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Relatoério do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

Aos Administradores e Quotistas
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras individuais da Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario
Ltda. ("Sociedade"), que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutacgdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, assim como as demonstragoes financeiras consolidadas da Atenas
SP 02 — Empreendimento Imobilidrio Ltda. e suas controladas ("Consolidado"), que compreendem o
balanco patrimonial consolidado em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragdes consolidadas
do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢Ges do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contabeis significativas e outras informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario
Ltda. e da Atenas SP 02 — Empreendimento Imobilidrio Ltda. e suas controladas em 31 de dezembro

de 2022, 0 desempenho de suas operagoes e os seus respectivos fluxos de caixa, bem como o desempenho
consolidado de suas operacdes e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil, apliciveis as entidades de incorporac¢ao imobiliaria
no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragGes financeiras individuais e consolidadas".
Somos independentes em relagdo a Sociedade e suas controladas, de acordo com os 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 € suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

: PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, 16° andar, partes 1 e 6, Edificio
Adalmiro Dellape Baptista B32, Itaim Bibi, Sao Paulo - SP, CEP 04538-132, T: +55 (11) 3674 2000, www.pwc.com.br
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Enfase

Conforme descrito na nota explicativas 2.2 (a), as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de
incorporagdo imobilidria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil
adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicacio da
NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido nao esta ressalvada em relacao a esse assunto.

Outros assuntos

Demonstracoes do Valor Adicionado

As demonstracées individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31
de dezembro de 2022, elaboradas sob a responsabilidade da administracao da Sociedade e apresentadas
como informacgao suplementar, foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto
com a auditoria das demonstrac¢oes financeiras da Sociedade. Para a formacao de nossa opinido, avaliamos
se essas demonstracdes estdo conciliadas com as demonstracées financeiras e registros contabeis,
conforme aplicavel, e se a sua forma e contetido estao de acordo com os critérios definidos no
Pronunciamento Técnico CPC 09 - "Demonstracao do Valor Adicionado”. Em nossa opinido, essas
demonstracées do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes,
segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relacao as
demonstracoes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administraciao e da governanca pelas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

A administracdo da Sociedade é responsavel pela elaboracido e adequada apresentacao das demonstragoes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracio de demonstracgoes financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracgio das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas, a administragao é responséavel
pela avaliacdo da capacidade de a Sociedade continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das
demonstracoes financeiras, a nao ser que a administragao pretenda liquidar a Sociedade ou cessar suas
operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca da Sociedade e suas controladas sao aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracao das demonstracées financeiras.
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras individuais
e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranga razoavel é um alto
nivel de seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes financeiras.

Como parte de uma 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 distorcao relevante nas demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorc¢io 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, falsificacido, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficicia dos controles internos da Sociedade e suas controladas.

« Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condicoes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional da Sociedade. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracées
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacGes
forem inadequadas. Nossas conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar a Sociedade a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacgao geral, a estrutura e o conteido das demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas, inclusive as divulgacGes e se essas demonstracoes financeiras representam as
correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.

«  Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacoes financeiras das
entidades ou atividades de negbcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela direcdo, supervisao e desempenho da
auditoria do grupo e, consequentemente, pela opiniao de auditoria.
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Comunicamo-nos com os 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.

Sao Paulo, 27 de abril de 2023

(oo

PricewaterhouseCoopérs
Auditores Independentes Ltda.
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Balangos patrimoniais para os exercicios findos

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Titulos e Valores Imobiliarios
Contas a receber
Iméveis a comercializar
Estoque de materiais
Qutros ativos

Total ativo circulante

Nao circulante
Contas a receber
Investimentos

Total ativo nao circulante

Total dos ativos

em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais — R$)

ATIVO

Controladora

Consolidado

Nota 2022 2021 2022 2021
5 8.724 161 17.858 12.709
6 6.222 5.451 20.934 11.589
7 - - 23.863 16.407
8 - - 7.581 9.605
44 44 44 44
527 484 1.366 989
15.517 6.140 71.646 51.343
7 - - 704 16.340
9 55.121 45.931 - -
55.121 45.931 704 16.340
70.638 52.071 72.350 67.683

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Balancos patrimoniais para os exercicios findos

Passivo circulante
Fornecedores
Passivos tributarios correntes
Adiantamentos de clientes
Partes relacionadas
Outros Passivos

Total passivo circulante

Passivo néo circulante
Proviséo para contingéncias
Impostos diferidos

Total do passivo néo circulante

Total do passivo

Patrimonio liquido
Capital social
Lucro/(prejuizos) acumulados
Total

Participacéo dos quotistas ndo
controladores
Total do patrimdnio liquido

em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais — R$)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Controladora

Consolidado

Nota 2022 2021 2022 2021
10 - 78 768 4.447
35 - 260 685

92 92 349 221

12 9.230 - - -
475 475 990 3.192

9.832 645 2.367 8.545

11 - - 1.032 1.373
- - 983 655

; - 2.015 2.028

9.832 645 4.382 10.573

13.1 51.610 51.610 51.610 51.610
9.196 (184) 9.196 (184)

60.806 51.426 60.806 51.426

13.3 - - 7.162 5.684
60.806 51.426 67.968 57.110

70.638 52.071 72.350 67.683

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas da Administragcdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

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

(Em milhares de reais — R$)

Controladora

Consolidado

Nota 2022 2021 2022 2021

Operacdes
Receita operacional liquida 14 - - 7.820 1.357
Custo imoéveis vendidos 15 - - (4.085) (6.678)
Lucro (prejuizo) bruto - - 3.735 (5.321)
Receitas / (despesas) operacionais
Despesas comerciais 16 - - (547) (1.104)
Despesas gerais e administrativas 16 (775) (177) (916) (232)
Reverséo/ (despesas) com provisdes 16 - - 341 (582)
Outros resultados operacionais 16 77 358 5.418 1.285
Total (698) 181 4.296 (633)
Resultado das participacGes societarias 10 9.190 (4.811) - -
Equivaléncia patrimonial 9.190 (4.811) - -
Resultado antes dos resultados financeiros 8.492 (4.630) 8.031 (5.954)
Resultado financeiro
Receitas financeiras 17 928 199 3.134 1.178
Despesas financeiras 17 (13) D) 27) (22)

915 198 3.107 1.156
Lucro (Prejuizo) antes do Imposto de Renda e
da Contribuicao Social 9.407 (4.432) 11.138 (4.798)
Impostos correntes 18 27) (117) (437) (770)
Impostos diferidos 18 - - 157 311
Lucro liquido/(Prejuizo) dos exercicios 9.380 (4.549) 10.858 (5.257)
Resultado atribuivel aos:
Quotistas controladores 9.380 (4.549) 9.380 (4.549)
Participagao de outros quotistas ndo
controladores 13,3 - - 1.478 (708)

10.858 (5.257)

Resultado atribuido aos quotistas controladores - R$
Lucro/(Prejuizo) por lote de mil quotas - R$ 181,75 (78,88)
Quantidade de quotas (lote de mil) 51.610 51.610

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

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

(Em milhares de reais — R$)

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Lucro/(Prejuizo) liquido dos exercicios 9.380 (4.549) 10.858 (5.257)
Outros resultados abrangentes que sé@o ou seréo reclassificados
subsequentemente para o resultado - - - -
Total resultado abrangente dos exercicios 9.380 (4.549) 10.858 (5.257)

As notas explicativas da Administragcdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

PUBLICO
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Demonstracdes das mutacfes do patrimdnio liqguido para os exercicios findos

Saldos em 31 de dezembro de 2020
Reducéo de capital
Prejuizo do exercicio
Absorcéo de Prejuizos

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Lucro do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022

em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais — R$)

Atribuivel aos quotistas da controladores

Lucro Patrimdénio Participacao de Patriménio
Reservas de (prejuizos) Liquido da guotistas ndo Liquido

Nota Capital Lucros acumulados controladora controladores Consolidado
51.610 4.365 - 55.975 9.622 65.597

14.1 - - - - (3.230) (3.230)
- - (4.549) (4.549) (708) (5.257)

- (4.365) 4.365 - - -

51.610 - (184) 51.426 5.684 57.110

- - 9.380 9.380 1.478 10.858

51.610 - 9.196 60.806 7.162 67.968

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.

12
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Demonstracdes dos fluxos de caixa para os exercicios findos
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais — R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro/(Prejuizos) antes do imposto de renda e contribui¢do social

Ajustes para reconciliar o resultado do exercicio
com o caixa liquido gerado pelas atividades operacionais:
Equivaléncia patrimonial
Proviséo para contingéncias
Impairment de iméveis a comercializar
Reversédo de contas a pagar — fornecedores
Reverséo de contas a pagar — distratos
Variagdo dos ativos operacionais
Contas a receber
Iméveis a comercializar
Demais contas a receber

Variagdo dos passivos operacionais
Fornecedores
ObrigagGes tributarias e diferidas
Imposto de renda e contribui¢céo social pagos
Adiantamentos de clientes
Partes relacionadas
QOutros passivos

Caixa liquido (aplicado nas) gerado nas atividades operacionais

Caixa (aplicado nas) gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagdes financeiras

Lucros recebidos

Dividendos recebidos

Caixa liquido gerado pelas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Partes relacionadas

De quotistas/partes relacionadas:
Movimentos de quotistas nao controladores

Caixa liquido (aplicado nas) gerado pelas atividades de financiamento

(Reducgao) aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa
Saldo de caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio

No final do exercicio

(Reducgao) aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
9.407 (4.432) 11.138 (4.798)
(9.190) 4.811 - -
- - (341) 582

- - (1.826) 632

(78) - (3.632) -

- - (2.181) -

- - 8.180 14.718

- - 3.850 2.850

(43) (210) (377) (687)

- 1 (47) 446

35 (16) (97) (1.436)
(27) (117) (280) (459)

- @ 128 -
9.230 - - -
- - (21) (2.882)
9.334 30 14.494 8.966
9.334 30 14.494 8.966
(771) (5.451) (9.345) (11.589)
- 5.464 - -

- 9.951 - -
(771) 9.964 (9.345) (11.589)
- (9.915) - (19.000)

- (9.915) - (19.000)

- - - (3.938)

- (9.915) - (22.938)
8.563 79 5,149 (25.561)
161 82 12.709 38.270
8.724 161 17.858 12.709
8.563 79 5.149 (25.561)

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

PUBLICO
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Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda.

Demonstrag8es do valor adicionado para os exercicios findos
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais — R$)

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Receita
Incorporacao, revenda de imoveis e
servigos - - 7.820 1.357
Insumos adquiridos de terceiros
Custo - - (4.085) (6.678)
Materiais, energia, servigos de
terceiros e outros operacionais (698) 181 4.296 (633)
(698) 181 211 (7.311)

Valor (Consumido) adicionado bruto (698) 181 8.031 (5.954)
Valor (Consumido) adicionado
produzido pela companhia (698) 181 8.031 (5.954)
Valor adicionado recebido em
transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial 9.190 (4.811) - -
Receitas financeiras - inclui variagbes
monetarias 928 199 3.134 1.178

10.118 (4.612) 3.134 1.178
Valor adicionado total a distribuir 9.420 (4.431) 11.165 (4.776)
Distribuicdo do valor adicionado
Impostos, taxas e contribuicdes 27) (117) (280) (459)
Despesas financeiras - incluem
variagGes monetarias (23) 1) (27) (22)
Lucros retidos (9.380) 4.549 (10.858) 5.257

(9.420) 4.431 (11.165) 4.776

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.

PUBLICO
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Notas explicativas da Administracéao as
demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra
forma)

1. Contexto operacional

A Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Sociedade”), é uma sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o
Paulo — SP, Avenida das Nag¢bes Unidades, 14.171, e possui 0 objeto de realizacao de incorporagdo imobiliaria, nos termos
da Lei n2 4.591/64, o aluguel de iméveis proprios e a participacdo na qualidade de sdcia, de outras Sociedades.

A Sociedade atua em dois projetos por meio de Sociedades em Conta de Participagdo (“SCP”). O objetivo das Sociedades
em Conta de Participacdo é: (i) o planejamento, administracdo, desenvolvimento, incorporagdo imobilidria, gestdo
imobiliaria (inclusive carteira de recebiveis) e construgdo do empreendimento Praca Sao Paulo (HD Fase 1) e RSVP (HD
Fase 3).

O empreendimento Praca S&o Paulo (HD Fase 1), com area privativa de 32.929 m?, com o total de 476 unidades
habitacionais, 16 lojas comerciais e 92 vagas extras de garagem, encontra-se concluido, com a entrega dos iméveis
comercializados a partir de junho de 2017, encerra o ano de 2022, com 534 unidades vendidas (526 em 2021), entre
unidades habitacionais, lojas comerciais e vagas extras de garagem, desde o lancamento do empreendimento, os
respectivos custos de obra estao concluidos (100% em 2021).

O empreendimento RSVP (HD Fase3), com area privativa de 68.055 m2, com o total de 320 unidades habitacionais, e 15
vagas extras de garagem, encontra-se concluido, com a entrega dos imoéveis comercializados a partir de setembro de 2018,
encerra 0 ano de 2022, com todas as unidades vendidas (todas as unidades vendidas em 2021), entre unidades
habitacionais e vagas extras de garagem, desde o langamento do empreendimento, 0s respectivos custos de obra estdo
concluidos (100% em 2021).

Continuidade operacional

O objetivo dessa estrutura é comercializacdo e recebimento dos pagamentos sobre as unidades imobiliarias dos
empreendimentos. Em conjunto, existem atividades inerentes a incorporagéo imobiliaria como relacionamento com os
clientes, fornecedores e garantias existentes em lei. Dessa forma, a Administracao da Sociedade avaliou pela continuidade
operacional tendo em vista as obrigag6es de longo prazo.

A Administracdo afirma que todas as informacgdes relevantes préprias das demonstracdes financeiras, estdo sendo
evidenciadas, e que correspondem as utilizadas por ela na sua gestao, tendo sido aprovadas pelos Diretores em reuniao
ocorrida em 27 de abril de 2023.

15
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas e
principais praticas contabeis adotadas

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

Resumo das principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstragGes financeiras individuais e
consolidadas estéo descritas a seguir. Essas praticas vém sendo aplicadas de modo consistente em todos
os exercicios apresentados, salvo se mencionado em contrario.

Base de prepara¢ao das demonstragdes financeiras

As demonstrages financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor, exceto
determinados ativos financeiros que foram mensurados ao valor justo por meio do resultado.

A preparacao de demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas e o exercicio
de julgamento por parte da Administracdo no processo de aplicagéo das praticas contabeis da Sociedade.
Aquelas &reas que requerem maior nivel de julgamento e tém maior complexidade, bem como as areas nas
quais premissas e estimativas sdo significativas para as demonstracdes financeiras consolidadas, estdo
divulgadas na nota explicativa n° 3.

a) Demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

As demonstracBes financeiras consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil, através da adocdo das normas emitidas pelo (CPC), aplicaveis as entidades de
incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM). Os aspectos
relacionados ao reconhecimento da receita desse setor, bem como de determinados assuntos relacionados
ao significado e a aplicacéo do conceito de transferéncia continua de riscos, beneficios e controle na venda
de unidades imobilidrias pelas empresas de incorporagéo imobiliaria no Brasil, base para o reconhecimento
de receitas, seguem o entendimento da CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagéo
do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15), conforme descrito em detalhes na nota explicativa
n°2.15 (a). As sociedades controladas incluidas no processo de consolidacdo estéo detalhadas na Nota
explicativa n° 9.

Consolidagédo
Demonstragdes financeiras consolidadas
As seguintes praticas contabeis sdo aplicadas na elaboracédo das demonstracdes financeiras consolidadas:

Controladas

A Sociedade consolida todas as entidades sobre as quais detém o controle, isto é, quando esta exposta ou
tem direitos a retornos variaveis de seu envolvimento com a investida e tem capacidade de dirigir as atividades
relevantes da investida. Adicionalmente, mantém fundo para aplica¢des financeiras do Grupo, o qual também
é consolidado. Transagdes entre a Sociedade e as controladas e entre estas, bem como os saldos e ganhos
ndo realizados nessas transacdes séo eliminados. As préaticas contabeis das controladas séo alteradas e suas
demonstracdes financeiras individuais séo ajustadas, quando necessario, para assegurar a consisténcia dos
dados financeiros a serem consolidados, com as praticas adotadas pela Sociedade e SCPs.

Demonstrac8es financeiras individuais

Nas demonstracdes financeiras individuais, as controladas s@o avaliadas pelo método de equivaléncia
patrimonial. Os mesmos ajustes séo feitos tanto nas demonstragdes financeiras individuais quanto nas
demonstragdes financeiras consolidadas para chegar ao mesmo resultado e patrimdnio liquido atribuivel aos
acionistas da controladora.

Moeda funcional

As empresas do Grupo atuam em um mesmo ambiente econdmico, usando o real (R$) como moeda funcional,
que também é a moeda de apresentacao das demonstracdes financeiras.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem dinheiro em caixa, depdsitos bancarios e aplicagdes com liquidez em até 90 dias da data de aplicacéo,
que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e sujeitos a um risco insignificante de
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2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

mudanca de valor.
Contas areceber de clientes

A comercializagao das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de langamento e construgdo
dos empreendimentos. As contas a receber de clientes, nesses casos, sdo constituidas ao longo do periodo
de construgdo, aplicando-se a porcentagem de conclusdo (“POC”) sobre a receita das unidades vendidas,
ajustada segundo as condi¢des dos contratos de venda (acrescido da variagdo do Indice Nacional da
Construcao Civil — INCC); sendo assim, o valor das contas a receber é determinado pelo montante das
receitas acumuladas reconhecidas, deduzidas das parcelas recebidas. Caso o montante das parcelas
recebidas de todos os contratos de determinado empreendimento seja superior ao da receita acumulada
reconhecida, o saldo é classificado como “Adiantamento de clientes”, no passivo.

As contas a receber de clientes sdo inicialmente reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente,
mensuradas pelo custo amortizado, com o uso do método da taxa efetiva de juros, menos a provisdo para
“Impairment” de ativos financeiros.

ApOs a obtencéo do habite-se, emitido pelos 6rgédos publicos municipais, a atualizagdo monetéria das contas
areceber passa a ser calculada pela variagéo de Indices Contratuais e passam a incidir juros de 12% ao ano,
apropriados de forma “pro rata temporis”. Apds essa fase, para as vendas com financiamento direto, a
atualizacdo monetaria e 0s juros passam a ser registrados como receita financeira pelo método da taxa efetiva
de juros e ndo mais integram a base para determinacéo da receita de vendas.

Com base na carteira total das contas a receber de cada empreendimento, € estabelecido o montante previsto
para ser recebido em periodo de até um ano, sendo o saldo contabil das contas a receber, no limite desse
valor, classificado no ativo circulante. A parcela das contas a receber que exceda os recebimentos previstos
no periodo de até um ano, é apresentada no ativo nao circulante.

Iméveis a comercializar

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

O custo compreende o custo de aquisicdo/permuta do terreno, gastos com projeto e legalizacdo do
empreendimento, materiais, mao de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros custos de construcao
relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de contas a pagar por
aquisicao de terrenos e das operacdes de financiamento), incorridos durante o periodo de construgdo.

O valor liquido de realizagao € o preco de venda estimado, no curso normal dos negdcios, deduzidos os custos
estimados de concluséo e as despesas estimadas para efetuar a venda.

Os terrenos estdo demonstrados ao custo de aquisicao, acrescido dos eventuais encargos financeiros gerados
pelo seu correspondente contas a pagar. No caso de aquisicio de terrenos por meio de permuta por unidades
a serem construidas, seu custo corresponde ao pre¢o de venda a vista previsto para as unidades a serem
construidas e entregues em permuta. O registro do terreno é efetuado quando todos os requerimentos
contratuais estejam cumpridos e por ocasido da lavratura da escritura do imovel.

Contas a pagar a fornecedores e por aquisi¢cdo de iméveis

As contas a pagar a fornecedores sdo obriga¢des a pagar por bens ou servicos que foram adquiridos no curso
normal dos negdcios. As contas a pagar por aquisicdo de imoveis sdo relacionadas a aquisi¢cao de terrenos
para o desenvolvimento de projetos de incorporagdo imobiliaria. Contas a pagar a fornecedores e por
aquisicao de imoveis sao classificadas como passivos circulantes, se o pagamento for devido no periodo de
até um ano; caso contrario, sdo apresentadas como passivo nao circulante.

Elas séo inicialmente reconhecidas pelo valor justo e subsequentemente mensuradas pelo custo amortizado,

com o uso do método da taxa efetiva de juros. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor da
fatura/contrato correspondente, acrescido dos encargos contratuais incorridos.

Provistes

Reconhecidas quando a Sociedade tem uma obrigacdo presente, legal ou ndo formalizada, como resultado
de eventos passados e é provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigacao e
uma estimativa confiavel do valor possa ser feita.

Quando ha uma série de obrigacdes similares, a probabilidade de liquida-las € determinada levando-se em
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2.13.

2.14.

2.15.

consideracdo a classe de obriga¢gdes como um todo.

A Sociedade concede o exercicio de garantia sobre os imdveis com base na legislagéo vigente por um periodo
de cinco anos. Uma provisdo é reconhecida a valor presente da estimativa dos custos a serem incorridos no
atendimento de eventuais reivindicagdes.

A Sociedade monitora mensalmente a evolugdo das margens de seus respectivos projetos e constitui provisdo
para perdas cuja margem acumulada apresenta negativas ao final de cada exercicio.

Imposto de renda e contribuigdo social sobre o lucro

O encargo de imposto de renda e contribuigdo social do exercicio compreendem os impostos correntes e
diferidos, ambos reconhecidos na demonstragéo do resultado.

Os encargos de imposto de renda e contribui¢cdo social correntes e diferidos sdo calculados com base nas leis
tributarias promulgadas nas datas dos balangos. O imposto de renda e a contribuigdo social diferidos séo
reconhecidos pelo método do passivo sobre as diferencas temporarias decorrentes de diferencas entre as
bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores contdbeis nas demonstracdes financeiras. Uma das
principais diferencas corresponde ao critério de apuracgdo das receitas pelo regime fiscal (regime de caixa) e
societario (POC).

A Sociedade optou pelo regime especial de tributa¢édo - RET.

Conforme facultado pela legislac@o tributéria (Lei n°® 10.931/04), parcela substancial das sociedades
controladas efetuaram a opcao irrevogavel pelo Regime Especial de Tributagéo - RET, adotando o patriménio
de afetagdo, segundo o qual o imposto de renda e a contribuicdo social sdo calculados a razédo de 1,92%
sobre as receitas brutas (4% também considerando a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social - COFINS e o Programa de Integragdo Social — PIS).

Capital social

Representado exclusivamente por quotas, classificadas como patriménio liquido. Os custos incrementais
diretamente atribuiveis a emissédo de novas quotas sao demonstrados no patriménio liquido.

Reconhecimento da receita

De acordo com CPC 47, a receita compreende o valor justo da contraprestagdo recebida ou a receber pela
comercializagdo de produtos e servigos no curso normal das atividades da Sociedade. A receita é apresentada
liquida dos impostos, dos distratos, dos abatimentos e dos descontos.

Referidas orientagbes sobre o reconhecimento da receita vém sendo aplicadas, de forma consistente, na
elaboragéo das demonstrag@es financeiras da Sociedade.

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

a) Receitade vendade incorporacdo imobiliaria

Na venda de unidades dos empreendimentos lancados que ndo mais estejam sob os efeitos da
correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial de incorporacdo, 0s seguintes
procedimentos séo adotados para o reconhecimento da receita de vendas de unidades em construgao:

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

e E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em relacéo a seu
custo total orcado (POC), o qual é aplicado sobre o valor justo da receita das unidades vendidas
(incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), ajustada segundo as condi¢cdes dos
contratos de venda, sendo assim determinado o montante da receita de venda reconhecida. Os
montantes das receitas de vendas reconhecidas, incluindo a atualizagdo monetaria das contas a receber
com base na variagéo do Indice Nacional da Construcédo Civil - INCC, liquido das parcelas ja recebidas
(incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), séo contabilizados como contas a receber
ou como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.

e O valorjusto da receita das unidades vendidas é calculado a valor presente com base na taxa de juros
para remuneracéo de titulos publicos indexados pelo Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo

18



DocusSign Envelope ID: 7AD59D3E-8C92-4AB4-9C0C-407952E89038

PUBLICO

2.16.

2.17.

- IPCA, entre 0 momento da assinatura do contrato e a data prevista para a entrega das chaves do
imovel pronto ao promitente comprador (a partir da entrega das chaves, sobre as contas a receber
passam a incidir juros de 12% ao ano, acrescidos de atualizagdo monetaria, segundo os indices
contratuais). Subsequentemente, a medida que o tempo passa, 0s juros sdo incorporados ao Nnovo
valor justo para determinacéo da receita a ser apropriada, sobre o qual sera aplicado a POC.

O encargo relacionado com a comissao de venda é de responsabilidade do adquirente do imével, nao
incorporando o preco da venda.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou extensao do
prazo para concluséo, as estimativas iniciais séo revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos
ou reducdes das receitas ou dos custos estimados, os quais sao refletidos no resultado no periodo em que
a Administracéo tomou conhecimento das circunstancias que originaram a reviséo.

Os valores recebidos por vendas de unidades nédo concluidas dos empreendimentos langados que ainda
estejam sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva, constante em seu memorial de incorporacéo,
sdo classificados como adiantamento de clientes.

ApoGs a obtencdo do habite-se, emitido pelos 6rgéos publicos municipais, a atualizagdo monetaria das
contas a receber passa a ser calculada pela variag&o do indice de Precos ao Consumidor — Amplo - IPCA
ou do indice Geral de Precos do Mercado — IGP-M e passam a incidir juros de 12% ao ano, apropriados
de forma “pro rata temporis”. Apds essa fase, para as vendas com financiamento direto, a atualizagéo
monetaria e 0s juros passam a ser registrados como receita financeira pelo método da taxa efetiva de
juros e ndo mais integram a base para determinacao da receita de vendas.

b) Receita financeira
A receita financeira € reconhecida conforme o prazo decorrido, usando o método da taxa efetiva de juros.
Sobre as contas a receber de financiamento direto, apos a conclusdo da unidade, passa a incidir atualizagao

monetéria acrescida de juros, os quais sdo apropriados a medida que o tempo passa, em contrapartida de
receita financeira.

Instrumentos Financeiros

Abaixo demonstramos a classifica¢cdo dos ativos e passivos financeiros:

Ativo/Passivo Financeiro Classificacdo pelo CPC 48
Titulos e valores mobiliarios Custo amortizado
Titulos e valores mobiliarios Valor justo por meio do resultado
Contas a receber (venda de iméveis) Custo amortizado
Contas a receber (partes relacionadas) Custo amortizado
Demais contas a receber Custo amortizado
Fornecedores Custo amortizado
Contas a pagar por aquisi¢éo de terrenos Custo amortizado
Contas a pagar (partes relacionadas) Custo amortizado

As contas a receber pela venda de imdveis em construgao, classificadas ao custo amortizado, correspondem
a parcela da receita apropriada pela metodologia POC, que supera as parcelas ja recebidas. Para essas contas
a receber, a transferéncia da titularidade da unidade em construcdo apenas € efetuada por ocasido do
recebimento integral do valor de venda, o que normalmente ocorre mediante o repasse do financiamento obtido
pelo cliente junto as instituicfes financeira.

Para o célculo da provisdo para distratos, a Sociedade incorpora a previsédo de distratos futuros (esperados
para os préximos 12 meses), levando em consideracdo, entre outros, as experiéncias passadas, conforme
detalhamos na Nota 3.1.

Normas e interpretacdes novas e revisadas
As emissdes/alteracdes de normas IFRS efetuadas pelo IASB que sao efetivas para o exercicio iniciado em
2022 néo tiveram impactos nas Demonstragdes Financeiras da Sociedade. Adicionalmente, o IASB
emitiu/revisou algumas normas IFRS, as quais tem sua adocdo para o exercicio de 2022 ou apés, e a
Sociedade esta avaliando os impactos em suas Demonstra¢des Financeiras da adogdo destas normas:
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Ciclo de aprimoramentos anuais 2018-2020 — As alteracdes emitidas pelo IASB contemplam as seguintes
normas: (i) CPC 48 - esclarece quais taxas pagas ou recebidas devem ser incluidas no teste de 10% para a
baixa de passivos financeiros, (i) CPC 06 (R2) - altera o exemplo 13 ao excluir o reembolso pago pelo
arrendador ao arrendatario a titulo de incentivo e (iii) CPC 37 — flexibiliza procedimentos que uma subsidiaria
podera aplicar ao adotar o IFRS pela primeira vez ap6s a sua controladora. Estas alteragGes sé@o aplicaveis
para periodos iniciados em/ou a partir de 01 de janeiro de 2022. N&o houve impactos na sua adocao inicial;

AlteragBes no CPC 15 — As alteragdes visam alinhar as referéncias feitas a nova Estrutura Conceitual
(Conceptual Framework), contemplando orienta¢gfes para determinar quando uma provisdo ou um passivo
contingente existe na data da aquisigdo (de uma combinacgdo de negécios). Estas alterages sdo aplicaveis a
combinacdes de negdcios cuja data de aquisicdo ocorra em/ou apés 01 de janeiro de 2022. Nao houve
impactos na sua adocao inicial.;

AlteracBes no CPC 25 — As alteracBes visaram esclarecer os custos que a entidade deve considerar como
custos para cumprimento de um contrato ao avaliar quando este contrato € oneroso. As altera¢cdes foram
efetivas a partir de 01 de janeiro de 2022 e n&o houve impactos na sua adog¢ado, uma vez que a Sociedade nao
possui contratos sob tais condicges;

Alteragbes no CPC 23 — Altera a definicdo de estimativa contabil, como sendo valores constantes nas
demonstracdes contabeis que estdo sujeitos a incerteza na sua mensuragéo e esclarece que uma mudanca
em estimativa contabil decorrente de novas informagdes ndo é uma retificacdo de erro. As alteracdes sédo
efetivas a partir de 01 de janeiro de 2023 e ndo séo esperados impactos quando da sua adogao.

Alterages no CPC 26 - Classificagdo de passivos em circulante ou néo circulante: refere-se a apresentacéo
dos passivos no balanco, sendo que as alteraces visam (i) esclarecer que tal classificacédo deve ser realizada
com base nos direitos da entidade, existentes ao fim do periodo de reporte, para diferir pagamentos por mais
de 12 meses; (ii) esclarecer que a classificacdo ndo é afetada por expectativas sobre quando a entidade ird
exercer o direito de diferir tais pagamentos e (iii) detalhar que a liquidagdo se refere a transferéncia de caixa,
instrumentos patrimoniais ou outros ativos e servigos a contraparte. As alteragBes foram postergadas para
vigorar a partir de 01 de janeiro de 2023 e a Sociedade avalia os efeitos destas altera¢gdes e nao séo esperados
impactos relevantes quando da sua adog¢ao;

AlteracBes no CPC 26 - Altera¢cdes na divulgacao de politicas contdbeis: As altera¢des tém por objetivo requerer
que apenas as informacdes sobre politicas contabeis que forem materiais sejam divulgadas, ou seja, aquelas
capazes de influenciar na tomada de decisdo dos usuarios primérios das informag8es contébeis, eliminando
divulgagBes de informagBes que dupliguem ou sumarizem os requerimentos normativos. As altera¢des séo
efetivas a partir de 01 de janeiro de 2023 e a Sociedade avalia possibilidades de otimizacdo das informacdes
a serem divulgadas;

AlteragBes no CPC 32 — As alteragBes visam esclarecer que a isengdo para contabilizagdo de impostos
diferidos decorrentes de diferencas temporarias geradas no reconhecimento inicial de ativos ou passivos ndo
se aplicam as operagdes de arrendamentos. As alteracdes séo efetivas a partir de 01 de janeiro de 2023 e ndo
sdo esperados impactos relevantes quando da sua adogéo;

Estimativas e Julgamentos Relevantes

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

Com base em premissas, a Sociedade faz estimativas com rela¢éo ao futuro. Por definigdo, as estimativas contabeis
resultantes podem néo ser iguais aos respectivos resultados reais.

As principais estimativas e premissas que apresentam risco significativo com probabilidade de causar ajuste
relevante nos valores contébeis de ativos e passivos para 0s proximos exercicios deste e dos proximos exercicios
sociais, estéo relacionadas com os temas a seguir:

a) Efeitos decorrentes da COVID-19 nas Demonstragdes Contabeis e impactos na Companhia

Os efeitos remanescentes da pandemia ndo produziram impactos relevantes nas premissas utilizadas para
aplicacdo das estimativas contabeis e julgamentos realizados pela Administracéo neste exercicio.

3.1 Reconhecimento de receita e “impairment” de contas a receber

A Sociedade usa o método de POC para apropriar a receita de seus contratos de venda de unidades nos
empreendimentos de incorporacédo imobiliaria e na prestacdo de servigos. O uso desse método requer que se
estime os custos a serem incorridos até o término da construgdo e a entrega das chaves das unidades imobiliarias
pertencentes a cada empreendimento de incorporagéo imobiliaria, para estabelecer uma proporgcao em relagdo aos
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custos ja incorridos, definido assim a proporcéo de receita contratual a ser reconhecida.

“Impairment” de contas a receber - Provisao para distratos

As vendas de unidades séo realizadas durante o periodo de construcgao, ao final da qual ocorre a liquidagdo do
saldo pelo cliente através da obtencéo de financiamento junto as instituicées financeiras ou efetuada a alienagao
fiduciaria do bem como garantia do saldo a receber, ndo havendo expectativa de perda que requeira a
constituicdo de proviséo para créditos de liquidacdo duvidosa. Entretanto, em virtude de deterioragao do crédito
por parte dos compradores entre a data da venda e a data de obtencéo do financiamento, determinados contratos
vem sendo objeto de cancelamento (“distratos”), motivo pelo qual as seguintes provisdes vém sendo constituidas
para fazer face a margem de lucro apropriada de contratos firmados:

(i) por ocasido do reconhecimento da receita, sdo provisdes aqueles contratos que apresentam evidéncias
objetivas de que possam ser objeto de distrato, afetando as rubricas de Receita e Custo das vendas realizadas;
(i) ap6s o reconhecimento da receita, uma provisdo é constituida para distratos que, muito embora nao
apresentem evidéncias objetivas de impairment, sdo esperados para os proximos 12 meses, levando em
consideracdo, entre outros, as experiéncias passadas, afetando a rubrica de Despesas Operacionais.

Ambas as provis6es sédo constituidas como redutora das contas a receber de clientes tendo contrapartida as
rubricas:(i) imoveis a comercializar; e (i) a rubricas anteriormente mencionadas, na demonstracéo do resultado.
Eventual passivo financeiro devido pelo potencial devolucdo de valores recebidos, esta apresentado na rubrica
“provisdes”, no balango patrimonial.

3.2 Provisodes

A Sociedade estd sujeita no curso normal dos negdcios a investigagdes, auditorias, processos judiciais e
procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societaria e direito do
consumidor, dentre outras. O Grupo reconhece provisfes e a avaliagao da probabilidade de perda inclui a avaliagdo
das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos
tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados internos e externos. As
provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta altera¢gdes nas circunstancias, tais como prazo de
prescricao aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base em novos
assuntos ou decisdes de tribunais.

Adicionalmente, as sociedades controladas e coligadas estéo sujeitas a determinagdo do imposto de renda e das
contribui¢des;(i) social sobre o lucro; (i) ao Programa de Integragdo Social (PIS) e ao Financiamento da Seguridade
Social (COFINS), tendo como base de célculo as receitas, como definido na Legislac&o Tributaria correspondente.
Em alguns casos, € necessario um julgamento significativo para determinar a receita tributavel, ja que a mesma nao
coincide com a mesma reconhecida de acordo com as préticas contabeis.

3.3 Reducéo ao valor recuperavel do saldo de iméveis

No minimo, ao final de cada exercicio, a Sociedade revisa o valor contabil de seus imoveis a comercializar para
verificar se ha alguma indicagao de que tais ativos sofreram alguma perda por redugdo ao valor recuperavel.

Uma perda por reducdo ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo excede o seu valor
recuperavel, o qual € o maior entre o valor justo menos custos de venda. O célculo do valor justo menos custos de
venda é baseado em informag8es disponiveis de transa¢fes de venda de ativos similares ou pre¢os de mercado.

Os valores contabeis dos estoques séo revistos a cada data de apresentacéo das demonstracdes financeiras para
apurar se ha indicativos de perda no valor recuperavel. Caso seja identificado indicativos de perda no valor
recuperavel do ativo, uma perda por reducéo ao valor recuperavel é reconhecida, caso o valor contabil exceda o
valor recuperavel estimado, sendo a perda de valor reconhecida no resultado.

4. Gestado de capital

4.1. Fatores de risco financeiro

Os instrumentos financeiros operados pela Sociedade tém como objetivo administrar a disponibilidade financeira
de suas operagées.
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a)

Com relagdo as contas a receber, a Sociedade restringe a sua exposi¢ao a riscos de créditos por meio de vendas
para uma base ampla de clientes e de analises de créditos continuas. Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, nao
havia concentracéo de risco de crédito relevante associado a clientes.

Risco de crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre da carteira de recebiveis. No caso
de exposicdo de créditos a clientes o risco € avaliado como face a garantia real de recuperagdo de seus produtos
(unidades imobiliarias) nos casos de inadimpléncia durante o periodo de construgao.

b) Risco de liquidez

E o risco de a Sociedade n&o dispor de recursos liquidos suficientes para honrar seus compromissos financeiros,
em decorréncia de descasamento de prazo ou de volume entre 0s recebimentos e pagamentos previstos.

A Sociedade possui e segue politicas financeiras que definem as diretrizes para o gerenciamento de riscos. Nos
termos dessas politicas, a natureza e a posic¢éo geral dos riscos financeiros é regularmente monitorada e gerenciada
a fim de avaliar os resultados e o impacto financeiro no fluxo de caixa e na liquidez de suas operacdes.

c) Risco de mercado

A Sociedade néo realizou operag¢bes com derivativos financeiros e, portanto, ndo possui saldos em aberto em 31
de dezembro de 2022 e 2021.

4.2. Gestao de capital

Os objetivos da Sociedade ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de continuidade da
Sociedade para oferecer retorno aos quotistas e beneficios as outras partes interessadas, além de manter uma
estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

A Sociedade monitora o capital com base no indice de alavancagem financeira. Esse indice corresponde a divida
liquida dividida pelo capital total. A divida liquida, por sua vez, corresponde ao total de financiamentos (incluindo

empréstimos de curto e longo prazo, conforme demonstrado no balango patrimonial), subtraido do montante de
caixa e equivalente de caixa.

. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Bancos 783 13 1.335 5.498
Aplicacdes financeiras (i) 7.941 148 16.523 7.211
Total 8.724 161 17.858 12.709
0] As aplicacdes financeiras referem-se a aplicagdes em CDB e sdo remuneradas a taxa média de 100%

(2021 — 99,7%) da variacédo do Certificado de Depdsito Interbancario - CDI. As referidas aplicacdes

financeiras estdo disponiveis para resgate a qualquer momento, sem prejuizo aos rendimentos
auferidos.

6. Titulos e valores imobiliarios

As aplicag8es financeiras estdo substancialmente representadas pelos ativos do fundo para aplicages dos recursos

financeiros e sdo compostas da seguinte forma:

PUBLICO
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Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Letras Financeiras do Tesouro (LFTs) (i) 6.222 5.451 20.934 11.589
Total 6.222 5.451 20.934 11.589
0] Aplicacdo em Titulo do Tesouro Nacional, indexados a SELIC, com vencimento entre 03/2023 a

05/2055.

7. Contas a receber

Os valores de contas a receber de clientes totalizam os montantes a seguir demonstrados e estdo apresentados em
vista dos critérios utilizados para reconhecimento de receitas descritas na Nota n° 2.9 e como as obras estédo
concluidas contemplando o valor integral referente as unidades vendidas.

Consolidado
2022 2021
Contas a receber de clientes de incorporacéo 24.567 32.747
Total 24.567 32.747
Circulante 23.863 16.407
Nao circulante 704 16.340

A Administracdo da Sociedade tem como politica interna acompanhar mensalmente a carteira de recebiveis e realizar
cobranca ativa e eventuais leildes ou distratos de unidades que estejam inadimplentes. Apds os leildes ou distratos,
essas unidades séo realocadas a venda ao valor de mercado. Essa pratica evita uma concentracdo de distrato no
momento da entrega das chaves e o repasse da carteira as instituicdes financeiras de concessionarias de créditos.

O tratamento contébil da Sociedade no leildo ou distrato de unidades é o da reversdo da receita e dos custos
acumulados anteriormente, registrados pelo andamento de obra do empreendimento quando da rescisdo do contrato.

Distribuicdo do aging do contas a receber de clientes: Consolidado
2022 2021

A vencer

até 180 dias 9.673 69
181 a 360 14.190 16.338
A vencer

acima de 360 dias 704 16.340
Contas a receber de clientes 24.567 32.747

8. Imdéveis a comercializar

Representados pelos custos incorridos das unidades imobiliarias a comercializar como segue:
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Consolidado

2022 2021

Iméveis a comercializar Lote 1 "Praca S&o Paulo” (i) 14.792 18.642
(-) Impairment (7.211) (9.037)
Total 7.581 9.605

0] Inclui os encargos financeiros incidentes sobre os empréstimos e financiamentos aplicados nesses

empreendimentos, 0s quais sdo apropriados no resultado de acordo com os percentuais de venda de cada

projeto.

a) Movimentagdo do impairment

Consolidado
2022 2021

Saldo Inicial (9.037) (9.669)
Reverséo (i) 1.826 3.418
Adicéo - (2.786)
Saldo final (7.211) (9.037)
@) Os efeitos no resultado sdo apresentados na linha de despesas por natureza (Nota Explicativa n2 16)
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9. Investimento

Principais informacges das participacdes societarias em sociedades controladas:

Participacéo (%)

Patrimdnio Liquido

Lucro/(Prejuizos) liqguidos do

Investimento

Exercicio
Controladas 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda — Lote 1 90,00 90,00 52.945 46.391 6.554 (3.949) 47.651 41.752
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobilidrio Ltda — Lote 3 80,00 80,00 9.337 5.224 4.114 (1.572) 7.470 4.179
Total 62.282 51.615 10.668 (5.521) 55.121 45.931
a) Movimentacdo dos investimentos 2022
Equivaléncia
2021 Adicdes Baixas Dividendos Patrimonial 2022
Controladas
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda — Lote 1 41.752 - - - 5.899 47.651
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobilidrio Ltda — Lote 3 4.179 - - - 3.291 7.470
Total 45,931 - - - 9.190 55.121
b) Movimentacdo dos investimentos 2021
Equivaléncia
2020 Adicdes Reducéo de Capital Dividendos Patrimonial 2021
Controladas
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobiliario Ltda — Lote 1 49.806 - (4.500) - (3.554) 41.752
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobilidrio Ltda — Lote 3 16.351 - (965) (9.951) (1.257) 4.179
Total 66.157 - (5.465) (9.951) (4.811) 45,931
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10. Fornecedores

Referem-se a posi¢édo em aberto dos fornecedores de servigos e matérias a pagar:

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Servigos - 78 225 1.302
Materiais - - 543 3.145
Total - 78 768 4.447

11. Proviséo para contingéncias

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo da provisdo para contingéncias é de R$1.032 no consolidado (R$1.373 em
2021 no consolidado). Adicionalmente, a Sociedade tem ac¢des de naturezas civel e trabalhista, envolvendo
riscos de perda classificados pela Administracdo como possiveis, com base na avaliagdo de seus assessores
legais, para os quais, conforme requerido pela pratica contabil da Sociedade, ndo ha provisao constituida. O
montante das causas com prognoéstico de perda possivel é de R$ 115 (R$ 271 em 2021).

Consolidado

Processos Processos

civeis trabalhista Total
Saldo em 31 de dezembro de 2021 1.364 9 1.373
Constituicdo de provisédo - - -
Baixa de proviséo (332) 9) (341)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 1.032 - 1.032

12. Partes relacionadas

Referem-se a saldos de valores a devolver entre a controladora e suas controladas.

Controladora

2022 2021
Passivo néo circulante Nota
Atenas SP 02 — Empreendimento Imobilidrio Ltda — Lote 1.()  20.b 9.230 -
Total 9.230 -
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Remuneracdo da Administracao

A Administragdo da Sociedade é realizada no contexto da administracdo do Banco Votorantim S/A, ndo existindo
pagamento adicionais aos administradores pela Sociedade nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

13. Patriménio liquido
13.1. Capital Social

Em 31 de dezembro de 2022 o capital social da Sociedade é de R$ 51.610 (R$ 51.610 em 2021), totalmente
subscrito e integralizado, sendo representadas por 51.609.900 quotas (51.609.900 em 2021).

A composicgdo societaria em 31 de dezembro de 2022 esté apresentada como segue:

Quotista Quotas R$ %
Banco Votorantim S.A. 51.609.899 51.610 100
BVIA — BV Investimentos Alternativos e Gestao de Recursos S.A. 1 - -

Total 51.609.900 51.610 100

13.2. Destinacgéo do resultado

Dos lucros apurados serdo, inicialmente, deduzidos os prejuizos acumulados, se houver, e a provisdo para o
Imposto de Renda e a Contribuicdo Social sobre o Lucro. Os lucros remanescentes terdo a aplicagédo deliberada
pela maioria dos sdcios, admitida a distribuicdo desproporcional & participagdo de cada um no capital social. No
exercicio de 2022, a Sociedade ndo deliberou sobre aplicagdo de lucros remanescentes.

13.3. Participagéo de ndo controladores

Lucro liquido Patriménio liquido
2022 2021 2022 2021
Henri Dunant S.A. 1.478 (708) 7.162 5.684
Total 1.478 (708) 7.162 5.684
14. Receita operacional liquida
Consolidado
2022 2021
Incorporacgéo e venda de iméveis 7.986 1.355
Tributos sobre venda(a) (166) 2
Total 7.820 1.357

(@) Os saldos de tributos sobre a venda, incluem impostos correntes e diferidos.
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15. Custos dos imodveis vendidos

Consolidado

2022 2021
Terrenos (2.477) (4.049)
Incorporagdo (73) (120)
Construgdo (1.512) (2.471)
Financeiro (23) (38)
Total (4.085) (6.678)
16. Despesas por natureza
Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Servicos de terceiros (775) 177) (910) (232)
(Reversdes) /Provisdes - - 341 (582)
Impairment estoques a
comercializar - - 1.826 632
Publicidade e propaganda - - (527) (1.104)
Indenizacdes - - (759) -
Qutras Receitas e Despesas (a) 77 358 4.326 653
Total (698) 181 4.296 (633)
(@ Variacao relacionado a baixa de saldo de fornecedores e distratos de clientes no ano de 2022
17. Resultado financeiro
Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Rendimento de aplica¢fes financeiras 928 199 3.129 1.171
QOutros - - 5 7
Receitas Financeiras 928 199 3.134 1.178
Impostos sobre operacdes financeiras - - (1) 9)
Outros (13) [€D) (26) (13)
Despesas Financeiras (13) (1) (27) (22)
Resultado financeiro 915 198 3.107 1.156

18. Imposto de renda e contribui¢c&o social sobre o lucro

Reconciliagdo da despesa de imposto de renda e da contribui¢cdo social.
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Resultado antes da tributacéo
Aliquota fiscal vigente
Imposto calculado a aliquota nominal de 34%

Reducéo na aliquota de imposto sobre regime especial
de tributagdo do RET (PMCMV) e lucro presumido
Reconhecimento de diferengas temporarias dedutiveis,
ou tributaveis, anteriormente ndo reconhecidas

Imposto de renda e contribui¢c&o social - corrente

Variacao da receita de incorporagdo imobiliaria
reconhecida pelo regime de competéncia

Despesa no resultado (diferido) calculado sobre a
aliquota de 1,92% do RET (1,26% IRPJ e 0,66% CSLL)

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021

8.663 (4.432) 10.170 (4.798)
34% 34% 34% 34%
2.945 (1.507) 3.458 (1.631)
- - (3.051) 1.439
(2.972) 1.390 (844) (578)
(27) (117) (437) (770)
- - 1.678 (3.348)
- - 157 311

19. Cobertura de seguros

A identificacdo, mitigacédo, gerenciamento de riscos e contrata¢do de seguros sado tratados pela Sociedade para
assegurar a contratacdo, a preco certo, das coberturas adequadas a cada contrato ou empreendimento, em

valores suficientes para fazer face a indenizagdo de eventuais sinistros.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o valor de cobertura de seguros da Sociedade é considerado suficiente
pela contratacéo para fazer face a eventuais sinistros, as premissas nao foram objetos de analise pelos auditores

independentes.

20. Eventos subsequentes

Durante o periodo de exames das demonstracdes financeiras da Sociedade, que compreendem o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022 até a data da emissdo das demonstracdes financeiras, a Administracdo da

Sociedade identificou 0s seguintes eventos relevantes:

a) A controlada, Praca S&do Paulo, recebeu de clientes em 31 de janeiro de 2023 o montante de R$ 10.201,

referente a parcelas de seu saldo de contas a receber de clientes.

b) A controladora realizou em 03 de abril de 2023 a devolug&o dos saldos a controlada Praca S&o Paulo em

sua totalidade, no valor de R$ 9.230.

29



DocuSign

Certificado de Conclusao

Identificacdo de envelope: 7AD59D3E8C924AB49C0C407952E89038 Status: Concluido
Assunto: Complete com a DocuSign: Assinatura - DF Atenas _dez22_VF.pdf

LoS / Area: Assurance (Audit, CMAAS)

Tipo de Documento: Relatérios ou Deliverables

Envelope fonte:

Documentar paginas: 27 Assinaturas: 1 Remetente do envelope:

Certificar paginas: 8 Rubrica: 0 Eduardo CMuzzette

Assinatura guiada: Ativado Av. Francisco Matarazzo, 1400, Torre Torino, Agua
Selo com Envelopeld (ID do envelope): Ativado Branca

Fuso horéario: (UTC-03:00) Brasilia Sé&o Paulo, SP 05001-100

eduardo.cmuzzette@pwc.com
Enderecgo IP: 18.231.224.38

Rastreamento de registros

Status: Original Portador: Eduardo CMuzzette Local: DocuSign

27 de abril de 2023 | 18:13 eduardo.cmuzzette@pwc.com
Status: Original Portador: CEDOC Brasil Local: DocuSign

27 de abril de 2023 | 20:14 BR_Sao-Paulo-Arquivo-Atendimento-Team

@pwc.com
Eventos do signatério Assinatura Registro de hora e data
Maria José De Mula Cury DocusSigned by: Enviado: 27 de abril de 2023 | 18:14
maria.jose.cury@pwc.com Mania \9056 Ob Mula OA’/"] Visualizado: 27 de abril de 2023 | 20:12
Sécia BOSFS0B9DIDRASS . Assinado: 27 de abril de 2023 | 20:14
PwC BR ] o )
. . L Adocéo de assinatura: Estilo pré-selecionado

Nivel de seguranca: E-mail, Autenticagdo da conta
(Nenhuma), Certificado Digital Usando endereco IP: 134.238.160.171

Detalhes do provedor de assinatura:
Tipo de assinatura: ICP Smart Card
Emissor da assinatura: AC SERASA RFB v5

Termos de Assinatura e Registro Eletronico:
Aceito: 12 de abril de 2022 | 14:41
ID: 5ea3200b-7aa4-4c18-830f-fd19c5cd06d4
Nome da empresa: PwC

Eventos do signatério presencial Assinatura Registro de hora e data
Eventos de entrega do editor Status Registro de hora e data
Evento de entrega do agente Status Registro de hora e data
Eventos de entrega intermediarios Status Registro de hora e data
Eventos de entrega certificados Status Registro de hora e data
Eventos de copia Status Registro de hora e data
Eduardo CMuzzette Co piado Enviado: 27 de abril de 2023 | 20:14
eduardo.cmuzzette@pwc.com Visualizado: 27 de abril de 2023 | 20:14
Nivel de segurancga: E-mail, Autenticagdo da conta Assinado: 27 de abril de 2023 | 20:14
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
N&o oferecido através do DocuSign

Eventos com testemunhas Assinatura Registro de hora e data



Eventos do tabelidao

Eventos de resumo do envelope
Envelope enviado

Entrega certificada

Assinatura concluida

Concluido

Eventos de pagamento

Assinatura

Status

Com hash/criptografado
Seguranca verificada
Seguranca verificada
Seguranca verificada

Status

Termos de Assinatura e Registro Eletronico

Registro de hora e data

Carimbo de data/hora

27 de abril de 2023 | 18:14
27 de abril de 2023 | 20:12
27 de abril de 2023 | 20:14
27 de abril de 2023 | 20:14

Carimbo de data/hora



Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 22 de novembro de 2021 | 10:57
Partes concordam em: Maria José De Mula Cury

CONSENTIMENTO PARA RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTROS
ELETRONICOS E DIVULGACOES DE ASSINATURA

Registro Eletronicos e Divulgagdo de Assinatura

Periodicamente, a PwC podera estar legalmente obrigada a fornecer a vocé determinados avisos
ou divulgacdes por escrito. Estdo descritos abaixo os termos e condic¢des para fornecer-lhe tais
avisos e divulgacdes eletronicamente através do sistema de assinatura eletronica da DocuSign,
Inc. (DocusSign). Por favor, leia cuidadosa e minuciosamente as informacdes abaixo, e se vocé
puder acessar essas informacdes eletronicamente de forma satisfatoria e concordar com estes
termos e condigdes, por favor, confirme seu aceite clicando sobre o botdo “Eu concordo” na
parte inferior deste documento.

Obtencéo de copias impressas

A qualquer momento, vocé podera solicitar de nds uma copia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. VVocé podera baixar e imprimir os
documentos que lhe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apds a
sessdo de assinatura, e se Vocé optar por criar uma conta de usuario DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) apds a data do primeiro envio
a vocé. Apos esse periodo, se desejar que enviemos copias impressas de quaisquer desses
documentos do nosso escritorio para vocé, cobraremos de vocé uma taxa de R$ 0.00 por pagina.
Vocé pode solicitar a entrega de tais copias impressas por nos seguindo o procedimento descrito
abaixo.

Revogagéo de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgacdes eletronicamente, vocé podera, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgacdes apenas em formato impresso. A forma pela qual vocé deve nos informar da sua
decisdo de receber futuros avisos e divulgacdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgagdes esta descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgacGes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardara a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transacdes que te
envolvam e a entrega de servigos a VOcé, pois precisaremos, primeiro, enviar 0s avisos e
divulgacdes requeridos em formato impresso, e entéo esperar até recebermos de volta a
confirmacgéo de que vocé recebeu tais avisos e divulgagdes impressos. Para indicar a nos que
vocé mudou de ideia, vOcé devera revogar o seu consentimento através do preenchimento do
formulario “Revogacdo de Consentimento” da DocuSign na pagina de assinatura de um envelope
DocusSign, ao inveés de assina-lo. Isto indicara que vocé revogou seu consentimento para receber
avisos e divulgaces eletronicamente e vocé ndo podera mais usar o sistema DocuSign para
receber de nos, eletronicamente, as notificagcOes e consentimentos necessarios ou para assinar
eletronicamente documentos enviados por nos.



Todos os avisos e divulgacdes serdo enviados a vocé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrario, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usuério da DocuSign, todos 0s
avisos, divulgacdes, autorizacdes, confirmacgdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento Para mitigar o risco de
vocé inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulgacao, nos preferimos fornecer
todos os avisos e divulgacdes pelo mesmo método e para 0 mesmo endereco que VOCé nos
forneceu. Assim, vocé podera receber todas as divulgacOes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se vocé ndo concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de ndo receber de nos os avisos e divulgacdes
eletronicamente.

Como contatar a PwC:

Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudangas de como podemos contaté-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informac@es e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgagdes em formato eletrénico, conforme abaixo:

To contact us by email send messages to: fiche.alessandra@pwc.com
Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para: fiche.alessandra@pwc.com
Para informar seu novo endereco de e-mail a PwC:

Para nos informar sobre uma mudanca em seu endere¢o de e-mail, para o qual nds devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgacdes, vocé devera nos enviar uma mensagem por e-mail
para o endereco fiche.alessandra@pwc.com e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de
e-mail anterior, seu novo endereco de e-mail. Nos ndo solicitamos quaisquer outras informacoes
para mudar seu endereco de e-mail. We do not require any other information from you to change
your email address.

Adicionalmente, vocé devera notificar a DocuSign, Inc para providenciar que o seu novo
endereco de e-mail seja refletido em sua conta DocuSign, seguindo o processo para mudanca de
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Para solicitar cépias impressas a PwC:

Para solicitar a entrega de copias impressas de avisos e divulgacGes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé devera enviar uma mensagem de e-mail para
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Para nos informar que ndo deseja mais receber futuros avisos e divulgacdes em formato
eletrnico, vocé podera:

(i) recusar-se a assinar um documento da sua sessdo DocuSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua intencao de revogar seu consentimento; ou

(i) enviar uma mensagem de e-mail para fiche.alessandra@pwc.com e informar, no corpo da
mensagem, seu endereco de e-mail, nome completo, endereco postal no Brasil e nUmero de
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Ao selecionar o campo “Eu concordo”, eu confirmo que:



(i) Eu posso acessar e ler este documento eletronico, denominado CONSENTIMENTO PARA
RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE
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Withdrawing your consent
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and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
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To request paper copies from PwC

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
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To withdraw your consent with PwC

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

I. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;
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e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and
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