram preparadas
considerando o custo histérico como base de valor e ajustadas para refletir os ativos
financeiros e as propriedades para investimentos mensurados ao valor justo contra
o resultado do exercicio.

A preparacdo das demonstracfes contabeis, individuais e consolidadas, requer o uso
de certas estimativas contabeis criticas e também o exercicio de julgamento por parte
da administragdo da Companhia no processo de aplicacao das politicas contabeis da
Companhia. As demonstracdes contébeis, individuais e consolidadas da Companhia
incluem, portanto, estimativas referentes ao custo orgado total dos
empreendimentos, valor justo de ativos, selecdo das vidas Uteis do ativo imobilizado
e de intangiveis, além da determinacdo de provisdes para tributos e contingéncias e
outras similares, cujos resultados reais podem apresentar variagbes em relagédo as
estimativas. Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento e possuem maior
complexidade, bem como as areas nas quais premissas e estimativas sao
significativas para as demonstra¢des contabeis consolidadas, estdo divulgadas na
Nota 2.5.2.

Os resultados a serem apurados, quando da concretizacdo dos fatos que resultaram
no reconhecimento destas estimativas, poderdo ser diferentes dos valores
reconhecidos nas demonstragdes contabeis. A Administragdo monitora e revisa
periodicamente e tempestivamente estas estimativas e suas premissas.

2.3. Data de aprovacdo de emissdo das demonstracfes contabeis
individuais e consolidadas

A emissdo das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas da
Companhia foram autorizadas pela Diretoria em 30 de marco de 2023.

2.4. Moeda funcional e moeda de apresentacao
As demonstragBes contabeis individuais e consolidadas estdo apresentadas
em Reais, que é a moeda funcional da Companhia e de suas controladas.

Todos os saldos foram arredondados para o milhar mais proximo, exceto
guando expressamente indicado de outra forma.
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2.5. Resumo das principais praticas contabeis

2.5.1 Bases de consolidacao

As controladas da Companhia sédo integralmente consolidadas a partir da
respectiva data de aquisi¢cao, sendo esté a data na qual a Companhia obtém o
seu controle, e continuam a ser consolidadas até a data em que o controle
deixe de existir. A Companhia controla uma entidade quando esta exposta ou
tem direito a retornos variaveis decorrentes de seu envolvimento com a
entidade e tem a capacidade de interferir nesses retornos devido ao poder que
exerce sobre a entidade.

Todos os saldos intragrupo, receitas, despesas, ganhos e perdas néo
realizados, oriundos de transacoes intragrupo, sédo eliminados por completo.

As praticas contdbeis foram aplicadas de maneira uniforme em todas as
controladas incluidas nas demonstracdes contabeis consolidadas da
Companbhia.

No exercicio de 2022 algumas controladas que intermediavam outras
controladas, foram incorporadas para uma simplificagcdo societaria. As
empresas M18 Incorporacdo e BR Stores Holding foram incorporadas e
passaram a ser controladas diretas as empresas: Tentilhdo e BR Stores
Empreendimentos. As empresas Alfa Africa, SPE Sassicaia tiveram suas cotas
negociadas internamente. As demais controladas como Alfa Portugal e
Granatina tiveram suas operacdes encerradas.

Sociedade de propésito especifico 2022 2021
Abibe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Alfa Africa Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100% 0%
Alfa América Empreendimentos Imobilirios SPE Ltda. 100% 100%
Alfa Antartida Incorporadora SPE Ltda. 100% 100%
Alfa Chile Incorporadora SPE Ltda. 100% 100%
Alfa Portugal Incorporadora SPE Ltda. 0% 100%
Alfa Venezuela Incorporadora SPE Ltda. 100% 100%
Aracari Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Arara Verde Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Atoba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
BR Stores Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100% 0%
BR Stores Holding Gestao Ltda. 0% 100%
Cacatu Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 90% 90%
Cardeal Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Cassiopeia Incorporadora Ltda. 100% 100%
Catraca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 89,01% 89,01%
Cegonha Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100% 100%
Cisne Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Condor Sao Cristovao Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 70% 70%
Conexao Mdl Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Cuco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
DBE 3000 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%

Dominé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
14
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Sociedade de propésito especifico 2022 2021
Espléndido Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Faisdo Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100% 100%
Falcdo Manoel Telles Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Fonseca Rodrigues Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100% 100%
Garca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Garibaldi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Granatina Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 0% 100%
Guard Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Hampton Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Jandaia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Jardins de Orleans Incorporadora SPE Ltda. 87,49% 87,49%
Juriti Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
M18 Incorporagdo, Consultoria e Participacéo Ltda. 0% 100%
Mandarim Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Mandrido Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Marreco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99% 99%
MDL Planejamento e Constru¢des Ltda. 100% 100%
MDL Servigos Financeiros Imobiliarios Ltda. 100% 100%
MDL Vendas Ltda. 100% 100%
Pomba Azul Participagfes Ltda. 100% 100%
Quero Quero Barros Junior Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Saira-Viava Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Saira-Ouro Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Seriema Consultoria Imobiliaria Ltda. 100% 100%
SJB Incorporacdes Imobiliarias Ltda. 100% 100%
SPE Sassicaia Incorporadora Ltda. 100% 0%
SPE Solaia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,6% 97,6%
Tentilhdo Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100% 0%
Tiziu Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Tucano Santa Efigénia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Urubu Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%

2.5.2 Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

As demonstracdes contabeis individuais e consolidadas foram elaboradas
com base em diversas bases de avaliacdo utilizadas nas estimativas
contabeis. As estimativas contdbeis envolvidas na preparacdo das
demonstragfes contabeis foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos,
com base no julgamento da Administracdo para determinacdo do valor
adequado a ser registrado nas demonstracdes contabeis e estdo de acordo
com os CPCs e sé@o as melhores estimativas disponiveis. Itens significativos
sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a selegéo de vidas Uteis do
ativo imobilizado e de sua recuperabilidade nas operacdes, avaliacdo dos
ativos financeiros pelo valor justo e pelo método de ajuste a valor presente,
andlise do risco de crédito para determinagdo da provisdo estimada para
crédito de liquidacao duvidosa, analise do custo or¢cado para reconhecimento
de resultados dos empreendimentos imobiliarios, assim como analise dos
demais riscos para determinacdo de outras provisdes, inclusive para
contingéncias.
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Os resultados a serem apurados, quando da concretizacdo dos fatos que
resultaram no reconhecimento destas estimativas, poderéo ser diferentes dos
valores reconhecidos nas presentes demonstracbes contabeis. A
Administracdo monitora e revisa periodicamente e tempestivamente estas
estimativas e suas premissas pelo menos, anualmente. As revisdes das
estimativas sdo reconhecidas de forma prospectiva.

As informag@es sobre as incertezas relacionadas as premissas e estimativas
gue possuem um risco significativo de resultar em um ajuste material no
exercicio findo de 31 de dezembro de 2022 sédo conforme segue:

Valor justo de instrumentos financeiros

Quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no
balango patrimonial ndo puder ser obtido de mercados ativos, o valor justo é
determinado utilizando técnicas de avaliagéo, incluindo o método de fluxo de
caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles
praticados no mercado, quando possivel. Contudo, quando isso nao for viavel,
um determinado nivel de julgamento é requerido para estabelecer o valor
justo. O julgamento inclui considerac8es sobre os dados utilizados como, por
exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudangas nas
premissas sobre esses fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos
instrumentos financeiros.

Perdas esperadas com créditos de clientes e provisdo para
distratos

A Companhia e suas controladas revisam periodicamente suas premissas
para constituicdo da perda de créditos esperadas e distratos, face a revisao
dos historicos de suas operagdes correntes e melhoria de suas estimativas.
O julgamento feito com base na perda histérica e esperada pode divergir do
valor que serd realizado, face as caracteristicas singulares de cada cliente.

Provisdo para contingéncias

A Companhia e suas controladas reconhecem provisdo para causas
tributarias, civeis e trabalhistas. A avaliacdo da probabilidade de perda inclui
a avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as
jurisprudéncias disponiveis, as decisées mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados
externos.

As provisdes séo revisadas e ajustadas periodicamente, levando em conta
eventual alteracdo nas circunstancias, tais como o0 prazo de prescricao
aplicavel, as conclusbes de inspecdes fiscais ou as exposi¢cdes adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais, bem
como as provas produzidas.
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2.5.3

Orcamento de obras

Os custos orcados totais, compostos pelos custos incorridos e custos
previstos a incorrer para o encerramento das obras, sdo regularmente
revisados, conforme a evolugdo das obras, e 0s ajustes com base nesta
revisao sao refletidos nos resultados da Companhia e de suas controladas de
acordo com o método contabil utilizado.

Avaliacado do valor recuperavel de ativos

De acordo com o CPC 01 (R1) - Reducédo ao valor recuperavel de ativos, a
Administragdo revisa anualmente o valor contdbil liquido dos ativos da
Companhia e suas controladas com o objetivo de identificar eventos ou
mudancas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que
possam indicar deterioracdo ou perda de valor recuperavel de seus ativos.
Caso tais evidéncias sejam identificadas, realiza-se um calculo do valor
recuperavel do ativo e se o valor contabil liquido exceder o valor recuperavel
constitui-se provisdo para deterioracdo, ajustando o valor contabil liquido do
ativo ao seu valor recuperavel, quando aplicavel.

As premissas utilizadas para determinacéo dos valores dos ativos baseiam-
se na avaliagdo ou na indicacdo de que o ativo registrado a valor contabil
excede o seu valor recuperavel. Essas indicacdes levam em consideragéo a
obsolescéncia do ativo, a reducao significativa e inesperada de seu valor de
mercado, alteracdo no ambiente macroeconémico em que a Companhia e
suas controladas atuam, e flutuacao das taxas de juros que possam impactar
os fluxos de caixa futuros das unidades geradoras de caixa.

Os estoques de imdveis a comercializar e o ativo intangivel da Companhia
sd0 0s principais ativos que tém seus valores de recuperacdo testados ao
final de cada exercicio social.

Ativos e passivos financeiros

Conforme o CPC 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro é
classificado como mensurado: a custo amortizado; valor justo por meio dos
outros resultados (“VJORA") — instrumento de divida; VJORA — instrumento
patrimonial; ou valor justo por meio de resultado (“VJR”). A classificacdo dos
ativos financeiros, segundo o CPC 48, é geralmente baseada no modelo de
negocios no qual um ativo financeiro € gerenciado e em suas caracteristicas
de fluxos de caixa contratuais. Derivativos embutidos em que o contrato
principal € um ativo financeiro no escopo da norma nunca sao separados. Em
vez disso, o instrumento financeiro hibrido € avaliado para classificacdo como
um todo.
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Um ativo financeiro € mensurado ao custo amortizado se atender ambas as
condicbes a seguir e ndo for designado como mensurado a VJR:
U € mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja manter
ativos financeiros para receber fluxos de caixa contratuais; e
U seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa
gue sao relativos ao pagamento de principal e juros sobreo valor
principal em aberto.
U Um instrumento de divida € mensurado a VJORA se atender ambas
as condi¢des a seguir e nao for designado como mensurado a VJIR:
U € mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo é atingido
tanto pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela
venda de ativos financeiros;
U seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa
gue sdo apenas pagamentos de principal e juros sobre o valor principal
em aberto.

No reconhecimento inicial de um investimento em um instrumento patrimonial
gue ndo seja mantido para negociacdo, a Companhia pode optar
irrevogavelmente por apresentar alteracfes subsequentes no valor justo do
investimento em outros resultados abrangentes (“ORA”). Esta escolha é feita
investimento por investimento.

Todos os ativos financeiros ndo classificados como mensurados ao custo
amortizado ou VJORA, conforme descrito acima, sao classificados como VJR.
Isso inclui todos os ativos financeiros derivativos. No reconhecimento inicial,
a Companhia pode designar de forma irrevogavel um ativo financeiro que de
outra forma atenda o0s requerimentos para ser mensurado ao custo
amortizado ou como VJORA como VJR se isso eliminar ou reduzir
significativamente um descasamento contabil que de outra forma surgiria
(opcao de valor justo disponivel no CPC 48).

Ativos financeiros mensurados a VJR - Esses ativos sao
subsequentemente mensurados ao valor justo. O resultado liquido, incluindo
juros ou receita de dividendos, é reconhecido no resultado.

Ativos financeiros a custo amortizado - Estes ativos sdo mensurados de
forma subsequente ao custo amortizado utilizando o método dos juros
efetivos. O custo amortizado é reduzido por perdas por reducdo ao valor
recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas sao
reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no de reconhecimento
€ reconhecido no resultado. Instrumentos de divida ao VJORA - Esses ativos
sdo mensurados de forma subsequente ao valor justo. Os rendimentos de
juros calculados utilizando o método dos juros efetivo, ganhos e perdas
cambiais e perdas por reducdo ao valor recuperavel sdo reconhecidos no
resultado.

A Companhia avaliou a classificacdo e mensuracao dos ativos financeiros e
de acordo com o seu modelo de gerenciamento de ativos financeiros, concluiu
gue a classificacao para a maioria das aplica¢des financeiras € a mensurada
a valor justo por meio do resultado.
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Ativos financeiros (ndo derivativos) a valor justo por meio de
resultado

a) Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender aos
compromissos de caixa de curto prazo, e ndo para investimento ou outros
fins. Em conformidade com o CPC 03 (R2) - Demonstracdo dos fluxos de
caixa, a Companhia considera como equivalente de caixa as aplicacfes
financeiras de conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa. As
aplicacdes financeiras da Companhia sao representadas por fundos DI,
Certificados de Dep6sito Bancéario (CDB), e operagbes compromissadas
(operagBes com compromisso de recompra), com resgate em prazo inferior a
90 dias da data das respectivas operacdes.

b) Titulos e valores mobiliarios

A Companhia classifica as suas aplicacdes financeiras na categoria de
mantidas para negociacao, considerando o proposito para qual o investimento
foi adquirido.

As aplicacdes financeiras mantidas para negociacdo sdo mensuradas pelo
seu valor justo. Os juros e variagdo monetaria, quando aplicaveis, sao
reconhecidos no resultado quando incorridos.

c) Contas areceber de clientes

S&o apresentadas pelo valor nominal ou de realizacdo, sujeitos ao Ajuste a
Valor Presente (AVP), incluindo atualiza¢cdes monetérias e juros, quando
aplicaveis. A Companhia constitui provisdo para crédito de liquidacéo
duvidosa para os valores inadimplentes com base na avaliacdo individual de
cada cliente uma vez que os atrasos, ha maioria das vezes, sdo decorrentes
do processo de financiamento bancario das unidades imobilidrias pelos
respectivos compradores dos iméveis. Caso o comprador ndo tenha
condicdes de repasse da unidade imobiliria € realizado o distrato da unidade,
com a retomada do imdvel e a devolucao dos valores pagos ao adquirente.
Quando do encerramento do exercicio na avaliacao do cliente ja foi detectado
risco de distrato iminente, a Companhia constitui provisdo para o distrato,
provisionando o saldo a devolver do cliente e o efeito no resultado da
devolucdo da unidade, bem como seus reflexos em ativo e passivo.

A variagdo monetaria e os rendimentos sobre o saldo de contas a receber das
unidades em fase de construcdo sdo registrados no resultado do exercicio
como "Receitas de incorporacdo imobiliaria". Apos o periodo de construcao,
0s juros séo contabilizados como “Receitas financeiras”.
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Passivos financeiros

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo
amortizado ou ao VJR. Um passivo financeiro é classificado como mensurado
ao valor justo por meio do resultado caso for classificado como mantido para
negociacao, for um derivativo ou for designado como tal no reconhecimento
inicial. Passivos financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor
justo e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no resultado. Outros
passivos financeiros sé@o subsequentemente mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos
e perdas cambiais sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda
no desreconhecimento também é reconhecido no resultado.

Os passivos financeiros da Companhia incluem, principalmente, contas a
pagar aos fornecedores, outras contas a pagar, empréstimos e
financiamentos, instrumentos financeiros derivativos e obrigacbes por
aquisicao de imoveis.

d) Instrumentos financeiros passivos e derivativos

Os instrumentos financeiros somente sdo reconhecidos a partir da data em
gue a Companhia se torna parte das suas disposi¢cdes contratuais. Quando
reconhecidos, sdo inicialmente registrados ao seu valor justo, acrescido dos
custos de transacdo que sejam diretamente atribuiveis a sua aquisicao ou
emissédo, quando aplicavel. Sua mensuracdo subsequente ocorre a cada data
de balanco, de acordo com as regras estabelecidas e caracteristicas de cada
tipo de ativos e passivos financeiros.

e) Empréstimos e financiamentos

De acordo com o CPC 48 — Instrumentos Financeiros, apds reconhecimento
inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de
juros efetivos. Ganhos e perdas sdo reconhecidos na demonstracdo do
resultado no momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo
de amortizacao pelo método da taxa de juros efetivos.

Os empréstimos e financiamentos estdo atualizados pelas variacbes

monetarias, acrescidos dos respectivos encargos contratuais incorridos até a
data do balanco.

f) Obrigacdes por aquisicado de imoveis
As obrigacdes estabelecidas contratualmente para aquisicoes de terrenos séo

registradas pelo valor original acrescido, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias incorridos.
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254

2.5.5

Iméveis a comercializar
Terrenos, iméveis em construcao e imdveis concluidos

Os terrenos séo registrados ao custo de aquisi¢cdo, acrescidos dos encargos
financeiros gerados, quando aplicavel, pelo seu correspondente contas a
pagar.

Os imébveis em construcdo ou prontos para serem comercializados sdo
registrados ao custo incorrido de construcdo que ndo excede ao seu valor
liquido realizavel. O custo compreende: o terreno; materiais; mao-de-obra
contratada; e outros custos de construcdo relacionados, incluindo, o custo
financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de contas a pagar por
aquisicao de terrenos, operagfes de crédito imobiliario incorridos durante o
periodo de construgdo e os juros de operacdo de emissao de debénture, os
guais séo capitalizados na rubrica de “Estoque de imdveis a comercializar’ e
levados ao resultado da Companhia na proporgédo dos custos incorridos na
rubrica “Custo de bens e/ou servigos vendidos”).

O valor liquido realizavel é o preco estimado de venda em condi¢g6es normais
de negdcios, deduzidos 0s custos de execucao.

Permutas fisicas registradas pelo valor justo

O pagamento de terrenos com unidades a serem construidas (permutas
fisicas), sdo registradas pelo valor justo, avaliadas pelo valor de venda das
unidades permutadas, contabilizados na rubrica de adiantamento de clientes
com contrapartida na rubrica de custo de terrenos, sendo a receita da venda
de imoveis reconhecida de acordo com o critério de reconhecimento de
receitas descrito na Nota Explicativa n® 2.5.11.

Investimentos em coligadas, controladas e controladas em
conjunto

Os investimentos da Companhia em coligadas, controladas e controladas em
conjunto sdo contabilizados com base no método da equivaléncia patrimonial
nas demonstracdes contbeis individuais.

As coligadas sédo aquelas entidades nas quais a Companhia, direta ou
indiretamente, tenha influéncia significativa, mas nao controle ou controle em
conjunto, sobre as politicas financeiras e operacionais. A influéncia
significativa supostamente ocorre quando a Companhia, direta ou
indiretamente, mantém até 50% do poder votante da entidade.

Uma controlada € uma entidade sobre a qual a Companhia tem a gestédo
financeira e operacional das atividades.
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2.5.6

2.5.7

2.5.8

Com base no método da equivaléncia patrimonial, os investimentos sao
contabilizados no balanco patrimonial ao custo, adicionado das mudancas
apos a aquisicao da participacao societéria.

A participacdo societéria nas coligadas, controladas e controladas em
conjunto esta demonstrada na demonstragéo do resultado como equivaléncia
patrimonial, representando o lucro liquido atribuivel aos seus acionistas.

As demonstracdes contdbeis das coligadas, controladas e controladas em
conjunto sdo elaboradas para 0 mesmo periodo de divulgacdo que a
Companbhia.

Propriedade para investimento

s

A propriedade para investimento € inicialmente mensurada pelo custo e
subsequentemente ao valor justo, sendo que quaisquer alteracbes no valor
justo sdo reconhecidas no resultado.

Ganhos e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento
(calculado pela diferenca entre o valor liquido recebido na venda e o valor
contabil do item) sédo reconhecidos no resultado. Quando uma propriedade
para investimento anteriormente reconhecida como ativo imobilizado é
vendida, qualquer montante reconhecido em ajuste de avaliacdo patrimonial
é transferido para lucros acumulados.

Imobilizado

O imobilizado é registrado pelo custo de aquisicdo, formacao ou construcao,
deduzido das respectivas depreciacdes acumuladas, calculadas pelo método
linear a taxas que levam em considerag¢ao o tempo de vida Gtil estimado dos
bens.

Ativos intangiveis

De acordo com o CPC 04 (R1) - Ativo Intangivel, ativos intangiveis adquiridos
separadamente sdo mensurados ao custo de aquisicdo e, posteriormente,
deduzidos da amortizagdo acumulada e perdas do valor recuperavel, quando
aplicavel. O custo de ativos intangiveis adquiridos em uma combinacao de
negocios corresponde ao valor justo na data da aquisicéo.

A vida util de ativo intangivel é avaliada como definida ou indefinida.
Ativos intangiveis com vida util definida sdo amortizados ao longo da vida util

econdmica e avaliados em relacdo a perda por reducao ao valor recuperavel
sempre que houver indicacdo de perda de valor econémico do ativo.
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2.5.9 Ajuste avalor presente

Os elementos integrantes do ativo e passivo, quando decorrentes de
operacdes de curto prazo, se relevantes, e de longo prazo, sem a previsao de
remuneracgao ou sujeitas a: (a) juros pré-fixados; (b) juros notoriamente abaixo
do mercado para transacdes semelhantes; e (c) reajustes somente por
inflacdo, sem juros, séo ajustados ao seu valor presente com base em taxa
de juros de longo prazo, sendo suas reversdes reconhecidas no resultado do
exercicio na rubrica de “receita de incorporac¢ao imobiliaria” no periodo pré-
chaves e na rubrica de “receitas financeiras” no periodo pos-chaves.

2.5.10 Provisdes
Imposto de renda e contribuigcdo social sobre o lucro

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os
impostos de renda correntes e diferidos e sdo reconhecidos no resultado.

O imposto corrente é o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do
exercicio, as taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas
na data de apresentacdo das demonstracdes contabeis e qualquer ajuste aos
impostos a pagar com relagdo aos exercicios anteriores.

O imposto corrente é o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do
exercicio, a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas
na data de apresentacdo das demonstracdes contabeis e qualquer ajuste aos
impostos a pagar com relacdo aos exercicios anteriores.

O imposto diferido é reconhecido com relacéo as diferencas temporérias entre
os valores contdbeis de ativos e passivos para fins contabeis e os
correspondentes valores usados para fins de tributacdo. O imposto diferido é
mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferencas
temporérias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram
decretadas ou substantivamente decretadas até a data de apresentacao das
demonstra¢Bes contabeis.

Regime do lucro real: O imposto de renda e a contribuicdo social do
exercicio corrente e diferido séo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$ 240
para imposto de renda e 9% sobre o lucro tributavel para contribuigcdo social
sobre o lucro liquido, e consideram a compensacao de prejuizos fiscais e base
negativa de contribuicao social, limitada a 30% do lucro real.

A Controladora e determinadas controladas em conjunto optaram pelo regime
de lucro real que considera a compensacdo de prejuizos fiscais e base
negativa de contribuicdo social, para fins de determinacdo de exigibilidade.
Portanto, as adigbes ao lucro contdbil de despesas temporarias nao
dedutiveis ou exclus@es de receitas temporarias nao tributaveis, consideradas
para apuracdo do lucro tributavel corrente.
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Regime do lucro presumido: Conforme facultado pela legislacao tributaria,
determinadas controladas que tiveram receita bruta anual do exercicio
imediatamente anterior inferior a R$ 78.000 optaram pelo regime de lucro
presumido. A provisdo para imposto de renda é constituida trimestralmente,
a aliquota de 15%, acrescido o adicional de 10% (sobre a parcela que exceder
R$ 60 do lucro presumido por trimestre), aplicada sobre a base de 8% das
receitas de vendas. A CSLL é calculada a aliquota de 9% sobre a base de
12% das receitas de vendas. As receitas financeiras e demais receitas séo
tributadas integralmente de acordo com as aliquotas vigentes de IRPJ e
CSLL. Para mais detalhes sobre impostos, vide nota explicativa n® 23.

Regime especial tributario do patriménio de afetacédo: Instituido por meio
da Lei no 10.931/2004 (RET) aplicavel aos empreendimentos imobiliarios que
optaram por esse regime, em carater opcional e irretratavel enquanto
perdurarem os direitos e obrigacbes do incorporador junto aos adquirentes
dos imoOveis que compdem o empreendimento afetado. Cada

empreendimento submetido ao RET prevé uma tributagdo a aliquota de
1,92% para imposto de renda e contribuicdo social e 2,08% para Cofins e PIS.

Provisao para garantias

Os custos com garantias para o periodo pés-obra fazem parte do custo dos
imoveis vendidos. Para empreendimentos com construcdo propria, a
Companhia registra provisdo baseada no orcamento e historico de gastos.
Para os empreendimentos em que a Companhia contrata terceiros para a
construcdo, estes assumem a responsabilidade pelas garantias para o
periodo pés-obras.

2.5.11 Reconhecimento de receitas, custos e despesas

a) Reconhecimento da receita

No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes foram
adotados os preceitos introduzidos pelo CPC 47 a partir de 1° de janeiro de
2018, contemplando as orienta¢des do Oficio CVM/SNC/SEP 02/2018, onde
a transferéncia do controle do bem ou servico contratado podera ser
evidenciada em um momento especifico do tempo (“at a point in time”) ou ao
longo do tempo (“over time”).

Para definicdo da forma de apropriagcdo da receita, € preciso verificar o
cumprimento das obriga¢des de performance. Tal verificacdo se d4 em cinco
etapas:1) identificacdo do contrato; 2) identificacdo das obrigagbes de
desempenho; 3) determinagdo do preco da transacéo; 4) alocacao do preco
da transacédo as obrigacdes de desempenho; 5) reconhecimento da receita.
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Nessa avaliacdo, o modelo de negdcios da Companhia em sua totalidade
refere-se as vendas integralmente repassadas para instituicdo financeira, nos
empreendimentos em construgédo e também nos concluidos. No momento da
assinatura do contrato de financiamento bancario, a titularidade é transferida
para a instituicdo financeira, ndo cabendo mais a incorporadora qualquer risco
de recebimento e/ou controle do ativo. Portanto, nesse momento se da o
cumprimento da obrigacéo de performance para o empreendimento.

Na tabela abaixo, resumo do contrato celebrado na modalidade
“financiamento na planta e concluidos”, partes envolvidas, garantias e riscos
existentes:

§ Contrato: Financiamento bancario;

§ Partes: MDL — Vendedora; Cliente e Instituicdo financeira — Credora
fiduciéria;

Garantia real do imovel: Instituicdo financeira;

Risco de mercado: Comprador e Instituicdo financeira;

Risco de Distrato: caso de inadimplemento, pelo cliente, a IF podera
consolidar a propriedade em seu nome para posterior alienagéo do imovel
a terceiros, conforme procedimentos previstos no art.27 da Lei 9.514/97.
O valor arrecadado tera como objetivo principal a quitacdo do saldo
devedor do cliente.

wn W W

b) Mensuracéo do resultado de incorporacéo e venda de imoéveis

Nas vendas de unidades concluidas, o resultado € apropriado ho momento
em que a venda é efetivada e ha transferéncia do controle desses bens ao
cliente, independentemente do prazo de recebimento do valor de venda.

Quando h& vendas de unidades ndo concluidas, observamos 0s seguintes
procedimentos:

8 As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado quando houver a
transferéncia continua do controle para instituicdo financeira ou cliente,
utiizando-se o método do percentual de conclusdo de cada
empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razdo do custo
incorrido em relacdo ao custo total orcado dos respectivos
empreendimentos.

Nos casos que durante o periodo de aprovacdo do cliente junto a
entidade financiadora se houver indicios que o cliente ndo cumprird com
sua parte contratual é realizada a provisdo para distrato do seu valor
integral;

8§ Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam
superiores aos valores efetivamente recebidos de clientes, séo
registrados em ativo circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica
“Contas a receber de incorporacao e servi¢os prestados”. Os montantes
recebidos com relagédo a venda de unidades que sejam superiores aos
valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica

"Obrigacdes por compra de iméveis e adiantamentos de clientes";
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§ A variacdo monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber até a
entrega das chaves, assim como o ajuste a valor presente do saldo de
contas a receber, sdo apropriados ao resultado de incorporacéo e venda
de imoveis quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia
dos exercicios “pro rata temporis”;

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

8 Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicdo de terrenos e
os diretamente associados ao financiamento da construcdo, 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 os mesmos critérios de apropriacao do custo
de incorporacdo imobiliaria na proporcdo das unidades vendidas em
construcao;

§ Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita
auferida de incorporagéo imobiliaria e a receita acumulada submetida a
tributacdo s&o calculados e refletidos contabilmente por ocasido do
reconhecimento dessa diferenca de receita;

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

2.5.12 Demais receitas e custos

As demais receitas e custos incluem os rendimentos, 0os encargos e as
variacbes monetarias e cambiais, que foram calculados com base em indices
ou taxas oficiais e que incidem sobre ativos e passivos circulantes e ndo
circulantes. Incluem também os ajustes de ativos a valor de mercado ou de
realizacao.

2.5.13 Novas normas e interpretacdes ainda néo efetivas
Uma série de novas normas serao efetivas para exercicios iniciados apos 1°

de janeiro de 2022. A Companhia e suas controladas ndo adotaram essas
normas na preparacéo destas demonstracdes contabeis.
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As seguintes normas alteradas e interpretacdes ndo deverdo ter um impacto
significativo nas demonstracdes contabeis da Companhia e de suas
controladas:

Q

1° de janeiro de 2022 - Contratos onerosos — custo de cumprimento
de um contrato (alterac6es ao NBC TG 25 (R1)/IAS 37);

1° de janeiro de 2022 - Ciclo anual de melhorias as normas IFRS 2018-
2020 (alteracdes ao IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 e IAS 41);

1lo de janeiro de 2022 - Imobilizado — Receitas antes do uso
pretendido (alteracdes ao NBC TG 27 (R4) /IAS 16);

1° de janeiro de 2022 - Referéncias a estrutura conceitual (alteracdes
ao NBC TG 15/IFRS 3);

1° de janeiro de 2023 - Classificacdo de passivo como circulante e ndo
circulante (alteracfes ao NBC TG 26 (R4)/IAS 1 e NBC TG 23/IAS 8);
1° de janeiro de 2023 - IFRS 17 Contratos de Seguro, e alteracbes a
IFRS 17 Contratos de Seguro.

3. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Caixa 2 - 40 39
Bancos conta movimento 279 1.231 3.272 10.436
Aplicagbes financeiras - - 6.723 8
Total 281 1.231 10.035 10.483

As aplicagbes financeiras referem-se a aplicacdes em CDBs com remuneracdo de
75% a 100% do CDI. As aplicacdes possuem caracteristicas de liquidez imediata.

4. Contas areceber de clientes

Controladora Consolidado

2022 2021 2022 2021
Unidades concluidas 2.610 3.853 33.151 52.364
Unidades em obra —
permutante 12.742 14.309 12.742 14.309
Ajuste a valor presente e
PECLD - (132) (133) (5.219) (7.746)
Servicos prestados -
Locagao - - 3.821 3.314
Total 15.220 18.029 44,495 62.241
Parcela circulante 7.132 3.606 20.930 32.778

Parcela nao circulante 8.088 14.423 23.565 29.463
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Conforme mencionado na nota explicativa 2.5.11, a Companhia e suas controladas
adotam os procedimentos e normas estabelecidos pelas Orientacbes OCPC 01 (R1)
e OCPC 04 do CPC - Comité de Pronunciamentos Contabeis para reconhecimento
contabil dos resultados auferidos nas operacfes imobiliarias realizadas.

As contas a receber de venda de imoveis estdo atualizadas pela variacdo do indice
Nacional da Construcéo Civil (INCC) até a emisséo do habite-se do empreendimento.
ApOs a emissdo do habite-se séo atualizadas pelo IGP-M e h& a incidéncia de juros
de 12% a.a. (Tabela price).

Controladora Consolidado

2022 2022
Vencidos 1.499 4.400
Vencimento em até 6 meses 5.165 15.156
Vencimento em até 1 ano 468 1.373
Vencimento para mais de 1 ano 8.088 23.565
Total Geral 15.220 44,495

O célculo do ajuste a valor presente do contas a receber financeiro para unidades
ndo concluidas é apropriado proporcionalmente pelo critério descrito na nota
explicativa 2.5.11 Para o ano de 2020, a taxa de desconto média utilizada foi de
4,69%. Em 2021, com a conclusédo das obras das unidades que ndo haviam sido
concluidas em 2020 (habite-se), nao houve mais ajuste ao valor presente, pois a obra
em andamento é de unidades de permuta, com valor ja pré-estabelecido e fixado com
o incorporador (terceiro) permanecendo dessa forma em 2022.

O PECLD é estimado com base na esteira de cobranca mensal da companhia, que

sdo mensurados os valores possiveis de negociacdo, sem distrato. E além desses,
os valores que impactam o ativo em caso de efetivo distrato.
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5. Valores areceber

Os valores a receber em 31 de dezembro de 2022 e 2021, referem-se, basicamente,
a alteragbes e/ou vendas de participagbes societarias, conforme demonstrado

abaixo:
Controladora Consolidado

2022 2021 2022 2021
Alfa Realty Part. Neg6cios Imob. Ltda. - 1.346 - 1.346
Cacatu Empreendimentos Imobiliarios - 2.244 - 2.244
Ltda.
Catraca Empreendimentos Imobiliarios - 1.691 - 1.691
Ltda.
Gaio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 440 - 440
Harpia Empreendimentos Imobiliarios 164 164 164 164
Ltda.
Jardins de Orleans Empreendimentos - 1.504 - 1.504
Imobiliarios
Jodo Fortes - West / Andorinha / 49.048 49.049 49.048 49.049
Arara/Palms Recreio / Largo dos Palacios
Condéminos BR Stores - - 1.929 1.613
Demais SPEs - 111 130

35

(-) PECLD (*) (47.187) (47.187) (47.187) (47.187)
Total 2.060 9.251 4.065 10.994
Parcela circulante - 9.251 2.005 10.994
Parcela ndo circulante 2.060 - 2.060 -

(*) A provisao estimada para créditos de liquidagdo duvidosa (PECLD) corresponde em sua maioria aos
valores a receber da Jodo Fortes Engenharia S.A., a qual se encontra em processo de recuperacao
judicial.

6. Imoéveis a comercializar

Representados pelos custos das unidades imobilidrias concluidas, bem como pelos
terrenos para futuras incorporagdes, assim distribuidos:

Controladora Consolidado

2022 2021 2022 2021
Terrenos - - 13.481 13.335
Iméveis concluidos 9.430 27.356 92.184 129.083
(-) Reducéo do valor dos
Estoques/Terrenos (766) (4.488) (25.028) (18.670)
Juros capitalizados 2.993 2.993 2.993 2.993
Total 11.657 25.861 83.630 126.742
Parcela circulante 8.664 22.868 30.851 110.413

Parcela nao circulante 2.993 2.993 52.779 16.329
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Em atendimento ao pronunciamento técnico CPC 01 — Reducéo ao valor recuperavel
dos ativos, a Companhia avalia a perspectiva de realizacdo dos seus estoques. O
valor da provisdo acumulada em 2022 é de aproximadamente R$ 766 (R$ 4.488 em
2021) na Controladora e R$ 25.028 no Consolidado no exercicio de 2022 (R$ 18.670
em 2021). Em avaliacdo ao giro do estoque com base nos ultimos 3 exercicios,
constituiu-se o valor adequado para a segregacao de estoque de curto e longo prazo.

Alocacéo dos encargos financeiros

A Companhia firma empréstimos e repassa as controladas e controladas em conjunto
por meio de aumento de capital. As despesas financeiras de empréstimos,
financiamentos e debéntures, cujos recursos foram utilizados no processo de
construcao dos empreendimentos imobiliarios sdo capitalizadas na rubrica "juros a
apropriar" nas demonstracdes contabeis da Companhia. Na consolidacdo esse valor
é reclassificado para a rubrica de “Estoques” e apropriadas ao resultado na rubrica
de “Custos dos Imoveis Vendidos” de acordo com o percentual de vendas de cada
empreendimento. O total de juros capitalizados, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, na controladora foi de R$ 2.993 (2021: R$ 2.993), e no
consolidado de R$ 2.993 (2021: R$ 2.993), referente as aquisicfes de terrenos em
estoque.

Impostos a recuperar

A Companhia e suas controladas geram créditos de impostos com operagdes que
possuem retengfes na fonte e antecipacdes por estimativa mensais recolhidas. A
gestdo é executada través de aproveitamentos de créditos via compensacao
tributaria e/ ou solicitagé@o de restituicdo.

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
IRPJ - saldo negativo 253 274 330 366
CSLL.— base de calculo 830 826 830 826
negativa
Pis e Cofins a Recuperar 134 34 135 55
INSS a recuperar - 6 4 4
ISS a recuperar - - - 18
1.217 1.140 1.299 1.269
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8. Operac¢des com partes relacionadas
8.1 Operacdes de mutuo

Os saldos a receber representam principalmente operacées de empréstimos
em forma de mutuo, celebrados entre a Companhia, suas controladas e
parceiros. Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, os saldos ativos e passivos
com partes relacionadas estao assim apresentados:

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Ativo
Mutuo com Spe Solaia - 1.040 - -
Alfa Realty Part. e Negdcios Imob. Ltda. - 2.000 - 2.000
Total - 3.040 - 2.000

8.2 Conta corrente com Parceiros

Os saldos em aberto que decorrem de diferencas nos valores dos aportes da
Companhia com parceiros e os valores contabilizados e ndo eliminados por
SPEs que néo estdo consolidadas séo classificados como conta corrente com
parceiros:

Controladora

2022 2021
Conta corrente com parceiros — Ativo
Rouxinol Salvador Alende Empreend. Imob. Ltda. 473 473
Br Stores Empreendimentos - 3.117
Total 473 3.590

Consolidado

2021 2021
Conta corrente com parceiros — Ativo
Rouxinol Salvador Alende Empreend. Imob. Ltda. 473 473
Condominio Vargem Grande 208 144

Total 681 617
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8.3 Adiantamento para Futuro Aumento/Reducéo de Capital

Controladora

2022 2021
Conta corrente com parceiros — Passivo
Arara Verde Empreendimentos Imobiliarios Ltda 5.094 5.113
Dominé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 7.640 7.638
Rouxinol Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. - 379
Total 12.734 13.130

Consolidado

Conta corrente com parceiros — Passivo 2022 2021

Kroy Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 14
Rouxinol Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 379
Total - 393

Refere-se aos aportes realizados pela Companhia em suas controladas e
controladas em conjunto e coligadas.

Controladora

2022 2021

Saldos de AFACs / Reducdao de capital

Abibe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (236) (3.006)
Albatroz Vargem Pequena Empreend. Imob. Ltda - 578
Alfa Africa Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda (51) -
Alfa América Empreendimentos Imobiliarios SPE

Ltda - (617)
Alfa Antartida Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 8 258
Alfa Chile Incorporadora SPE LTDA - 56
Alfa Venezuela Incorporadora SPE Ltda. (3.100) (74)
Aracari Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 28 218
Atoba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 184 848
BR Stores Empreendimentos Imobilidrios Ltda 2.167 -
Cacatu Empreendimentos Imobiliarios Ltda (7.679) 595
Canario Quinta do Conde Empreend. Imob. Ltda. 1.663 1.641
Capilano Participa¢des S.A. 5 -
Cardeal Empreendimentos Imobiliarios Ltda (1) 221
Catraca Empreendimentos Imobiliarios Ltda (2.288) (8.356)
Cegonha Empreendimentos Imobiliarios Ltda - 1
Cisne Empreendimentos Imobiliarios Ltda (10) 3
Condor Sao Cristovao Empreend. Imobiliarios Ltda 655 544

Conexao MDL Imobiliarios Ltda. 43 196
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Controladora

2022 2021

Cuco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 254 (5.037)
Cyrela Piemonte 1.377 1.124
DBE 3000 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 87 (641)
Espléndido Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 12 (219)
Faisdo Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. (10) (1.075)
Falcdo Manoel Telles Empreend. Imobiliarios Ltda 60 357
Fonseca Rodrigues Empre. Imob. Ltda. (1.226) (604)
Garca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (33) (88)
Garibaldi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - (1.304)
Guara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (82) 8
Hampton Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (115) -
lepé Investimentos Imobiliarios Ltda 36 13
Jandaia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 36 (163)
Jardins de Orleans Incorporadora SPE Ltda. (1.292) (1.082)
Juriti Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (261) (14.079)
Lake Garden Empreendimentos Imobiliarios SPE

Ltda 709 676
Mandarim Participacdes Ltda. (311) (508)
Mandrido Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - (15.090)
Marreco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 231 (29.491)
MDL Planejamento e Constru¢des Ltda 26 3.952
MDL Servicos Financeiros Imobiliarios Ltda (27) 20
MDL Vendas (10) -
Papagaio Jodo Pessoa Empreend. Imobiliarios Ltda 697 462
Pomba Azul Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2 1
Quero Quero Barros Junior Empreend. Imob. Ltda 59 122
Rouxinol Salvador Alende Empreend. Imob. Ltda (1.280) 316
Sai Amarela S.A. 31 31
Saira-Ouro Empreendimentos Imobiliarios Ltda 35 (169)
Saira-Viava Empreendimentos Imobiliarios Ltda (21) (304)
Seriema Consultoria Imobiliaria Ltda. - 35
SJB Incorporagfes Imobiliarias Ltda. 3 187
SPE Solaia Empreendimentos Imobiliarios Ltda 19.563 17.394
Tucano Santa Efigénia Empreend. Imob. Ltda. - 494
Urubu Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (3) -

Total 9.935 (51.556)
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Consolidado
2022 2021

Saldos de AFAC’s

Albatroz Vargem Pequena Empreend. Imob. Ltda - 578
Canario Quinta do Conde Empreend. Imob. Ltda. 1.663 1.641
Capilano Participa¢des S.A. 5 -
Cyrela Piemonte 1.377 1.124
lepé Investimentos Imobiliarios Ltda 36 13
Lake Garden Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda 709 676
Papagaio Jodo Pessoa Empreend. Imobiliarios Ltda 697 462
Rouxinol Salvador Alende Empreend. Imob. Ltda (1.280) 316
Sai Amarela S.A. 31 31
Total 3.239 4.841

Controladora

2022 2021
Saldos de AFACs - SPEs ndo Consolidadas
Capilano Participacdes S.A. - 358
Total - 358

Capilano Participacdes S.A.
Conx Empreendimentos
Total

8.4 Remuneracao dos Administradores

Consolidado

2022 2021

- 358
264 -

264 358

Os administradores da Companhia receberam um total de R$ 2.100 (2021: R$
1.266), durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a titulo de

remuneracgéo e/ou beneficios em geral.
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9. Investimentos

9.1 Composicao dos investimentos durante os exercicios findos em 31

de dezembro de 2022 e 2021.

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Investimentos em empresas controladas 168.334 253.354 - -
Investimentos em coligadas (993) (3.249) (993) (3.249)
Participacdes Societarias 167.341 250.105 (993) (3.249)
Total dos Investimentos 203.023 292.771 2.932 1.378
Passivo a Descoberto (35.682) _ (42.666) (3.925) (4.627)
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Aumento ou Reducéo de

Reserva para aumento ou

Compra de minoritarios\Outros\

Investimentos — Controladora Participacao 2021 Equivaléncia Patrimonial Capital reducdo de Capital* Encerramento 2022

ABIBE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 20.008 (1.027) - (5.153) - 13.828
ALFA AMERICA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA 100% 645 104 (55) - (579) 115
ALFA ANTARTIDA INCORPORADORA SPE LTDA 100% 1.131 72 302 - - 1.505
ALFA CHILE INCORPORADORA SPE LTDA 100% (93) 38 60 - - 5
ALFA AFRICA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% - 168 - - 136 304
ALFA VENEZUELA INCORPORADORA SPE LTDA. 100% 11.056 882 (74) - - 11.864
ARACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 4.058 (85) 359 - - 4.332
ARARA VERDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS. 100% 5.107 (13) - - - 5.094
ATOBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 12.728 229 1.213 - - 14.170
BR STORES HOLDING GESTAO 100% 81.364 (66) - - (81.298) (0)
BR STORES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% - (2.876) - - 81.298 78.422
CACATU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 90% 5.628 1.225 196 - 565 7.614
CARDEAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 721 (460) 222 (16) - 467
CASSIOPEIA INCORPORADORA LTDA. 100% 6.612 4) - - - 6.608
CATRACA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 89,01% 10.917 167 (7.097) - 779 4.766
CISNE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA . 100% (278) 286 4 - - 12
CUCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 5.646 (81) (5.037) - - 528
DBE 3000 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 1.043 237 (641) (34) - 604
DOMINO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 7.643 (1) - - - 7.642
ESPLENDIDO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 1.345 258 12 (219) - 1.396
FAISAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA 100% 1.021 478 (1.075) (72) - 352
FALCAO MANOEL TELLES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% (219) (43) 357 (35) - 60
FONSECA RODRIGUES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. 100% 3.186 (265) (604) - - 2.316
GARCA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 4.606 (228) (88) (78) - 4211
GARIBALDI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 1.306 (2) (1.303) - - 1
GUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 823 (36) 50 - - 837
JARDINS DE ORLEANS INCORPORADORA SPE LTDA. 87,49% 506 76 (70) - 793 1.305
JURITI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 31.084 (2.568) (14.079) (2.543) - 11.894
M18 INCORPORAGAO, CONSULTORIA E PARTICIPACAO LTDA 100% 5.682 - - - (5.682) -
MANDARIM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 1.781 60 (508) (128) - 1.205
MARRECO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 31.012 (155) (21.063) - (8.428) 1.366
MANDRIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 31.687 16.044 (14.039) (16.648) (9.825) 7.219
MDL SERVICOS FINANCEIROS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 71 (46) 20 - - 45
SASSICAIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% - 1) - - 2 1
SERIEMA CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA 100% (15) 5.113 37 - - 5.135
TENTILHAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% - (1.140) - - 5.724 4.584
TIZIU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 5 136 - - - 141
URUBU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 142 1) 1 - - 142
ALBATROZ VARGEM PEQUENA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 45% (336) 56 522 242
LAKE GARDEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO SPE LTDA 50% (161) 319 - 158
PAINEIRA INCORPORADORA LTDA 43% - - - -
ROUXINOL SALVADOR ALENDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 50% (551) 1.355 316 1.120
SAI AMARELA S.A. 50% 1.064 - - 1.064
SAIRA VERDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 30% 226 - - 226
SAIRA SAPUCAIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 50% 88 34 - 122
Total de Investimentos 288.289 18.239 (62.063) (24.927) (16.515) 203.023
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Investimentos — Controladora Participacao 2021 Equivaléncia Patrimonial Aumento ou Reduéigf; Reser\::dpuéggoaggﬁgzg?tgﬁ Compra de minoriltzircizzf:grl:]gr?tso\ 2022
ALBATROZ VARGEM PEQUENA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 45% (336) 56 522 242
LAKE GARDEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO SPE LTDA 50% (161) 319 _ 158
PAINEIRA INCORPORADORA LTDA 43% : _ _ -
ROUXINOL SALVADOR ALENDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 50% (551) 1.355 316 1.120
SAI AMARELA S.A. 50% 1.064 . - 1.064
SAIRA VERDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 30% 226 ; _ 226
SAIRA SAPUCAIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 50% 38 34 _ 122
Total de Investimentos 300 1.764 838 - - 2.932
Investimentos — Controladora Participagao 2021 Equivaléncia Patrimonial Aumento de Capital Reserva para aumentq Oli Compra de minotarios\Outros\ 2022
reducéo de Capital Encerramento
CEGONHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% } Q) 1 _ _ (0)
CONDOR SAO CRISTOVAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 70% (796) (161) _ _ _ (957)
CONEXAO MDL IMOBILIARIA LTDA. 100% (239) (151) 327 R R (63)
HAMPTON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA 100% (203) 169 _ _ _ (34)
JANDAIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% (257) 167 (163) 122 - (131)
MDL PLANEJAMENTO E CONSTRUCOES LTDA. 100% (3.989) (1.440) 5.317 _ _ (112)
MDL VENDAS LTDA 100% 29 (547) - - - (518)
POMBA AZUL PARTICIPACOES LTDA. 100% B @) 1 _ _ 1)
QUERO QUERO BARROS JUNIOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 25 (124) (36) _ _ (135)
SAIRA VIUVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% 386 13 (304) (200) _ (105)
SAIRA-OURO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 100% 253 (53) (169) (99) R (68)
SJB INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA. 100% (844) (84) 312 ; ) (616)
SPE SOLAIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 97,6% (22.933) 1.419 _ _ (1.083) (22.597)
TUCANO SANTA EFIGENIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 100% (7.090) 166 505 _ _ (6.419)
CANARIO QUINTA DO CONDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 50% (854) (14) (868)
CYRELA PIEMONTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 25% (707) 97) (804)
IEPE - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. 43% 28) (65) (93)
KLABIN SEGALL INVESIMENTOS E PARTICIO. SPE S.A. 30% (1.439) ; (1.439)
PAPAGAIO JOAO PESSOA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 50% (551) 71 (722)
Total da proviséo do Passivo a descoberto (39.237) (976) 5.791 177) (1.083) (35.682)

*Os valores alocados na coluna “Reserva para aumento ou reducéo de Capital” séo os valores originarios das contas de afac do passivo, transferidos para o patriménio liquido em situagdo de regularizacéo por ato societario que estdo em registro na Junta comercial
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10.Propriedades de Investimento

A Controlada Br Stores Holding avaliou suas propriedades para investimento ao valor
justo baseado em laudos emitidos por avaliadores imobilidrios externos independentes,
com qualificagdo profissional adequada e reconhecida, e experiéncia recente na
localidade e na categoria da propriedade que estéd sendo avaliada.

Abaixo demonstramos os saldos, por projeto, em 31 de dezembro de 2022 e 2021.:

SPE Projeto Saldo inicial AVJ 2022 Saldo
2022
BR STORES INSIGHT OFFICES 4.967 (3.767) 1.200
BR STORES PROJETO ANIL 6.172 (972) 5.200
MAGUARI VARGEM GRANDE 4.960 2.040 7.000
BICUDO FREGUESIA 4.875 1.325 6.200
FC-VI BRSTORES 19.539 4.061 23.600
PILARES
AZULAO BRSTORES BARRA 9.200 2.500 11.700
VERDILHAO MIX MALL 25.121 (4.721) 20.400
Total das propriedades para investimento 74.833 467 75.300
SPE Projeto Saldo inicial AVJ 2021 Saldo
2021
BR STORES INSIGHT OFFICES 5.094 (126) 4.967
BR STORES PROJETO ANIL 3.854 2.317 6.172
MAGUARI VARGEM GRANDE 4.508 452 4.960
BICUDO FREGUESIA 6.430 (1.556) 4.875
FC-VI BRSTORES 16.734 2.804 19.539
PILARES
AZULAO BRSTORES BARRA 9.152 48 9.200
VERDILHAO MIX MALL 25.669 (547) 25.121

Total das propriedades para investimento 71.441 3.392 74.833
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11.Imobilizado

Os saldos comp8em-se da seguinte forma:

Controladora Consolidado
Taxa anual de
depreciacdo 2022 2021 2022 2021
Maquinas e equipamentos 10% 2.621 2.723 2.621 2.724
Méveis e utensilios 10% 967 967 967 966
Estandes de vendas *) - - 10.436 10.436
Benfeitoria em imoéveis de
terceiros 10% 10.436 10.436 5.919 5.919
14.024 14.126 19.943 20.045
Depreciagdo acumulada (13.952) (13.792) (19.871) (19.711)
Total 72 334 72 334

(*) A taxa de depreciacédo depende da vida Util de cada estande. As taxas variam de 33% a 76% ao ano. Atualmente

ndo hé estande a depreciar.

A movimentacao do imobilizado durante o exercicio foi:

Controladora

Benfeitorias

Maquinas e Mdveis e em imdveis de

equipamentos utensilios

terceiros Total

Custo
Saldos em 31 de dezembro de 2021 2.723 967 10.436 14.126
(+) AdicGes (-) Baixas (13) (81) (8) (102)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 2.710 886 10.428 14.024
Depreciacgéo
Saldos em 31 de dezembro de 2021 (2.591) (884) (10.317) (13.792)
(+) AdicGes (-) Baixas (48) Q) (111) (160)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 (2.639) (885) (10.428)  (13.952)
Valor residual
Saldos em 31 de dezembro de 2021 132 83 119 334
Saldos em 31 de dezembro de 2022 71 1 - 72
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Consolidado

Benfeitorias Estandes

Maquinas e Mdveise emimbveis de
equipamentos utensilios de terceiros vendas Total
Custo
Saldos em 31 de dezembro de 2021 2.724 966 10.436 5.919 20.045
(+) AdicGes (-) Baixas (13) (81) (8) - (102)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 2.711 885 10.428 5.919 19.943
Depreciacgao
Saldos em 31 de dezembro de 2021 (2.591) (884) (10.317) (5.919) (19.711)
(+) AdicGes (-) Baixas (48) ) (112) - (160)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 (2.639) (885) (10.428) (5.919) (19.871)
Valor residual
Saldos em 31 de dezembro de 2021 133 82 119 - 334
Saldos em 31 de dezembro de 2022 72 - - - 72
12.Debéntures
Controladora
Taxa média Garantia 2022 2021
Debéntures 157,00% do CDI Clean 43.625 81.705
43.625 81.705
Parcela circulante 21.803 27.761
Parcela nado circulante 21.822 53.944
Consolidado
Taxa média Garantia 2022 2021
Debéntures 157,00% do CDI Clean 43.625 81.705
43.625 81.705
Parcela circulante 21.803 27.761
Parcela nao circulante 21.822 53.944
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A aquisicdo de recursos com a emissdo das Debéntures em novembro de 2019 foi
destinada a pagamentos de dividas em doélar da controladora e da MDL Participactes
que foi incorporada.

Os convenets do “Instrumento Particular de Escritura da 32 (Terceira) Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie Quirografaria, em Série
Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de Distribuicéo, da MDL Realty
Incorporadora S.A.” ("Escritura de Emisséo”) sdo devidamente acompanhados e
monitorados pela Companhia por meio de indicadores e controles internos
estabelecidos. Esses mecanismos foram implementados para garantir o cumprimento
das obrigacbes e compromissos assumidos pela Companhia na Escritura de Emisséao,
bem como para assegurar o interesse e a protecao dos investidores envolvidos.

Movimentacdo dos empréstimos e debéntures:

Descricao Controladora Consolidado
Saldo inicial em 1° de janeiro de 2022 81.705 81.705
Amortizacdes (37.858) (37.858)
Provisdo de juros 8.851 8.851
Juros pagos (9.073) (9.073)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 43.625 43.625

Descricéo Controladora Consolidado
Saldo inicial em 1° de janeiro de 2021 201.255 201.255
Liberacdes 3.731 3.731
Amortizacdes (123.560) (123.560)
Proviséo de juros 9.048 9.048
Juros pagos (8.769) (8.769)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 81.705 81.705
Debéntures de longo prazo por prazo de vencimento:

Vencimento Controladora  Consolidado

2024 21.822 21.822

Total nao circulante 21.822 21.822
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13.0brigacdes por aquisicdes de imdveis

Representam o saldo a pagar na compra de terrenos para incorporagdo de
empreendimentos imobiliarios, conforme demonstramos a seguir:

Controladora Consolidado

2022 2021 2022 2021
Obrigac6es por aquisi¢cdes de
imoéveis 11.354 9.611 16.474 27.860
Total 11.354 9.611 16.474 27.860
Parcela circulante 4.520 4.610 4.340 4,715
Parcela nao circulante 6.834 5.001 12.134 23.145

A abertura dos valores de aquisi¢cdes de imdveis por projeto esta descrita abaixo:

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021

Obrigagdes via Caixa

Marreco - - - 100
Leduca — Unidades 1.000 1.090 820 1.090
Arara Verde - - - 5
Total 1.000 1.090 820 1.195
Obrigacgdes via Permuta

Marreco - - - 183
Authentic We — Arara Verde 3.520 3.520 3.520 3.520
Mandrido - - 589 14.484
Tentilhdo/M18 6.834 5.001 11.545 8.478
Total 10.354 8.521 15.654 26.665
Total de obrigac6es com aquisicdes 11.354 9.611 16.474 27.860

de Terrenos
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14.Adiantamento de clientes
Representam os valores antecipados pelos clientes de locag&o. Os saldos referentes aos
excedentes entre o valor recebido e o valor de receita reconhecido, conforme critério
descrito na nota explicativa 2.5.11 ja ndo ha mais saldo, devido a concluséo das obras.

Consolidado

2022 2021
Excedente ao reconhecimento de receita 35 41
Caucao de Aluguel 356
Total 391 41

15.Outras contas a pagar

Sao demonstrados por seu valor conhecido ou exigivel e registrados de acordo com o
regime de competéncia, acrescidos, quando aplicavel, dos respectivos encargos e
variacbes monetarias, cuja contrapartida é lancada ao resultado do exercicio. A rubrica
de distrato representa os valores pagos parcialmente pelo cliente que distratou a unidade
e a contingéncia tributéria refere-se ao parcelamento do IPTU.

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Distratos a pagar 112 242 1.376 3.110
Obrigac¢bes a pagar 2.811 146 2.673 56
P_row§qo com parcelamentos 2564 3.186
tributaria - -
Total 2.923 388 6.613 6.352

16.Provisédo para contingéncias

A Companhia e suas controladas possuem contingéncias avaliadas por seus
assessores juridicos como de perda provavel e, portanto, passiveis de registro
nas demonstrag6es contabeis, conforme segue:

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Natureza
Trabalhista 100 - 1.035 554
Civeis 462 496 10.721 12.896
Distrato - - 3.238 5.162

Total 562 496 14.994 18.612
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Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia possuia demandas judiciais civeis com chances de
perdas consideradas “possiveis” no montante de R$ 4.923 (2021: R$ 3.301).

17.Patrimdnio liquido

17.1

17.2

17.3

Capital social

O capital social subscrito e integralizado em 31 de dezembro de 2022 é de R$
693.320, representado por 554.920.226 (quinhentos e cinquenta e quatro milhdes,
novecentos e vinte mil, duzentos e vinte e seis) agdes ordinérias e nominativas,
sem valor nominal. Em 31 de dezembro de 2021 o Capital Social era de
R$692.962. Em abril de 2022 foi aprovado em assembleia o0 aumento de capital
social no montante de R$ 358.

O limite de aumento autorizado do capital da Companhia, sem que seja necessaria
uma Assembleia, é de R$ 50.000. As emissdes de acbes para aumento do capital
sao deliberadas pelo Conselho de Administragdo e preveem a exclusdo do direito
de preferéncia.

Direitos das acdes ordinarias

O titular de cada agéo ordinaria tem direito a um voto em qualquer Assembleia Geral
de Acionistas, direito ao recebimento de dividendos e/ou outras distribui¢des.

Resultado por acéo

Conforme requerido pelo CPC 41 - Resultado por agdo, nas tabelas a seguir estao
reconciliados o para calcular o resultado por a¢éo basico e diluido:

31/12/2022 31/12/2021
Prejuizo do exercicio (19.663) (31.619)
Prejuizo por acdo (em R$) - basico e diluido (0,04) (0,06)

18.Receita liquida

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Receita Operacional 14.193 55.090 58.896 182.422
Outras receitas operacionais 1 16 9.402 12.440
(-) Distratos (854) (7.159) (15.188) (35.039)
(-) Impostos sobre venda (1.721) (5.090) (3.666) (10.565)

Total

11.619 42.857 49.444 149.258
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19.Custos de imoéveis vendidos

Controladora

Consolidado

Custo de venda de terrenos
Custos de incorporacéo
Impairment de estoques
Custos diversos SPEs
Juros capitalizados

Total

2022 2021 2022 2021
- - - (5.705)
(16.158)  (36.085) (44.760) (103.362)
3.722 2.485 4.529 7.055
(289) (164) 3.966 (193)
(12.725)  (33.764) (36.265) (102.205)

20.Despesas administrativas

Controladora

Consolidado

Despesas com pessoal

Despesas com prestacao de servigos
Despesas com aluguel e condominio
Outras despesas administrativas

Total

2022 2021 2022 2021
(5.180) (6.087) (6.303)  (7.019)
(2.627) (2.959) (3.927)  (6.200)
(357) (437) (954)  (1.622)
(880) (2.127) (1.075)  (4.317)
(9.044) (11.610) (12.259)  (19.158)

21.Despesas comerciais

Controladora

Consolidado

Comissdes e Corretagens
Publicidade
Gastos Comerciais

Total

2022 2021 2022 2021
(466) (597) (585) (905)
(22) (84) (120) (299)
(298) (377) (399)  (1.082)
(786) (1.058) (1.104)  (2.286)
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22.Despesas tributarias

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Impostos de Taxas (8) (48) (72) (166)
IPTU (65) (91) (1.078) (3.845)
IOF Q) 27) 4) (37)
ITBI - (1.912) (133) (2.105)
Total (74) (2.078) (1.287) (6.153)

23.Outras receitas e despesas operacionais

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Provisdo p/ Contingéncias Juridicas (66) 62 2.133 (278)
PECLD - - - (2.755)
Outras despesas (*) (2.958) (21.746) (2.912) (19.803)
Perdas Processuais (11.060) (246) (13.924) (4.010)
Perda Avaliagdo a Valor Justo (1.129) - (5.315) (2.755)
Outras receitas 43 5 43 7
Total (15.170) (21.925) (19.975) (29.594)

(*) Corresponde substancialmente a perdas com investimentos no exercicio.

24.Receitas e despesas financeiras

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Despesas financeiras
Juros financeiros (10.771) (9.783) (11.056) (9.839)
Descontos concedidos (18) (324) (50) (746)
Apropriacdo de juros capitalizados - (3.722) - (3.722)
Outros (2.587) (3.518) (3.575) (7.561)
Total (13.376) (17.347) (14.681) (21.868)
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Controladora Consolidado

2022 2021 2022 2021
Receitas financeiras
Aplicacao financeira 153 521 405 553
Receita com juros e multas (*) 100 238 3.398 743
Variacdo monetaria 4.218 - 14.970 -
Qutros 51 135 189 375

4.522 894 18.962 1.671
Total (8.854)  (16.453) 4.281 (20.197)

25.Imposto de renda e contribuigcéo social

Impostos e contribui¢cdes a recolher

O imposto de renda, a contribuicéo social, o PIS e a Cofins sdo registrados para refletir
os efeitos fiscais decorrentes de diferencas temporarias entre a base fiscal, que determina
a tributacdo pelo regime de caixa (Instrucdo Normativa SRF n° 84/79) e a efetiva
apropriagdo do lucro imobiliario), estdo demonstrados como segue:

Consolidado

2022 2021
IRPJ e CSLL 950 1.332
PIS e Cofins 1.041 1.462
Total 1.991 2.794
Parcela circulante 1.827 2.564
Parcela nédo circulante 164 230

26.Instrumentos financeiros

A Companhia e suas controladas em conjunto participam de operacdes envolvendo
instrumentos financeiros com o objetivo de financiar suas atividades ou aplicar seus
recursos financeiros disponiveis. A administracdo desses riscos é realizada por meio de
definicdo de estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e seguranga. A
politica de controle consiste no acompanhamento ativo das taxas contratadas versus as
vigentes no mercado.

Os principais instrumentos financeiros usualmente utilizados pela Companhia e suas
controladas e controladas em conjunto séo aqueles registrados nas rubricas de “Caixa e
equivalentes de caixa” e “Empréstimos e financiamentos” para financiar os
empreendimentos em construcdo, e a capital de giro, sendo todas as operagbes em
condicbes normais de mercado. Esses instrumentos estdo todos reconhecidos pelos
critérios descritos na nota explicativa n° 2.
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a.

Consideracfes sobre riscos dos instrumentos financeiros
Risco de taxas de juros

A Companhia ndo esta mais exposta a taxas de juros flutuantes, esta exposta
substancialmente as variacbes da taxa CDI que remunera suas aplicacbes
financeiras em Certificado de Depdsito Bancario e empréstimos contratados a taxa
pré-fixada na assinatura dos contratos.

Risco de liquidez

A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de liquidez efetuando uma
administracdo baseada em fluxo de caixa, mantendo uma forte estrutura de capital
e um baixo grau de alavancagem. Adicionalmente, a Companhia e suas controladas
monitoram os ativos e passivos para mitigar os riscos de eventuais descasamentos.

Risco de crédito

Instrumentos financeiros que potencialmente sujeitam a Companhia e suas
controladas a concentracao de risco de crédito consistem, principalmente, em saldo
em bancos, aplicagdes financeiras e contas a receber de clientes. O saldo de contas
a receber esta distribuido em diversos clientes e existe a garantia real dos iméveis
correspondentes.

Valor de mercado de instrumentos financeiros

Os valores contabeis dos instrumentos financeiros, representados
substancialmente por aplicacdes financeiras e financiamentos estdo apresentados
nos balangos patrimoniais de 31 de dezembro de 2022 e 2021 por valores que se
aproximam ao valor de mercado considerando operacdes similares.
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A tabela abaixo apresenta a posicéo dos passivos da Companhia agrupados em relagdo aos

Sseus vencimentos contratuais, incluindo o pagamento de juros estimados:
Controladora

6 01-05 Mais que 5
31 de dezembro de 2022 Valor meses 06 — 12 meses anos anos
Passivos financeiros nao
derivativos
Obrigac¢des por compra de terrenos 6.834 - - 6.834 -
Empréstimos e financiamentos 43.625 11.334 10.469 21.822 -
Contas a pagar 2.923 138 2.785 - -
Fornecedores 22 22 - - -
Total 53.404 11.494 13.254 28.656 -
Mais que 5
31 de dezembro de 2021 Valor 6meses 06-12meses 01-05anos anos
Passivos financeiros nao
derivativos
Obrigac¢des por compra de terrenos 9.611 - 4.610 5.001 -
Empréstimos e financiamentos 81.705 - 27.761 53.944 -
Contas a pagar 388 388 - - -
Fornecedores 185 185 - - -
Total 91.889 573 32.371 58.945 -

Consolidado

31 de dezembro de 2022

Valor 6 meses

06 — 12 meses

01 -05anos Mais que 5 anos

Passivos financeiros ndo derivativos
Obrigac¢des por compra de terrenos
Empréstimos e financiamentos

Contas a pagar

Fornecedores

Total

31 de dezembro de 2021

Passivos financeiros ndo derivativos
Obrigagdes por compra de terrenos
Empréstimos e financiamentos

Contas a pagar

Fornecedores

Total

12.134 - 589 11.545 -
43.625 11.334 10.469 21.822 -
6.785 138 6.477 170 -
642 99 543 - -
63.186 11.571 18.078 33.537 -
Valor 6 meses 06—-12meses 01-05anos Mais que 5 anos
27.860 - 4.715 23.145 -
81.705 - 27.761 53.944 -
6.352 6.352 - - -
3.205 3.205 - - -
119.122 9.557 32.476 77.089 -
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27.Gerenciamento de risco de negocio

a.

Implementacédo do sistema de controle de risco

Para conseguir administrar de forma eficiente o sistema de controle de risco, a
Companhia exerce o controle operacional de todos os empreendimentos do seu
portfélio, que possibilita, por exemplo, acelerar as vendas das unidades para reduzir
a sua exposicdo de risco em relagdo a determinados empreendimentos. Tal
aceleracdo ocorre geralmente mediante a reducéo do preco de venda, alteragbes
nos veiculos de midia empregados, em incentivos aos corretores por meio de
prémios, etc.

Sistema de controle de risco

O controle de risco abrange a analise individual do risco de cada empreendimento
e a analise do risco de nosso portfélio de investimentos. No modelo, calculamos as
perdas potenciais em um cenario de stress para cada empreendimento individual e
para o portfélio como um todo, bem como a exposicdo maxima de caixa exigida
pelo portfélio.

Controle do risco de perdas

O risco de um novo empreendimento € calculado considerando-se o quanto podera
perder caso, em condi¢cBes limite, decida liquidar este investimento. Para tanto, é
estabelecido um preco de liquidacéo o qual é possivel de ser estimado somente em
mercados cuja formacdo de prego é consistente, sendo tal consisténcia definida
como a sensibilidade da demanda a variacfes de preco. A perda maxima esperada
em cada projeto é calculada e é destacada uma parcela de capital proprio para
suportar este risco.

O risco total da Companhia é representado pelo somatorio dos riscos individuais de
cada projeto. ApGs o langamento, o risco do empreendimento € reduzido na
propor¢do da venda das unidades. A Companhia busca o méximo de eficiéncia para
0 seu capital, e acredita que tal eficiéncia é alcancada quando o somatério do risco

dos projetos individuais é préximo ao total do seu capital disponivel.
Controle da exposicdo maxima de caixa

O sistema de controle de risco monitora a necessidade futura de caixa para executar
os empreendimentos programados em nosso portfélio, baseando-se em estudo de
viabilidade econémica de cada empreendimento, bem como na necessidade de
fluxos de caixa individuais em relagéo ao fluxo de caixa projetado do portfélio como
um todo. Esta projecao auxilia na definicdo de sua estratégia de financiamento e na
tomada de decisdes em relagdo as quais empreendimentos incluir no seu portfolio.
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Atuacdo em mercado com liquidez

Por meio do conhecimento de mercado e com a ajuda de seus parceiros, a
Companhia consegue determinar a necessidade de novos empreendimentos em
diferentes regides, bem como a faixa de renda dos potenciais compradores a serem
atendidos. Concentra os projetos de acordo com a liquidez de cada localidade
geografica, ou seja, o potencial que cada regido apresenta em absorver
determinada quantidade de imdveis e de responder as variagbes de preco. A
Companhia ndo pretende atuar em mercados em que nao existam dados
disponiveis nem onde ndo existam parceiros que detenham conhecimentos
especificos sobre esses mercados. Deste modo, acredita reduzir o risco de seus
investimentos, por atuar em regides liquidas, com dados de mercado conhecidos e
por se associar a parceiros locais.

Riscos operacionais

O gerenciamento de riscos operacionais visa ao acompanhamento: (i) do contrato
de construcdo, em relacéo ao custo maximo de obra garantido; (ii) de obras, sendo
gue contratamos empresas especializadas para fiscalizar os servicos prestados
pelas construtoras contratadas (qualidade e o cronograma fisico-financeiro da
obra); (iii) das auditorias financeira e contabil, realizadas pelas principais empresas
independentes de auditoria; (iv) de documentacao e riscos juridicos; e (v) do risco
de crédito dos adquirentes de unidades mediante a gestdo ativas dos recebiveis
dos empreendimentos.

28.Seguros

A Companhia e suas controladas em conjunto adotam a politica de contratar cobertura
de seguros para 0s bens sujeitos a riscos por montantes considerados pela administracao
como suficientes para cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza de sua
atividade. As apdlices estdo em vigor e os prémios foram devidamente pagos.
Consideramos que temos um programa de gerenciamento de riscos com o objetivo de
delimitar os riscos, buscando no mercado coberturas compativeis com o0 nosso porte e
operacoes.
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A cobertura dos seguros, em valores de 31 de dezembro de 2022 e 2021, esta
demonstrada a seguir:

Vencimento Importancia
Itens Tipo de cobertura apolice segurada
em R$

Danos materiais causados por
danos elétricos, incéndio,
vendaval, tumulto e assegura a
perda do aluguel.

Empresarial 06/12/2023 25.000

Incéndios, raio, exploséo,

alagamento, inundacao, danos
Empresarial- elétricos - riscos comerciais,
Propriedade para letreiros e/ou anuncios luminosos, 08/02/2023 40.800
Investimento lucros cessantes decorrentes de

incéndio, queda de raio e

explosao.

N&o fez parte do escopo de auditoria a avaliagdo quanto a suficiéncias das coberturas de
seguros contratados.

29.Eventos subsequentes

N&o ocorreram até a presente data, eventos que pudessem alterar a forma significativa
as demonstracdes contabeis, bem como as opera¢des da Companhia.
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