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LAGO DA PEDRA PARTICIPAGOES S/A

CNPJ 29.736.734/0001-15

PG 1/6

Belo Horizonte, 28 de margo de 2024 - A Lago da Pedra Participagoes S.A., Companhia com foco
em participagdes em Companhias que desenvolvem atividade imobilidria de construgéo e incorporagéo

Caixa e Endividamento

1 - Linha de crédito destinada a empresas construtoras, incorporadoras ou Sociedades de Propésito
Especifico (“SPE’), destinada ao financiamento & produgéo de iméveis com recursos do Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo (‘EGTS’) e do Sistema Brasileiro de Poupanga e Emprestlmo (“SBPE’). Os

de iméveis de alto e médio padréo, divulga seus resultados financeiros referentes ao exercicio de 2023. ixa e Equival ; 26,521 121 1191 i e -
Exceto quando indicado de outra forma, as informagdes deste documento estéo expressas em moeda Caixa e Equivalentes de Caixa 6.5 105 9, 0/“ custos de financiamento s&o objeto de ¢ ) € 40 cor dos no custo dos imoveis vendidos
corrente nacional (em Reais) e levam em consideragéo os valores das Demonstragdes Financeiras T/;flllcagoes Financeiras igggg 1;52? 1‘2‘22;02‘: ﬂ%afgg.doaN'fﬁ‘éaNdTeésféWﬁﬁﬁﬁfoé‘é”ssﬁﬁgﬁ’ﬁﬁ’é C?E’éa/’zados de financiamento & produgao.
consolidadas. . . ) Em conformidade com a Resolugdo CVM 80/22 e a Resolugdo CVM 162/22 informamos que os auditores
) M‘iw o o . independentes da PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., ndo prestaram durante o
Receita Bruta: No ano de 2023, a Receita Bruta da Lago da Pedra atingiu R$ 457 milhdes, o maior ~ {ERGIVIGa pr oM exercicio de 2023 outros servicos que nao os relacionados com a auditoria externa. A contratagao de
patamar ja registrado pela Companhia, o que correspondeu a um crescimento de 232% sobre 2022, [Emprést ef 337.203|  181.646 85,6%|  auditores independentes esta fundamentada nos principios que resguardam a independéncia do auditor,
E importante destacar as aquisicdes de participagdes societarias ocorridas ao longo do exercicio, Financiamento & Produgéo 144.740 48.170|  200,5%| que consistem em: (a) o auditor ndo deve auditar seu proprio trabalho; (b) ndo exercer fungdes gerenciais;
que também foram importantes para o alcance observado no periodo. Receita Operacional Liquida: Capital de Giro 0 33.013| -100,0%| e (c) ndo prestar quaisquer servicos que possam ser considerados proibidos pelas normas vigentes. As
Diante do exposto, a Receita Liquida da Companhia somou R$ 441 milhdes, um incremento de 241% | Notas comerciais 141.730 0 nfa|  informagdes no relatdrio de desempenho que néo estao consolidadas, nao foram objeto de auditoria ou
em comparagio ao ano anterior. Lucro Bruto: O Lucro Bruto da Companhia foi de R$ 152 milhdes | Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI 50.733 0 nla| _revisao pelos auditores independentes.
no exercicio de 2023, resultado 303% maior que o registrado em 2022. Diante disso, a Margem Bruta Debéntures 0| 100.364| -100,0% D tracoes dos i e cai
no periodo foi de 34,5%, um aumento de 5,3 p.p. em relagdo a 2022. E importante evidenciar que,  |Caixa, Equivalentes e Aplicagdes Fi iras 46.576 13.361 248,6% ‘ emonstragoes dos fluxosde caixa =~
ainda durante o 1° trimestre de 2023, a Companhia revisou os critérios de apropriagdo ao resultado % 31de de 2023 (Em de reais, exceto quando de outra forma)
dos encargos financeiros ldet;orrentes de cessﬁes.de recebiveis realizadas entre dezeml?ro de 2020 Divida Liquida" 290.627| 168.285 72.7% Controladora Consolidado
e d_ezzmbfo de _2022:d°ﬁpltﬁllza}t19§ os empfee'?d'fpe”éos em aﬂdﬁmeﬂtg no mesmo Peﬂod?- Foram  |pivida Liquida / Patriménio Liquido 1634%|  1164%|  47pp. Notas 2023 __ 2022 2023 __ 2022
revisados e aprimorados os critérios de apropriagdo desses encargos financeiros, que antes eram P ] - . ] ] “Nota 2.3 “Nota 2.3
reconhecidos ao resultado conforme o prazo de liquidagdo da carteira cedida e, apos a revisao, passou | ;:_D"f’d"’/’ L’Iq“’idf- éa’.d" Iof:l Idas ’i"half.de Empréstimos e Financiamentos reduzido pelo saldo de Caixa Reapresen- Reapre-
a considerar o mesmo critério dos demais componentes dos estoques. Assim, os impactos decorrentes & FAUVaeNIes dé Laixa € Aplicagoes mancelraéBITD A . o tado sentado
dessa reclassificagdo deram-se nas linhas de “Custo da venda de imoveis e servicos prestados” e — Das atividades operacionais
“Despesas financeiras’. Vale ressaltar que os valores reapresentados para os exercicios em questdo Resultado antes do imposto de renda e da
estdo evidenciados nas demonstragdes financeiras referentes ao exercicio de 2023. Despesas |Resultado liquido antes de minoritarios 51.681 8.589 502% X‘?“‘;‘bu“?m 3°°'a_||_ ltado 3 37.139 _ 9905 _ 52277 _ 13431
C iais e Desf Gerais e Admini (SG&A): Em 2023, as Despesas Comerciais, Gerais  |(+) Depreciagéo e amortizagéo 6.133 4.685 31% dijgsoen?bmrgd?sncgrae: dc;;eseul aas ;ﬁ% ades
e Administrativas totalizaram R$ 27 milhdes, um aumento de 129% no agregado das duas rubricas. Esse  |(+) Imposto de renda e contribuigéo social 596 2,671 -78% opgracionais g P
crescimento acompanha diretamente o crescimento demonstrado pela Companhia no periodq. A3§im, a |(+/) Resultado financeiro 32.490 11.496 183% Depreciagdes e amortizagies 191 - R 6.133 2462
despeito do aumento nominal do SG&A, a representatividade da rubrica em relagéo & Receita Liquida  |[EBITDA 90.900 27.441 231% Resultado de equivaléncia patrimonial 8 (85.108)  (22.759) - -
foi de 6,0%, uma diluicéo de 3 p.p. sobre os 9,0% registrados no ano anterior. Resultado Liquido do  |Margem EBITDA 20,6% 21,2% -1 p.p. Rendimento de aplicagdes financeiras (13) (66) (213) (195)
Periodo: Dado o desempenho apresentado, a Companhia reportou um Lucro Liquido de R$ 37 milhdes  |(+) Juros Capitalizados - Financiamento & produgéo’ 12.551 3.688 240% Provis&o para garantia . 16.1 - - 3.127 1.516
no exercicio de 2023, representando um crescimento de 377% sobre o registrado no periodo anterior. A [EBITDA Ajustado? 103.451 31.129 232% Juros sobre encargos e financiamentos 21531 11.324 33423 12.342
Margem Liquida do periodo alcangou 8,4%, uma alta de 2,4 p.p. sobre 2022. Margem EBITDA Ajustada’® 235%|  241%|  Ap.p. zg\\//siaso para riscos tributérios, trabalhistas 162 ) - .
PR Resultado com permuta fisica 18 - 874 (260)
&aﬁﬁf:af:;rx‘:zl:ig Ajuste a valor presente sobre contas a receber - 2.164 1.441
Despesas com cessao de recebiveis - 1410 -
Controladora Consolidado Controlador. Consolidado Ajuste a Valor Recuperavel do Estoque
Nota 31/12/2023 31/12/2022 01/01/2022 31/12/2023 31/12/2022 01/01/2022 Nota 31/12/2023 31/12/2022 01/01/2022 31/12/2023 31/12/2022 01/01/2022 Concluido - - - (767)
Reapresen- Reapresen- Reapresen- Reapresen- Reapresen- Reapresen- Reapresen- Reapresen- Ganho com vantajosa de participagdes
tado-NE tado - NE tado-NE  tado - NE tado - NE tado - NE tado—NE tado-NE societarias 232 (6.636) - (6.636) -
23 23 23 23 23 23 23 23 Provis&o para perdas de contas a receber 4 - - (362) 1.284
Ativo circulante : ’ ’ ’ Passivo circulante Realizag&o de mais valia de ativos 19.2 32.894 - 41305 -
Cai valent Empréstimos e Transagao com sdcios n&o controladores - - -
alxa e equivaientes financiamentos 9 52415 133476 56122 52727 133764  56.131  Acréscimos (decréscimo) em ativos
decaixa 31 12.062 850 6 26521 12105 7411 Fomecedores 11 12 12 2 18000 11082 3647  Contasareceber - - (77.845)  (8.766)
Aplicagdes financeiras 3.2 1.397 632 20.055 1.256 1739 Fomecedores — Risco Estoques R - (2439) (223.730)
Contas a receber Sacado 1 - - - 1.371 588 Créditos diversos (358) 3930 (22774)  (190)
por incorporagédo de Obrigages Partes relacionadas (19.285 ) (3.389) 3540  (4.196)
iméveis 4 - - 119.730 26.037 16.187  ftrabalhistas 12 - - - 6.799 3.516 703 Depdsitos judiciais - (105) (358)
Estoques 5 - - - 416670  285.931 42.188  Obrigagdes tributarias 13 32 70 14 14.845 2.546 1.178 Tributos a recuperar 8 (30)  (1.823) (523)
Partes relacionadas 6 78468 38737  114.833 5472 8.961 6.316  Adiantamento de (Decréscimo) acréscimo em passivos
Tributos a recuperar - 27 36 8 252 601 126 %her;tes o4 - - 57778 9.243 (F)%rnecegiorets balhst @) 00 431137) gg‘g
o redores por iméveis rigacdes trabalhistas - - .
T e o s | w5 e 89 U 4 Emmmem . o 0 fgE
. artes relacionadas . . X . : redores por iméveis compromissados - - X
;"F“'a'l‘e reulant 92559 40715 _ 123871 _ 623.727 _ 340624 _ 87.3719  (yyac contas apagar 15 3756 716 24686 3406 2299 6298  Adiantamento de clientes oA 1.044
tivo nao circulante Passivo de cessao  15.1 - - - 13.041 727 - Passivo de Cesséo - - 3977
Contas a receber Proviséo para garantia 16 - - - 1.390 1.530 1.321 Garantia de Obra 16.1 - - (321) (229)
por incorporagéo de Total do passivo Outros Contas a pagar 1.506 (23.812) 654 (3.999)
imoveis 4 - - 76.865  14.346 18.155  circulante 83.950 _ 134.352 _ 89.342 _ 238.264 _ 177.003 __ 79.168 Proviséo para riscos tributarios, trabalhistas
Estoques 5 - - 22.551 28.988 19.360  Passivo néo circulante: e civeis 16.2 - - (428) (21)
Partes relacionadas 6 - - - - - 42 Empréstimos e Partes relacionadas 60.489 (1) 82.889 4.742
Depositos judiciais - - - 505 400 - financiamentos 9 140.048 - 26.400  284.476 47.882 28.047 Imposto pagos (78) (10) _ (9.653) _ (2.491)
Tributos a recuperar R 3 2 - 41 48 Fornecedores 1 - - - 2.610 856 360  Caixa liquido gerado (apllcado) nas
Outros créditos 41 213 R R 395 R . Obrigagdes tributarias 13 - - - 9.040 574 726 atividades operacionais 41.957 _(24.886) _137.081 (193.481)
|mobilizado . R R R 5.767 3.207 1.493  Credores por iméveis Fluxo de caixa das atividades de investimento
Intangivel 7 _ B . 18.522 54 24  Ccompromissados 10 - - - 8.743 5.665 222 Acréscimo (Redugéo) de investimentos (SPCs
Investimentos 8 _ 282037 _ 211103 _ 5484 T - . Adiantamento de e SPEs) (11.887) (196.835) -
Mo e T i
N assivo de cessdo . - - - . . - ividendos recebidos . . - -
circulante 282253 _ 211105 _ 5484 124646 _ 47.043 _ 39.074  proyisho para garantia 16 - - - 5922 1410 332 Aquisiio de participagdes societarias (167.827) - (150.718) -
Total do ativo 374812 _ 2561820 _ 129.356 _ 748373 _ 387.667 _ 126453  provisao piriscos Acréscimo do imobilizado - - (2694) (95)
As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas. tributérios, Acréscimo de intangivel - - (3.266) (163)
D tracees d tados 31 de d bro de 2023 trabalhistas e civeis ~ 16.2 - - - 154 159 7 Aplicagdes financeiras (752) (566) _ (18.586 678
E 08 © dezo e . Total do passivo ndo Caixa liquido gerado (aplicado) nas
(Em milhares de reais, exceto quando de outra forma) i 140.048 - _ 26400 _ 332059 _ 66122 _ 20694 atividades de investiment (31.748) (106.203) (175.264) 420
Controladora Consolidado Patriménio liquido Fluxo de caixa das atividades de
Nota 2023 2022 2023 2022  Capital Social 17 148.435  115.604 1 148435 115604 1 financiamento
- T m — W Adiantamento para Integralizagéo (Redugdo) de capital, liquido
ntad ntad futuro aumento de de gastos - 100.303 - 100.303
sentado sentado - capital - - 13804 - 13.804  Dividendos pagos (36.452)  (8.000) (36.452)  (8.000)
-NE23 -NE23  Reserva de Lucros Ingressos dos empréstimos 189.411  99.833 334.843 167.753
(prejuizo acumulado) 2.379 1.864 (192) 2.379 1.864 (192) Ingresso de Cessao de recebiveis - - 24414 -
Receita liquida 18 - - 440539 129.263 150.814 _ 117.468 13.613 __150.814 _ 117.468 13.613 Pagamento de Cesséo de recebiveis - - (4632 -
Custo da venda de imoveis 19.1 - - (288.559) (91.575)  Participagdo dos Amortizagdes dos empréstimos (126.400)  (52.200) (206.466) (74.018)
Resultado bruto - - 151980  37.688  acionistas ndo Jouros pagos (25.556)  (8.003) (32.283) (10.597)
controladores - - - 27.036 27.074 3.978 utras transagdes com socios - - - -
ot ecreaitising o1 (280 @) (179 (941) 160814 _ 117468 _ 13613 __177.650 144542 __ 17501  Aumento de capital por nao controladores - _(26.825) _ 22254
D merciai 19'1 ’ 24714 (10639 Total do passivo e Caixa liquido gerado (aplicado) nas
espesas comerciais : . - (A7) 639 patriménio liquido 374812 _ 251.820 _ 129.355 _ 748.373 _ 387.667 _ 126453 atividades de financiamento 1.003 _ 131933 _ 52599 _ 197.695
Resultado com equivaléncia patrimonial 8 85106  20.655 - © Asnot licativas séo parte intearante das d racoes f iras Individuai dad A to de caixa e equivalentes de caixa 1.212 844 14.416 4.634
Oulras receitas e (despesas) operacionais 192 (26.271) (959) _(40.707) _ (3.352) s notas explicativas s&o parte integrante das demonstrages financeiras individuais e consolidadas. Caiva 6 equvalentes de caixa
57.598 19.000 _(67.213) _ (14.932) D tragdes dos Itados at 1t No inicio do periodo 850 6 12.105 7471
Despesas financeiras 20 (21.824) (11.384) (34.991)  (11.996) 31de o de 2023 (Em milhares de reais) No final do periodo 12.062 850 26521  12.105
Receitas financeiras 20 __1.365 185 2.501 500 Controladora Consolidado As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
Resultado financeiro, liquido 20 _(20.459) _ (11.199) _ (32.490) _ (11.496) 2023 2022 2023 2022
Resultado antes do imposto de renda e da Re Nota 2.3 Re Nota23  eracses das SCPs sdo efetuadas em nome do sécio ostensivo que geralmente ¢ o lider do projeto.
contribuigéo social 37439 _ 7.801 _ 52277 _ 11.260 eapretse(?- eapretse(?- 2.1.2. Consolidagdo: As seguintes politicas contabeis séo aplicadas na elaboragéo das demonstragdes
Imposto de renda e contribuigo social - (172) (54) (596)  (2.671) Lucro liauido d - 36.967 7 ? 43 51681 8 288 financeiras consolidadas. (a) Controladas: Controladas séo todas as entidades (incluindo as entidades
Resultado liquido do exercicio _ 36967 _ 7747 _ 51681 _ 8589 Tgtcarlo dleqntgsﬁnaciigxaebrfalﬁoente do exercicio o L —ateer g2y  estruluradas), com ou sem personalidade juridica, nas quais o Grupo detém o controle. O Grupo
Resultado liquido atribuivel: Atribuivel a: 9 = : : : controla uma entidade quando esta exposto ou tem direito a retorno variaveis decorrentes de seu
Lago da Potra Partipagoes SA 7 7747 30967 7747 Lago da Pedra Partcpacdes S A BT T s onlade. A Contoass sas oament Contadad s ot ds als & que & cone
gacrgglpantes néo controladores em SPEs e L a4 " Participantes no controladores em SPEs e SCPs ;‘1‘&1}1’ g ggg ¢ transferido para o Grupo. A consolidagdo ¢ interrompida a partir da data em que o Grupo deixa de ter

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstragées ﬁnancelras individuais e consolidadas.

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

Demonstragées das mutagdes do patriménio liquido 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais)

Atribuivel aos acionistas da Controladora

Reserva de lucro

AFAC - Adiantamento Reserva de Outros Patrimonio Parllmpagao Patrimonio
Capital para futuro aumento Reservalucro / Prejuizo resultados Lucro/Prejuizo liquido liquido
Notas Social de capital Legal Aumulado _ abrangentes __acumulado _Controladora Controladores Consolidado
Saldos em 31 de dezembro de 2021 -
Reapresentado - NE 2.3 1 13.804 - - - (192) 13.613 3.978 17.591
Redugéo de capital (13.804) - - 2.309 4.634 - (6.861) 22.254 15.393
Adiantamento para futuro aumento de capital 13.804 (13.804) - - - - - -
Integralizagéo de capital 115.603 - - - - - 115.603 115.603
Constituicao de reservas - - 493 (938) - 445 - -
Dividendos Propostos - - - - - (8.000) (8.000) (8.000)
Amortizagdo de antecipagéo intermediaria
de dividendos - - - - (4.634) - (4.634) - (4.634)
Resultado do exercicio - - - - - 7.747 7.747 842 8.589
Saldos em 31 de dezembro de 2022 -
Reapresentado - NE 2.3 115.604 - 493 1.371 - - 117.468 27.074 144.542
Redugéo de Capital 16 (60.000) - - - - (60.000) (60.000)
Aumento de Capital 16 92.831 - - - - - 92.831 1.257 94.088
Resultado do exercicio - - - - - 36.967 36.967 14.714 51.681
Constituigdo de reservas - - 1.848 38 - (1.886) - - -
Dividendos Distribuidos 14.2 - - - (1.371) - (35.081) (36.452) (16.009) (52.461)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 148.435 - 2.341 38 - - 150.814 27.036 177.850

As notas expllcatlvas s&o parte |ntegrame das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.

Notas explicativas as d trago lidadas 31 de o de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
1. Contexto operacional 2. R das principais prati e politicas contabeis e declaracao
A Lago da Pedra Participagdes S.A. (‘Lago da Pedra”, “Controladora” ou “Companhia”), com sede em de conformldade
Belo Horizonte, Minas Gerais, ¢ uma Companhia de capital fechado, foi constituida em 14 de fevereiro de géo das d tragoes fi i 2.1.1. Base de preparagdo: As demonstragdes

2018, tendo como objeto a incorporagao e comercializacao de bens iméveis. A Companhia tem como foco
a participagdo em Companhias que desenvolvem atividade imobiliaria de construgéo e incorporagéo de
imoveis de alto e médio padrdo. 1.1. Analise sobre os impactos do conflito entre Russia e Ucrania:
Desde fevereiro de 2022 comegamos a acompanhar atentamente o conflito entre Russia e Ucrania, em
especial pela tensdo que tem causada nos mercados e por uma consequéncia direta no aumento de
pregos de alguns insumos afetados diretamente pelo conflito, seja por impossibilidade de importagéo
ou exportacao por consequéncia direta da guerra, ou por restricdes impostas pelos paises aliados. Esse
novo cendrio de escassez de produtos e aumento de precos resulta em uma maior preocupagdo com a
inflagdo no mercado interno e também global. 1.2. Continuidade operacional: A administragao avaliou
a capacidade da Companhia em continuar operando e esta confortavel quanto a sua posigao financeira
e operacional. A administragdo ndo tem conhecimento de nenhuma incerteza significativa que possa
colocar sua capacidade operacional em risco. Assm as demonstragGes financeiras foram preparadas
com base no pressuposto de continuidade. 1.3. Aprovagédo das di as: Em
28 de margo de 2024, a Diretoria da Companhia aprovou as demonstracdes ﬁnancelras individuais e
consolidadas e autorizou sua divulgagéo.

ﬁnancelras individuais e consolidadas foram preparadas conforme as praticas contabeis adotadas
no Brasil incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),

aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, e evidenciam todas as informag:f)es
relevantes proprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, as quais estdo consistentes com
as utilizadas pela Administragao na sua gestao. As demonstragées financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a entidades de
incorporagao imobiliaria no Brasil, aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), e pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC), as quais consideram, adicionaimente, a Norma Brasileira
de Contabilidade, NBC TG 47, que dispGe sobre a receita de contrato com cliente, bem como de
determinados assuntos relacionados ao significado e a aplicagéo do conceito de transferéncia continua
de riscos, beneficios e controle na venda de unidades imobiliarias pelas empresas de incorporagdo
imobilidria no Brasil, base para o reconhecimento de receitas, conforme descrito em detalhes na
Nota Explicativa n® 2.1.7. As sociedades controladas incluidas no processo de consolidagao estdo
detalhadas na Nota Explicativa n° 7. A Companhia participa de empreendimentos imobiliarios por meio
de Sociedades em Conta de Participagéo (“SCPs”) e Sociedades de Proposito Especifico (‘SPEs”). As

o controle. (b) Tr ¢ com participagoes de nao contr 2 O Grupo trata as transagoes
com participagbes de ndo controladores como transagoes com proprletarlos de ativos do Grupo. Para
as compras de participagdes de ndo controladores, a diferenca entre qualquer contraprestagéo paga
e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada é registrada no patriménio
liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagdes para participagdes de ndo controladores também s&o
registrados diretamente no patriménio liquido, na conta “Ajustes de avaliagao patrimonial” 2.1.3. Caixa e
equivalentes de caixa: Caixa e equivalentes de caixa incluem o caixa, os depositos bancarios e outros
investimentos de curto prazo de alta liquidez, com vencimentos originais de até trés meses, e com risco
insignificante de mudanga de valor, sendo o saldo apresentado liquido de saldos de contas garantidas na
demonstragdo dos fluxos de caixa. As contas garantidas sdo demonstradas no balango patrimonial como
“Empréstimos e financiamentos”, no passivo circulante. 2.1.4. Contas a receber por incorporagao de
iméveis : O Contas a receber esta substancialmente representado pelos créditos a receber (circulante
e ndo circulante), e sdo provenientes das vendas de unidades imobiliarias residenciais (denominadas
“contas a receber por incorporagéo de iméveis”). O Contas a receber de clientes, de unidades langadas,
porém ndo concluidas, sdo constituidas aplicando-se o percentual de evolugéo da obra (POC) sobre a
receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢ées dos contratos de venda (atualizagéo
monetaria), deduzindo-se as parcelas recebidas. Caso o montante das parcelas recebidas for superior
ao da receita acumulada reconhecida, o saldo é classificado como adiantamento de clientes, no passivo.
0 saldo de contas a receber de clientes de iméveis néo concluidos encontra-se demonstrado pelo seu
valor presente liquido, isto €, descontado ao valor presente pela diferenga dos juros contratuais cobrados
posterior a entrega do imovel e a taxa de corregdo das prestagdes quando da construgdo do imével
(INCC). Se o prazo de recebimento do equivalente ao saldo de contas a receber é de um ano ou menos,
as contas a receber sdo classificadas no ativo circulante. Caso contrério, a parcela excedente esta
apresentada no ativo ndo circulante. As contas a receber de clientes sao, inicialmente, reconhecidas pelo
valor justo e, subsequentemente mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa
efetlva de j juros menos a provisao para créditos de liquidagao duvidosa (‘PCLD” ou impairment). 2.1.5.
(a) Estoque de terrenos a : Os estoques de terrenos séo registrados pelo custo
histdrico de formacdo, que incluem todos os gastos correlacionados, diretamente vinculados e
mensuraveis, inclusive operagdes de permuta calculadas pelo seu valor justo. Os terrenos podem ser
adquiridos através de parcerias com os proprietarios dos terrenos (permutas fisicas e permutas
financeiras). Permuta fisica: o valor justo do terreno é registrado como um componente do estoque de
terrenos de imoveis a comercializar, em contrapartida a adiantamento de clientes, no momento da
assinatura do instrumento particular ou quando as condigdes constantes nas clausulas resolutivas do
contrato forem satisfeitas. As receitas decorrentes de operagdes de permutas s@o apropriadas ao
resultado ao longo do periodo de construgdo dos empreendimentos. Permuta financeira: nas permutas
financeiras, a Companhia repassa aos vendedores do terreno uma percentagem sobre o valor das
vendas. Esse valor € registrado como um componente do estoque de terrenos de iméveis a comercializar,
em contrapartida a contas a pagar, no momento da assinatura do instrumento particular ou do contrato
relacionado a referida transagéo. Os estoques de terrenos a incorporar séo classificados de acordo com
a expectativa de langamento do empreendimento. Caso o empreendimento, cujo terreno esta atrelado,
tenha expectativa de lancamento nos proximos 12 meses, o terreno € classificado no atlvo urcu\ante
Caso contrario, o terreno ¢ classificado no ativo ndo circulante. (b) Estoque de
em construgado: Os estoques de unidades concluidas correspondem ao custo incorrido das unidades
ainda ndo comercializadas, ajustados ao valor liquido de realizagéo, quando menor do que o custo. Os
estoques de imoveis em construgdo sdo demonstrados como parcela em estoque correspondendo ao
custo incorrido das unidades ainda néo comercializadas, ajustados ao valor liquido de realizagéo, quando
menor do que o custo incorrido. O custo compreende o custo de aquisigéo do terreno, gastos com projeto
e legalizagdo do empreendimento, materiais, m&o de obra (propria ou contratada de terceiros) e outros
custos de construgéo relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros
de contas a pagar por aquisi¢do de terrenos e das operagdes de financiamento, incorridos durante o
periodo de construgao). 2.1.6. Imobilizado: O imobilizado € mensurado pelo seu custo histérico, menos

depreciagdo acumulada. O custo histérico inclui os gastos diretamente atribuiveis a aquisi¢éo dos itens.
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O custo histérico também inclui os custos de financiamento relacionados com a aquisicao de ativos
qualificados. Os custos subsequentes sao incluidos no valor contabil do ativo ou reconhecidos como um
ativo separado, conforme apropriado, somente quando for provavel que fluam beneficios econdmicos
futuros associados a esses custos e que possam ser mensurados com seguranga. O valor contabil de
itens ou pegas substituidas é baixado. Todos os outros reparos e manutengdes séo langados em
contrapartida ao resultado do exercicio, quando incorridos. A depreciagdo de outros ativos é calculada
usando 0 método linear considerando os seus custos e seus valores residuais durante a vida Util estimada
descritas na Nota 8. Para a depreciagéo das formas de aluminio utilizadas no processo construtivo das
unidades, a Companhia utiliza 0 método de depreciagdo por unidade produzida que resulta em despesa
baseada na produgao realizada. Os valores residuais e a vida util dos ativos sdo revisados e ajustados,
se apropriado, ao final de cada exercicio. As despesas com estande de vendas, incluindo a sua
construgéo, decoragao, mobilidria € manutengao, sao reconhecidas como ativo imobilizado, desde que o
prazo de vida util estimado n&o seja inferior a 12 meses, e a sua depreciagéo é apropriada ao resultado
como despesa comercial durante a sua vida util. Os ganhos e as perdas de alienagdes s&o determinados
pela comparagdo dos resultados com o seu valor contabil e s&o reconhecidos em “Outras receitas e
(despesas) operacionais” na demonstragdo do resultado. 2.1.7. Ativos e passivos financeiros: (a)
Classificagdo: A Companhia classifica seus ativos financeiros, no reconhecimento inicial, sob as
seguintes categorias: custo amortizado, valor justo por meio do resultado e valor justo por meio dos outros
resultados abrangentes. A classificagdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram
adquiridos. (i) Ativos financeiros ao custo amortizado: Sao classificados como ativos financeiros os
ativos mantidos para receber os fluxos de caixa cc is nas datas especificas, de acordo com o
modelo de negocios da Companhia. (ii) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: Os
ativos financeiros classificados como valor justo por meio do resultado s&o os que ndo possuem definigdo
especifica quanto & manutengéo para receber os fluxos de caixa contratuais nas datas especificas ou
para realizar a vendas desses ativos no modelo de negécios da Companhia. (iii) Ativos financeiros ao
valor justo por meio de outros resultados abrangentes: Os ativos financeiros classificados como valor
justo por meio de outros resultados abrangentes sdo todos os outros ativos ndo classificados nas
categorias acima. Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Companhia ndo
possuia ativos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes. (b) Reconhecimento
e mensuragao: Os instrumentos financeiros s&o, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, acrescidos
dos custos da transagao para todos os ativos financeiros néo classificados como ao valor justo por meio
do resultado. Os ativos financeiros ao valor justo por meio de resultado sdo, inicialmente, reconhecidos
pelo valor justo, e os custos da transagdo sdo debitados a demonstragdo do resultado. Os ativos
financeiros séo baixados quando os direitos de receber fluxos de caixa tenham vencido ou tenham sido
transferidos; nesse Ultimo caso, desde que a Companhia tenha transferido, significativamente, todos os
riscos e os beneficios de propriedade. Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do
resultado sdo, subsequentemente, contabilizados pelo valor justo. Os empréstimos e recebiveis séo
contabilizados pelo custo amortizado, usando 0 método da taxa efetiva de juros. (c) Compensagdo de
instrumentos financeiros: Ativos e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido é
apresentado no balanco patrimonial quando ha um direito legal de compensar os valores reconhecidos e
ha aintengéo de liquida-los em uma base liquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.
O direito legal ndo deve ser contingente em eventos futuros e deve ser aplicavel no curso normal dos
negacios e no caso de inadimpléncia, insolvéncia ou faléncia da Companhia ou da contraparte. (d)
Impairment de ativos financeiros: A Companhia avalia, na data de cada balango, se ha evidéncia
objetiva de que um ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo de
ativos financeiros esta deteriorado e as perdas por impairment séo incorridas somente se ha evidéncia
objetiva de impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apos o reconhecimento inicial
dos ativos (um “evento de perda’) e aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos de
caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros que pode ser estimado de
maneira confiavel. Os critérios que a Companhia usa para determinar se ha evidéncia objetiva de uma
perda por impairment incluem: (i) Dificuldade financeira relevante do emissor ou devedor; (i) Uma quebra
de contrato, como inadimpléncia ou mora no pagamento dos juros ou principal; (i) A Companhia, por
razGes econdmicas ou juridicas relativas a dificuldade financeira do tomador de empréstimo, estende ao
tomador uma concessao que um credor normalmente n&o consideraria; (iv) Torna-se provavel que o
tomador declare faléncia ou outra reorganizacao financeira; (v) O desaparecimento de um mercado ativo
para aquele ativo financeiro devido as dificuldades financeiras; ou (vi) Dados observaveis indicando que
ha uma redugdo mensuravel nos futuros fluxos de caixa estimados a partir de uma carteira de ativos
financeiros desde o reconhecimento inicial daqueles ativos, embora a diminuigdo ndo possa ainda ser
identificada com os ativos financeiros individuais na carteira, incluindo:  Mudangas adversas na situagéo
do pagamento dos tomadores de empréstimo na carteira; e Condigdes econdmicas nacionais ou locais
que se correlacionam com as inadimpléncias sobre os ativos na carteira. O montante da perda por
impairment é mensurado como a diferenga entre o valor contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos
de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de crédito futuro que ndo foram incorridos)
descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido
€ 0 valor do prejuizo ¢ reconhecido na demonstragéo do resultado. Se um empréstimo ou investimento
mantido até o vencimento tiver uma taxa de juros variavel, a taxa de desconto para medir uma perda por
impairment ¢ a atual taxa efetiva de juros determinada de acordo com o contrato. Como um expediente
pratico, a Companhia pode mensurar o impairment com base no valor justo de um instrumento utilizando
um prego de mercado observavel. Se, em um periodo subsequente, o valor da perda por impairment
diminuir e a diminuicdo puder ser relacionada objetivamente com um evento que ocorreu apés o
impairment ser reconhecido (como uma melhoria na classificagdo de crédito do devedor), a reversdo
dessa perda reconhecida anteriormente sera reconhecida na demonstragdo do resultado. 2.1.8.
Fornecedores e operagdes de risco sacado: As contas a pagar aos fornecedores s&o obrigagdes a
pagar por bens ou servigos que foram adquiridos no curso normal dos negécios, sendo classificadas
como passivos circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrério, as
contas a pagar sdo apresentadas como passivo ndo circulante. Elas sao, inicialmente, reconhecidas pelo
valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método de taxa
efetiva de juros. A Companhia oferece aos seus fornecedores a opcao de recebimento por meio de uma
operagao de risco sacado (reverse finance operation) por uma instituicéo financeira. Essa modalidade é
disponibilizada com o intuito de facilitar os procedimentos administrativos para que seus fornecedores
adiantem recebiveis relacionados as compras de rotina das empresas da Companhia. Nesta operagao, a
instituido financeira paga antecipadamente os fornecedores em troca de um desconto e, quando
contratado entre o banco e o fornecedor (a decis@o de aderir a esta transagao é Unica e exclusivamente
do fornecedor), a Companhia paga & instituicéo financeira na data de pagamento original o valor nominal
total da obrigag&o originaria. Portanto, esta operagéo néo altera os valores, natureza e tempestividade do
passivo (incluindo prazos, pregos e condigdes previamente pactuados) e ndo afeta a Companhia com os
encargos financeiros praticados pela instituicdo financeira, ao realizar uma analise criteriosa de
fornecedores por categoria. Nao ha nenhuma garantia concedida pela Companhia. Adicionalmente, os
pagamentos realizados pela Companhia representam compras de bens e servigos, séo diretamente
relacionados as faturas dos fornecedores e ndo alteram seus fluxos de caixa. Dessa forma, a Companhia
continua reconhecendo os fornecedores operacionais nas demonstragdes dos fluxos de caixa. 2.1.9.
Empré fi i Os empréstimos e financiamentos sao reconhecidos, inicialmente, pelo
valor justo, liquido dos custos incorridos na transagdo e séo, subsequentemente, demonstrados pelo
custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores captados (liquidos dos custos da transagéo) e o
valor total a pagar é reconhecida na demonstragao do resultado durante o periodo em que os empréstimos
estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros. Os custos de empréstimos e
financiamentos gerais e especificos que sédo diretamente atribuiveis a aquisigéo, construgéo ou produgéo
de um ativo qualificavel, que é um ativo que, necessariamente, demanda um periodo de tempo
substancial para ficar pronto para seu uso ou venda pretendidos, séo capitalizados como parte do custo
do ativo quando for provavel que eles irdo resultar em beneficios economicos futuros para a entidade e
que tais custos possam ser mensurados com confianga. Demais custos de empréstimos séo reconhecidos
como despesa no periodo em que s&o incorridos. 2.1.10. Provisdes: As provisdes para garantia e
provisdo para agdes judiciais (trabalhista, civil e tributéria) séo reconhecidas quando: (i) a Companhia tem
uma obrigagéo presente ou ndo formalizada como resultado de eventos ja ocorridos; (ii) é provavel que
uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigacao; e (iii) o valor puder ser estimado com
seguranca. Quando houver uma série de obrigagGes similares, a probabilidade de liquida-las é
determinada levando-se em consideracdo a classe de obrigagdes como um todo. Uma provisdo é
reconhecida mesmo que a probabilidade de liquidagao relacionada com qualquer item individual incluido
na mesma classe de obrigagdes seja pequena. As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos
gastos que devem ser necessarios para liquidar a obrigagdo, usando uma taxa antes dos efeitos
tributarios, a qual reflita as avaliagdes atuais de mercado do valor do dinheiro no tempo e dos riscos
especificos da obrigagdo. O aumento da obrigagao em decorréncia da passagem do tempo é reconhecido
como despesa financeira. (a) Provisao para riscos tributarios, trabalhistas e civeis: A Companhia é
parte de diversos processos judiciais e administrativos. Provisbes sdo constituidas para todas as
contingéncias referentes a processos judiciais para os quais € provavel que uma saida de recursos seja
feita para liquidar a contingéncia/obrigagdo e uma estimativa razoavel possa ser feita. A avaliagdo 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 avaliagéo dos advogados externos. As provisdes sao revisadas e ajustadas para
levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais como prazo de prescrigdo aplicavel, conclusdes de
inspecdes fiscais ou exposigdes adicionais identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de
tribunais. (b) Provisdo para garantia: A Companhia constitui provisao para garantia com a finalidade de
cobrir gastos com reparos em empreendimentos durante o periodo previsto em seus contratos, com base
no histérico de gastos incorridos. A provisdo é constituida em contrapartida do resultado (custo dos
iméveis vendidos), a medida que os custos de unidades vendidas sao incorridos. Eventuais saldos
remanescentes nao utilizados da provisdo séo revertidos apés o prazo contratual da garantia. O prazo
médio da garantia é de aproximadamente 5 anos apds a entrega do empreendimento imobiliario. 2.1.11.
Imposto de renda e contribuigdo social corrente e diferido: As despesas de imposto de renda e
contribuigéo social do periodo compreendem os impostos corrente e diferido. Os impostos sobre a renda
s&o reconhecidos na demonstragao do resultado, exceto na proporgdo em que estiverem relacionados
com itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido. Nesse caso, o imposto também é reconhecido
no patriménio liquido. O encargo de imposto de renda e a contribuigdo social corrente e diferido é
calculado com base nas leis tributarias promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do
balango. A administragéo avalia, periodicamente, as posicdes assumidas pela Companhia nas apuragdes
de impostos sobre a renda com relagéo as situagdes em que a regulamentagéo fiscal aplicavel da
margem a interpretagdes; e estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos valores estimados
de pagamento as autoridades fiscais. A Companhia estrutura suas operagdes em entidades em
propositos especificos (Sociedades de Propésitos Especificos - SPE e Sociedades em Conta de
Participagdo - SCP), que tem como objeto social a construgdo e venda de unidades imobiliarias. A
Companhia realiza a apuragdo e o recolhimento da tributagéo das receitas relacionadas as vendas de
unidades imobiliarias pelo regime de caixa, ndo pelo regime de competéncia, conforme esta estabelecido
pela Instrugdo Normativa emitida pela Secretaria da Receita Federal de no 84/79. Adicionalmente, essas

ociedades de propositos especificos séo tributadas pelo lucro presumido, e a base de calculo do imposto
de renda é calculada a razéo de 8% (incorporacao imobiliaria, inclusive atualizagdo monetaria) e 32%
(prestag@o de servigos), a da contribuicdo social a razdo de 12% (incorporagao imobiliaria) e 32%
(prestagéo de servicos) e 100% sobre as receitas financeiras, sobre as quais se aplicam as aliquotas
regulares do respectivo imposto e contribuicdo. A Companhia vem optando pelo Regime Especial de
Tributagdo (RET) aplicado as incorporadoras. Para isto, se faz necessario o atendimento a algumas
normas relativas ao patriménio de afetagdo conforme IN RFB 1.435 de 30 de dezembro de 2013. Essa
norma nos permite ter uma carga tributéria que chega a 4% para as incorporagdes.O imposto de renda e
a contribuicdo social diferidos sa@o reconhecidos usando-se o método do passivo sobre as diferencas
temporarias decorrentes de diferengas entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores
contabeis nas demonstragdes financeiras. Uma das principais diferengas temporarias corresponde a
diferenga de apuragdo das receitas pelo regime fiscal (regime de caixa) e pelo regime societério
(competéncia). O imposto de renda e a contribuigdo social diferidos ativo sao reconhecidos somente na
proporgéo da probabilidade de que lucro tributavel futuro esteja disponivel e contra o qual as diferencas
temporarias possam ser usadas. Os impostos de renda diferidos ativos e passivos sao apresentados pelo
liquido no balango quando ha o direito legal e a intengdo de compensa-los quando da apuragéo dos

tributos correntes, em geral relacionado com a mesma entidade legal e mesma autoridade fiscal. Dessa
forma, impostos diferidos ativos e passivos em diferentes entidades em geral s@o apresentados em
separado, e ndo pelo liquido. 2.1.12. Reconhecimento da receita: A receita é apresentada liquida dos
impostos, das devoluges, dos abatimentos e dos descontos, bem como das eliminagdes das vendas
entre Companhias do Grupo. O Grupo reconhece a receita quando o valor da receita pode ser mensurado
com seguranga, € provavel que beneficios econdmicos futuros fluirdo para a entidade e quando critérios
espemﬂcos uverem SIdO atendldos para cada uma das atividades do Grupo, conforme descri¢éo a segun
a) ias idas: Nas vendas a prazo de unidade concluida, o resultado é
apropnado no momento da assinatura da promessa de compra e venda, nesse momento 0s riscos e
beneficios mais significativos inerentes a propriedade séo transferidos, independentemente do prazo de
recebimento do valor contratual. Os juros prefixados e a variagdo monetaria séo apropriados de forma pro
rata temporis ao resultado, na rubrica “Receitas financeiras”, observando o regime de competéncia,
independentemente de seu recebimento. (b) Unidades imobiliarias em construgao: A Companhia
adotou a metodologia de reconhecimento de receitas pelo POC por entender que essa sistematica é a
melhor forma de demonstrar os resultados do seguimento, pois é possivel acompanhar os resultados
durante o processo de construgao, isso permite uma andlise concreta do resultado dos empreendimentos.
Nas vendas de unidades n&o concluidas, foram observados os procedimentos e normas estabelecidos
pelo Pronunciamento CPC 47 “Receita de contrato com cliente” para o reconhecimento da receita de
venda de bens com a transferéncia continuada de riscos e beneficios mais significativos inerentes a
propriedade. Os seguintes procedimentos séo adotados para o reconhecimento da receita de vendas das
unidades em construgéo: O custo incorrido das unidades vendidas, incluindo o custo do terreno, é
apropriado integralmente ao resultado. E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas,
incluindo o terreno, em relagdo ao seu custo total orcado (POC), sendo esse percentual aplicado sobre o
valor justo da receita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das operagdes efetuadas em permuta
de terrenos), ajustada segundo as condigdes dos contratos de venda, o qual prevé a atualizagéo
monetaria dos valores a receber de acordo com o Indice Nacional da Construgéo Civil (INCC), sendo
assim determinado o montante da receita de venda a ser reconhecida. Os montantes da receita de venda
apuradas, incluindo a atualizagdo monetéria do contas a receber, liquido das parcelas ja recebidas
(incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), so contabilizados como contas a receber,
ou como adiantamentos de clientes, quando aplicavel. O valor justo da receita das unidades vendidas é
calculado a valor presente com base na maior taxa identificada na comparagéo entre a taxa média de
captagdo de empréstimos e financiamentos da Companhia, expurgada a inflagéo, e a taxa da NTNB,
desde o momento da assinatura do contrato até a data prevista para a entrega do imével. A partir da
entrega do imdvel, sobre as contas a receber passa a incidir juros de 12% ao ano, acrescido de
atualizagdo monetaria pelo IPCA. A taxa de juros para remuneragéo de titulos publicos indexados pelo
IPCA ¢ compativel com a natureza, o prazo e os riscos de transagdes similares em condigoes de
mercado. Subsequentemente, & medida que o tempo passa, os juros sdo incorporados ao novo valor
justo para determinagdo da receita a ser apropriada, sobre o qual sera aplicado o POC. Os juros e
encargos financeiros, de financiamento de obras e aquisi¢éo de terrenos, sao apropriados ao custo do
empreendimento, sendo apropriados ao resultado de acordo com as unidades alienadas, nao interferindo
na determinagéo do percentual do custo incorrido em relag&o ao custo total orgado (POC). (c) Receita
financeira: A receita financeira é reconhecida conforme o prazo decorrido pelo regime de competéncia,
usando o método da taxa efetiva de juros. Quando uma perda (impairment) é identificada em relagéo a
um contas a receber, a Companhia reduz o valor contabil para seu valor recuperavel, que corresponde ao
fluxo de caixa futuro estimado, descontado a taxa efetiva de juros original do instrumento.
Subsequentemente, a medida que o tempo passa, os juros sdo incorporados s contas a receber, em
contrapartida de receita financeira. Essa receita financeira ¢ calculada pela mesma taxa efetiva de juros
utilizada para apurar o valor recuperavel, ou seja, a taxa original do instrumento. 2.1.13. Distribui¢ao de
dividendos: A Companhia apura balangos intermediarios e realiza pagamentos de dividendos
intermediarios mensalmente, mediante aprovacdo em Assembleia.O valor de dividendos que excede ao
resultado do exercicio e substraido da conta de Reserva de Lucros, 2.1.14. Moeda funcional e de
apresentagao: Os itens incluidos nas demonstragdes financeiras sdo mensurados usando a moeda do
principal ambiente econdémico no qual a Companhia atua (“a moeda funcional”). As demonstracdes
financeiras estao apresentadas em Reais Brasﬂelros que é a moeda funcional da Companhia e, também,
a moeda de apresentagdo. 2.1.15.Apr de inf oes por tos: Segmentos
operacionais sdo definidos como componentes de um empreendlmento para os quais informacdes
financeiras separadas estdo disponiveis e séo avaliadas de forma regular pelo principal tomador de
decisdes operacionais na decisdo sobre como alocar recursos para um segmento individual e na
avaliagdo do desempenho do segmento. A administragdo da Companhia baseia os seus relatorios
internos gerenciais para tomada de decisdes nas proprias demonstragdes financeiras consolidadas, na
mesma base que estas declaragbes sdo divulgadas, ou seja, apenas um segmento considerado
internamente como “Negécios Imobiliarios”. 2.1.16. Normas e interpretagdes emitidas, mas ainda nao
vigentes
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Especifica os requisitos que um vendedor-arrendatério
utiliza na mensuragdo da responsabilidade de locagao . .
= Exercicios anuais
decorrente de uma transagdo de venda e arrendamento| . . . " o
IFRS 16 .. .| iniciados a partir de 1° de
de volta, a fim de garantir que o vendedor-arrendatario néo| aneiro de 2024
reconhega qualquer quantia do ganho ou perda que se| ) .
relaciona com o direito de uso que ele mantém.
Classificagdo de passivos como Circulante ou Néo-| . .
. ’ Exercicios anuais
circulante. Esclarece aspectos a serem considerados para . . . " o
IAS 1 e ! . N iniciados a partir de 1° de
a classificagdo de passivos como Passivo Circulante ou o
N A janeiro de 2024.
Passivo N&o-Circulante.
Esclarece as caracteristicas de acordos de financiamento|
de fornecedores e exige divulgagdes adicionais desses|
acordos. Os requisitos de divulgagao nas alteragdes tém Exercicios anuais
IAS7eIFRS 7 |como objetivo auxiliar os usuérios das demonstragesiiniciados a partir de 1° de|
financeiras a compreender os efeitos dos acordos de| janeiro de 2024.
financiamento com fornecedores nas obrigagoes, fluxos|
de caixa e exposicéo ao risco de liquidez de uma entidade.|

Néo se espera que essas alteragSes tenham impacto significativo sobre as demonstragdes financeiras
da Companhia.

3>
>

31/12/2020

2.1.17. Normas e interpretagdes emitidas, adotadas pela Companhia

Pronunciamento Descrigao

Alteragdo do termo “politicas contébeis significativas” para “politicas contabeis
materiais”. A alteragdo também define o que é ‘informacéo de politica contabil
material”, explica como identifica-las e esclarece que informacdes imateriais de|
IAS 1/CPC 26(R1)|politica contabil ndo precisam ser divulgadas, mas caso o sejam, que nao devem
obscurecer as informagdes contabeis relevantes. O “IFRS Practice Statement 2|
Making Materiality Judgements’, também alterado, fornece orientacéo sobre como
aplicar o conceito de materialidade as divulgacdes de politica contabil.

Esclarece como as entidades devem distinguir as mudangas nas politicas contabeis
de mudangas nas estimativas contabeis, uma vez que mudangas nas estimativas|
contabeis sdo aplicadas prospectivamente a transagdes futuras e outros eventos|
futuros, mas mudangas nas politicas contabeis sdo geralmente aplicadas
retrospectivamente a transagdes anteriores e outros eventos anteriores, bem como|
a0 periodo atual.

IAS 8/CPC 23

Requer que as entidades reconhecam o imposto diferido sobre as transagdes
que, no reconhecimento inicial, do origem a montantes iguais de diferengas|
temporérias tributaveis e dedutiveis. Isso normalmente se aplica a transacdes de|
arrendamentos (ativos de direito de uso e passivos de arrendamento) e obrigacdes|
de descomissionamento e restauragéo, como exemplo, e exige o reconhecimento de|
ativos e passivos fiscais diferidos adicionais.

IAS 12/CPC 32

As alteragoes menmonadas aC|ma n&o geraram impactos materiais para a Companhia.

22. is criticos: As estimativas e os julgamentos contabeis
sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experlenma histérica e em outros fatores, incluindo
expectativas de eventos futuros, consideradas razodveis para as circunstancias. Com base em
premissas, a Companhia faz estimativas com relagéo ao futuro. Por definicdo, as estimativas contabeis
resultantes raramente serdo iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e premissas que
apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos valores
contabeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estdo contempladas a seguir. (a)
Reconhecimento de receita de unidades imobilidrias em construgao: Para fins de aplicagéo da
politica contabil de reconhecimento de receita de unidades imobiliarias em construgéo, a administragéo
segue a CPC 47 - Receita de Contrato com Cliente. A Companhia e suas controladas usam o método
de Porcentagem de Concluséo (POC) para contabilizar seus contratos de venda de unidades nos
empreendimentos de incorporagdo imobiliaria e na prestagéo de servicos. O uso do método POC
requer que a Companhia estime os custos a serem incorridos até o término da construgéo e entrega das
chaves das unidades imobiliarias pertencentes a cada empreendimento de incorporagao imobiliaria para
estabelecer uma proporgéo em relagdo aos custos ja incorridos. A receita € apurada multiplicando-se
este percentual (POC) pelo valor justo da receita das vendas ja contratadas. Dessa forma, a receita é
reconhecida continuamente ao longo da construgdo do empreendimento de incorporag&o imobiliaria.
Essa determinagao requer um julgamento significativo por parte da administrago. (b) Custo orgado das
obras: Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, sdo revisados periodicamente no decorrer das obras, e o efeito destas revisdes
nas estimativas afeta o resultado da Companhia e suas controladas, como descrito acima na Nota 2.1.12
Reconhecimento da receita. (c) Provisdo para riscos tributarios, trabalhistas e civeis: A Companhia
reconhece provisdo para demandas tributarias, civeis e trabalhistas. A avaliagdo da probabilidade de
perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis,
as decisGes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagéo
dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas
circunstancias como prazo de prescrido aplicavel, conclusdes de inspegdes fiscais ou exposigdes
adicionais identificadas com base em novos assuntos ou decisées de tribunais. A Companhia e suas
controladas sdo periodicamente fiscalizadas por diferentes autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas,
previdenciarias, ambientais e de vigilancia sanitéria. Nao é possivel garantir que essas autoridades néo
autuardo a Companhia e suas controladas, nem que essas infragdes ndo se converterdo em processos
administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado final tanto dos eventuais
processos administrativos ou judiciais. (d) Teste de recuperabilidade do estoque: Anualmente a
Companhia submete seu estoque de unidades concluidas ao teste de recuperabilidade, para avaliar se o
valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel. O valor recuperavel da unidade é determinado pelo
preco de mercado atual de venda das unidades similares as que estéo sendo objeto do teste, deduzido
do valor estimado do custo para realizagdo da venda dessa unidade. Se o valor recuperavel for inferior
a0 valor de custo, a Companhia realiza a baixa do excedente. (e) Provisdo para Perda Esperada de
Crédito de Liquidagdo Duvidosa: A Companhia avalia periodicamente seu contas a receber a fim de
identificar valores que ndo seréo realizados, valores ja identificados como perda ou valores que podem
nao se realizar no futuro. A Companhia utiliza o método de perda potencial para determinar o valor da
provisdo para perda estimada, avaliando as vendas que possuem contas a receber vencido a mais
de 360 dias. (f) Provisao para Distrato: A companhia realiza analises periodicas sobre as unidades
vendidas e ainda ndo repassadas, com o objetivo de identificar eventuais riscos de cancelamentos de
vendas. Essas anlises sdo realizadas levando-se em conta o atual cenrio econémico, taxas de juros,
politicas habitacionais, além de reavaliar a condigéo financeira do comprador. Uma vez identificada a
incapacidade do cliente em conseguir o financiamento bancério, e o mesmo nao ter recursos proprios
para quitar a unidade, é feita a rescisao contratual. O modelo de negécios da companhia tem como
foco a construgdo de unidades habitacionais de baixa renda com foco no PMCMV (Programa Minha
Casa Minha Vida) com valor comercial de unidades de até R$264 e uma faixa logo acima, fora do
programa, que vai até R$550. Nesse modelo de negacios o repasse das unidades vendas é feito durante
a construgdo do empreendimento, pelo modelo associativo, junto a instituicéo financeira. Esse tipo de
financiamento permite que o cliente assine o contrato com a instituig&o financeira logo apés a assinatura
da PCV (Promessa de Compra e Venda), e a companhia recebe os direitos economicos provenientes
da venda de acordo com a construgdo do empreendimento. Para as vendas em que o financiamento é
direto com a construtora, a unidade so é transferida para o cliente ao final do empreendimento e somente
quando o mesmo j4 tenha quitado todo o fluxo financeiro com a companhia. Em caso de distrato dessa
venda, a unidade volta para o estoque e a Companhia pode reter até 50% dos valores pagos para
cobrir custos e despesas ja incorridas. A Companhia realizou suas analises para 31 de dezembro de
2023 e concluiu que ndo ha expectativa de perda com distratos, com isso, néo houve a necessidade de
provisdo. 2.3. Reapresentagao das informagoes contabeis: Em 31 de marco de 2023, a Companhia
revisou os critérios de apropriagdo ao resultado dos encargos financeiros decorrentes de cessoes de
recebiveis realizadas entre dezembro de 2020 e dezembro de 2022, capitalizados aos empreendimentos
em andamento no mesmo periodo. A Companhia revisou e aprimorou os critérios de apropriagéo desses
encargos financeiros, que antes eram reconhecidos ao resultado de acordo com o prazo de liquidagéo
da carteira cedida e, apos a revisao, passou a considerar o mesmo critério dos demais componentes dos
estoques. Os efeitos dessas mudangas nas demonstragées flnancelras comparativas de 31 de dezembro
de 2022, agora reapresentadas, estdo apresentados abaixo: (a) B Patrimoniais: C: a

31/12/2021 31/12/2022

Originalmente Originalmente

Ajustes em Originalmente Ajustes em 2020

apresentado Ajustes (a) Reapresentado _apresentado Ajustes (b) 2020 (a) Reapresentado _apresentado Ajustes (c) e 2021 (atb) Reapresentado

Ativo circulante
Outros créditos 2474 - 2474 9.024 - 9.024 460 - - 460
Tributos a Recuperar - - - 8 - 8 38 (2) - 36
Qutros ativos circulantes 59.146 - 59.146 114.839 - 114.839 40.219 - - 40.219
Total do ativo circulante 61.620 - 61.620 123.871 - 123.871 40.717 (2) - 40.715
Ativo ndo circulante
Tributos a Recuperar - - - - - - - 2 - 2
Investimentos 42.849 - 42.849 5.484 - 5.484 213.399 (2.104) (192) 211.103
Outros ativos néo circulantes 35.380 - 35.380 - - - - - - -
Total do ativo no circulante 78.229 - 78.229 5.484 - 5.484 213.399 (2.102) (192) 211.105
Total do ativo 139.849 - 139.849 129.355 - 129.355 254.116 (2.104) (192) 251.820
Controladora Controladora Controladora

Originalmente Originalmente

apresentado _Ajustes Reapresentado _apresentado _Ajustes

Passivo circulante

Originalmente

Reapresentado _apresentado _Ajustes Reapresentado

Outras contas a pagar 15.078 188 15.266 24.494 4 188 24.686 716 - - 716
Outros Passivos Circulantes 5.202 - 5.202 64.656 - - 64.656 133.636 - - 133.636
Total do passivo circulante 20.280 188 20.468 89.150 4 188 89.342 134.352 - - 134.352
Passivo néo circulante
Outros Passivos Circulantes 66.475 - 66.475 26.400 - 26.400 - - -
Total do passivo ndo circulante 66.475 - 66.475 26.400 - 26.400 - -
Patriménio liquido
Reservas de lucros - (188) (188) - (4) (188) (192) 4.160 (2.104) (192) 1.864
Demais contas do Patriménio
Liquido 53.094 - 53.094 13.805 - - 13.805 115.604 - - 115.604
53.094 (188) 52.906 13.805 (4) (188) 13.613 119.764 (2.104) (192) 117.468
Total do passivo e patriménio
liquido 139.849 - 139.849 129.355 - 129.355 254.116 (2.104) (192) 251.820
Consolidado
31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022
Ajustes em
Originalmente Originalmente ustes em Originalmente 2020 e 2021

apresentado_Ajustes (a) Reapresentado_apresentado Austes“ 2020 a)_Reapresentado apresentado_Ajustes (c) (atb) _Reapresentado

Ativo circulante

Estoques 43.627 45 43.672 42.187 (44) 45 42.188 284.926 1.004 1 285.931
Tributos a recuperar 166 - 166 126 - - 126 649 (48) - 601
Outros créditos 3.058 (254) 2.804 13.566 40 (254) 13.352 9.122 (3.175) (214) 5.733
Qutros ativos circulantes 63.818 - 63.818 31.713 - - 31.713 48.359 - - 48.359
Total do ativo circulante 110.669 (209) 110.460 87.592 (4) (209) 87.379 343.056 (2.219) (213) 340.624
Ativo n&o circulante
Tributos a recuperar - - - - - - - - 48 - 48
Qutros ativos ndo circulantes 25.090 - 25.090 39.074 - - 9.074 46.995 - - 46.995
Total do ativo no circulante 25.090 - 25.090 39.074 - - 9.074 46.995 48 - 47.043
Total do ativo 135.759 (209) 135.550 126.666 (4) (209) 126.453 390.051 (2.171) (213) 387.667
Passivo circulante
Passivo de cesséo - - - - - - - 3.977 (3.250) 727
Outros passivos circulantes 13.335 - 13.335 79.168 - - 79.168 176.276 - 176.276
Total do passivo circulante 13.335 - 13.335 79.168 - - 79.168 180.253 (3.250) 177.003
Passivo néo circulante
Passivo de cesséo - - - - - - - - 3.250 3.250
Outros passivos circulantes 69.332 - 69.332 29.694 - - 29.694 62.872 - 62.872
Total do passivo ndo circulante 69.332 - 69.332 29.694 - - 29.694 62.872 3.250 66.122
Patriménio liquido
Reservas de lucros (10.083) (188) (10.271) - (4) (188) (192) 4.160 (2.104) (192) 1.864
Demais contas do Patriménio Liquido 63.177 - 63.177 13.805 - - 13.805 115.604 - - 115.604
53.094 (188) 52.906 13.805 (4) (188) 13.613 119.764 (2.104) (192) 117.468
Participagao dos n&o controladores (2) (21) (23) 3.999 - (21) 3.978 27.16. 67 21) 27.074
53.092 (209) 52.883 17.804 (4) (209) 17.591 146.921 (2.171) (213) 144.542
Total do passivo e patriménio liquido 135.759 (209) 135.550 126.666 (4) (209) 126.453 390.05 (2.171) (213) 387.667

Este documento foi assinado digitalmente por Ediminas S A Editora Grafica Industrial De Minas.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 7146-CA89-6192-DA98.

Este documento foi assinado digitalmente por Ediminas S A Editora Grafica Industrial De Minas.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 7146-CA89-6192-DA98.
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Notas expli asd tragoes fi is e lidadas 31 de 0 de 2023 (Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
(b) DRE Os saldos de caixa e equivalentes de caixa referem-se as aplicagbes Saldoa Passivo
2022 diretamente em CDB que acompanham o CDI, com resgate em D+0 e que néo receber em: __vinculado:
___________ Controladora __________Consolidado estzo sujeitos & mudanca relevante de valor. Valor
Ogg:zgler:‘\‘ear:itg Ajustes _Reapresentado oggﬁ'e':'e'nfa'gg Ajustes _ Reapresentado 3.2. Aplicagbes financeiras Data da _liquido da
__apresentado _Reapresentado ___apresentado _Reapresentado i Securitizadora Operacdo _operacdo _2023 2022 2023 _2022
Custo da venda de imveis e servigos prestados - - - (88.998) (2.577) (91.575) - Controladora Consolidado True Securitizadora —Reracao operagdo 84s Qad LS £
Luco bruto - . - 40.265 __(2577) 3/ee Descrico 20232022 203 2022
Receitas (despesas) operacionais ' ' = AplicacBes em letra %ﬁe Securitizadora 1371212021 578363 i
Resultado com equivaléncia patrimonial 22759 __ (2.104) 20.655 - . financeira Tesouro SA 23/06/2022 2034 15 . . .
21104~ (2104) 19.000 (14.932) - (14932 t(T"“f'."S P“”."C°T)T,t | 106 s7 3064 96 BancoXPSA. () 311202002 4088 - - 7.483 3977
Despesas financeiras (11.384) - (11.384) (12.402) 406 (11.996) Letras financeiras (Titulos T iti
Resultado financeiro (11.199) - (11.199) (11.902) 406 (11.496) Privados) 1291 235 _ 16.991 gy gueSeouzadora s som - . .
Resultado antes do imposto de  renda e da contribuigéo Total 1.397 632 20.055 1256  Banco XPSA. (i)  21/03/2023 5.090 R - 7125 R
social - . 9.905 2104 7.801 13431 2171) 11260 As aplicagdes financeiras da Companhia tém rendimento atrelado ao  True Securitizadora
ggzu:ggg :5gwgg gg_gxerg;cw 9.851 (2.104) 1747 10.760 ___(2.171) 8.589  Certificado de Deposito Interbancario (CDI), com remuneragao que varia entre  S.A (iif) 29/12/2023  19.558 19.558
ul Iqul Toulve 96,5% e 106,49% do CDlI, conforme natureza e prazo de cada instrumento. Em 19.609
:;a%‘? da Ptedra~S.A. trolad SPEs & SCP 9.851 (2.104) 741 gggg (2'1%) 7;3; 31 de dezembro de 2023, a rentabilidade média bruta nos dltimos 12 meses (i) No terceiro trimestre de 2022, a Companhia celebrou, através da Direcional,
(DML coTeECores M ETES € 5T : : ) (©7) das aplicagges financeiras da Compania oi de 94,73% (103,95% em 31 de UM Insirumento de Cessao Defintva de Direios Creditdrios mobitaros junto
- _ d bro de 2022). ao Banco \A.. O valor liquido da operag&o que cabe & Lago da Pedra é
Atribuivel aos acionistas da Controladora ezembro ce ) de R$4.068, recebido integralmente em 31 de dezembro 2022. Para esse item
Reservas de lucro 4. Contas a receber Consolidado  constituimos um passivo de Cesséo de Direitos Crediterios, conforme nota
Patriménio onsolidado T i H : .
Lucrosprouzos patinorio Patpaciondo " Iada Cotas  rcebar orncororso dembvas | T2 o 2122 S0 1 (1) En 71 domatcoce 20 o Coppan el s o
Capital social acumulados liquido individual _Controladores Consolidado Unidades concluidas 12472 12604 | nobiliarios junto ao Banco XP S.A. O valor liquido da operagao que cabe a
Saldos em 31 de dezembro de 2020 (original) 63.177 (10.083) 53.094 (2) 53.092 Unidades ndo concluidas 194.948 31.761 | ago da Pedra é de R$5.090 recebido integralmente na data da operagéo.
Ajustes (a) - (188) (188) (21) (209) () Provisao para crédito de liquidagéo duvidosa (2.806)  (1.968)  Para esse item foi consituido um passivo de Cessao de Direitos Creditérios,
Saldos em 31 de dezembro de 2020 (reapresentado) 63.177 (10.271) 52.906 (23) 52.883 (.) Ajuste a valor presente (8.019) (2.014)  conforme nota explicativa 15. (iii) Em 29 de dezembro de 2023, a Companhia
iﬁ}g&i%‘;g (g()e dezembro de 2021 (original) 1 (18 8; 1:21%%5) 3?291% 17(2%%‘; 196.595 40.383  celebrou, através da Direcional, um novo Instrumento de Cessdo Definitiva
! - de Direitos Creditérios Imobilidrios junto & True Securitizadora S.A. O valor
Ajustes (b) - (4) (4) - ICARY 119.730 26.037  liquido da operago que cabe & Lago da Pedra é de R$19.558, sendo esse o
Saldos em 31 de dezembro de 2021 (reapresentado) 1 (192) 13613 3.978 17.591" Va0 circulante 76.865 14346  saldo a receber em 31 de dezembro de 2023. Para esse item foi constituido
/S\je:}gtc:essezrgz%1ed§0dze12?ar2%30 de 2022 (original) 115.604 - 119(1262‘} 27-(12612) 14?29123(; A Companhia reconhece provisio para perda sobre o contas a receber UM Passivo de Cessdo de Direitos Creditorios, conforme nota expiicafiva 15.
Ajustes (c) - - (2.104) (67) (2.171) referente as parcelas de financiamento direto com o cliente. O valor é O vencimento do contas a receber a curto prazo tem os seguintes prazos:
Saldos em 31 de dezembro de 2022 (reapresentado) 115.604 - 117.468 27.074 144.542  contabilizado em contrapartida de uma conta do grupo de “Outras receitas e Consolidado
(d) DFC (despesas) operacionais”, no resultado. Vide abaixo a movimentag&o do saldo 023 2022
Controlad —RBNEY  da provisio para perda: At S omtses 50475 10880
ontroladora onsolidado (+) Combi- - .
Originalmente Originalmente (+)Rever- nagdo de De 3 a 6 meses 33517 3.178
apresentado _ Ajustes _Reapresentado apresentado __Ajustes _Reapresentado g . z ol De 6 a9 meses 6.201 6315
Das atividades operacionais Movimenta 31112/2022 (-) Provisio ____séo _negécios 31/12/2023 De 9 meses a 1 ano 22417 3078
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigao - - __112.610 ___ 23451
social (10.073) ___(188) (10.261) (7.790) (209) (7999) GAOPECLD  (1.968)  (2222) ~ 2584 ~ (1.200)  (2806)  vencidos
Resultado de equivaléncia patrimonial 7.415 188 7.603 - - - As contas a receber de venda de imoveis s@o atualizadas pela variagdo do  Até 1 més 4.018 173
Créditos diversos (14) - (14) (6.954) 254 (6.700) Indice Nacional da Construgéo Civil (INCC) até a averbacéo do Habite-se.  entre 1 e 2 meses 274 96
Estoques - - - 95.268 (45) 95.223  Apos a averbagdo do Habite-se, sdo atualizadas, em sua maior parte, pelo  entre 2 e 3 meses 206 81
34/12/2021 'PCA € hé incidéncia de juros de 12% a.a.. A Companhia efetuou o calculo enlre i e é meses %gg 1;2
o I te d 1 b idad 3 luid entre 4 e b meses
S Controladors — Consolidat iizn, o montante considrando a v mécia de desconto de 568%, Acina6 meses 200 2004
riginalmente riginalmente o L okt y D 7.120 2.586
__ apresentado __Ajustes _Reapresentado _apresentado __Ajustes _ Reapresentado 9Ué representa a taxa média de capitagdo de empréstimos e financiamentos Total do contas a receber a curto prazo 719730 26,037

Das atividades operacionais
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigdo

social (326) (4) (330) 907 4) 903
Resultado de equivaléncia patrimonial (3.679) 4 (3.675) - - -
Créditos diversos (6.550) - (6.550) (10.508) (40) (10.548)
Estoques - - - (23.463) 44 (23.419)

31/12/2022

Controladora Consolidado

Originalmente Originalmente
apresentado __Ajustes _ Reapresentado apresentado __Ajustes _Reapresentado
Das atividades operacionais
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicao

social 9.905 (2.104) 7.801 13.431 (2171) 11.260
Resultado de equivaléncia patrimonial (22.759) 2.104 (20.655) - - -
Créditos diversos 3.930 - 3.930 (190) 3.175 2.985
Estoques (223.730) (1.004) (224.734)

2.3. Comparabilidade: A demonstragéo dos resultados para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ndo inclui os resultados integrais das investidas
Canario Engenharia Ltda., Bella Carioca Empreendimentos Imobilidrio SPE Ltda. e Sobralia Empreendimentos Imobilidrios Ltda., que passaram a ser
consolidados a partir de 30 de novembro de 2022. Além disso, em 30 de junho de 2023, a Companhia adquiriu as empresas descritas na Nota Explicativa 2.3..
A Companhia passou a consolidar essas empresas em 30 de junho de 2023 e por isso o reflexo do resultado dessas novas investidas no resultado consolidado
¢ apenas do periodo de 1° de julho a 31 de dezembro de 2023. Abaixo o resultado antes e apés a aquisigdo:

Consolidado, pds aquisigdo jul a

Antes da aquisicéo jan a jun/2023 dez /2023

Empresa Data da aquisicdo _Receita Liquida _Lucro (Prejuizo) _Receita Liquida _Lucro (Prejuizo)
Malaquita Empreend. Imob. Ltda 30/06/2023 156.914 5.464 37.937 10.062
Grauna Incorp. S/A 30/06/2023 33.363 13.400 21.644 3.164
Laranjeiras Empreend. Imob. Ltda 30/06/2023 21.406 6.075 14.480 88
Santa Etelvina Empreend. Imob. Ltda 30/06/2023 19.801 6.119 35.629 8.372
Parque Flores Empreend. Imob. Ltda 30/06/2023 23.293 9.334 22.335 (1.469)
Sintra Empreend. Imob. Ltda 30/06/2023 12.362 3.524 20.241 5.026
Morelia Empreend. Imob. Ltda 30/06/2023 - (28) - (356)

2.4. Combinagao de negécios: Em 30 de junho de 2023, a Companhia adquiriu junto & Direcional Engenharia S.A. e & Riva Incorporadora S.A., por meio de
contrato de compra e venda de participacéo societdria, o controle das seguintes empresas: Malaquita Empreendimentos Imobiliérios Ltda., Gratina Incorporadora
S/A., Laranjeiras Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Santa Etelvina Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Parque Flores Empreendimentos Imobiliérios Ltda.,
Sintra Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e Morelia Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 2.4.1. Valor justo dos ativos identificaveis adquiridos e dos
passivos assumidos: A Companhia e seus consultores realizaram apuragéo dos ativos e passivos a valores justos e, consequentemente, as alocagdes foram
realizadas de forma preliminar para 31 de dezembro de 2023. Na data-base da aquisicdo das empresas, os valores dos ativos identificaveis adquiridos e dos
passivos estdo demonstrados no quadro abaixo.

Valor contabil

Malaquita Laranjeiras Santa Etelvina Parque Flores Sintra Morelia
Empreend. Grauna Empreend. Empreend. Empreend. Empreend.  Empreend.
Descri¢ao Imob. Ltda _Incorp. SIA Imob. Ltda Imob. Ltda Imob. Ltda _ Imob. Ltda __Imob. Ltda Total
ATIVO 28.372 30.632 27.446 37.086 32.670 33.480 11.835  201.521
CIRCULANTE 21573 26.353 25458 30.953 30.806 28.847 11.831  175.821
Caixa e Equivalentes de caixa 676 6.147 801 2.532 3.109 3.843 - 17.108
Contas a receber 5.847 13.379 9.626 7.810 9.394 2.772 - 48.828
Estoques 13.766 6.015 14.600 19.732 17.481 21.724 11.831  105.149
Outros Ativos Circulantes 1.284 812 431 879 822 508 - 4736
NAO CIRCULANTE 6.799 4279 1.988 6.133 1.864 4.633 4 25.700
Contas a receber 6.091 4228 1.781 5.865 665 3.784 - 22414
Estoques - - - - - - - -
Imobilizado 708 36 207 268 1.192 848 4 3263
Outros Ativos Nao Circulantes - 15 - - 7 1 - 23
PASSIVO 28.372 30.632 27.446 37.086 32.670 33.480 11.835 _201.521
CIRCULANTE 3.337 5.687 9.752 4.690 4311 6.521 13 34.311
Fornecedores 1.061 1.867 1.834 2.583 2.815 1.366 13 11.539
Empréstimos e
Financiamentos 9 14 6 1 4 - - 34
Terrenos a pagar - - 3.461 - - 3.435 - 6.896
Outros Passivos
Circulantes 2.267 3.806 4451 2.106 1.492 1.720 - 15.842
NAO CIRCULANTE 4.521 14.222 8.260 4.691 2.829 10.673 - 45.202
Fornecedores 79 182 177 231 233 100 - 1002
Empréstimos e
Financiamentos 4.037 8.462 6.197 4.006 2.258 4.221 - 29.181
Terrenos a pagar - - 640 - - 4.690 - 5.330
Outros Passivos
Circulantes 411 5.578 1.246 454 338 1.662 - 9.689
PATRIMONIO LiQUIDO 20.508 10.723 9.434 27.705 25.530 16.286 11.822  122.008
Capital Social 12.912 5.707 4.829 20473 16.196 12.762 11.850 84.729
Reserva de Lucro 2132 (8.384) (1.470) 1.113 - - - (6.609)
Resultado do periodo 5.464 13.400 6.075 6.119 9.334 3.524 (28) 43.888

2.4.2 Apuragao e alocagao da Mais valia e Compra Vantajosa: A Companhia contratou uma consultoria especializada para apuragéo e alocagao do prego
de aquisicdo das empresas acima citadas. Para realizagdo dessa mensuragao, foi considerado o valor liquido dos ativos e passivos adquiridos como um todo e
nao segregado por empresa, tendo em vista que a negociacao foi realizada a nivel de portfélio considerando o pacote de empresas negociadas. A metodologia
utilizada para determinar o valor justo que determinou a alocagéo do prego de aquisicdo foi como segue: a) Carteira de recebiveis: mensurado através da
abordagem de renda, mediante a projegéo dos valores a receber considerando os encargos financeiros contratuais, deduzidos da estimativa de distratos, dos
custos a incorrer, das despesas necessarias para performar a carteira e dos adiantamentos de clientes. Os valores projetados foram trazidos a valor presente
por uma taxa de desconto apropriada. b) Estoques: mensurado através da abordagem de renda, mediante a projegao dos resultados de vendas, deduzidos dos
impostos sobre vendas, dos custos para conclusdo do empreendimento e das despesas necessarias para performar a carteira. Os valores projetados foram
trazidos a valor presente por uma taxa de desconto apropriada. Abaixo demostramos o valor de aquisicéo e sua alocagao:

(a) Valor justo da contraprestagéo transferida 167.827
(b) Valor patrimonial liquido dos ativos e passivos adquiridos 114.373
(c) Valor justo dos ativos e passivos identificaveis adquiridos 174.463

d) Alocagdes do prego de compra (c — b) (i) 60.090
(+) Mais valia - contas a receber 29.526
() Mais valia - estoques 51.744
(+) Mais valia - permutas a pagar 747
(-) Impostos diferidos (21.927)
(e) Compra Vantajosa (c - a) 6.636
(i

i) O preco de alocagao de compra é amortizado conforme venda e construgao das unidades imobiliarias dos empreendimentos envolvidos. Dessa forma, quando
as unidades desses empreendimentos estiverem 100% vendidos e construidos, todo preco de aquisico alocado estara realizado.
> © O "

3. Caixa e equivalentes de caixa e aplicac as
3.1. Caixa e equivalente de caixa

Controladora Consolidado
Descrigao 2023 2022 2023 2022
Caixa e bancos 56 16 14.055 10.972
Equivalentes de caixa — aplicagGes financeiras 12.006 834 12.466 1.133
Total 12.062 850 26.521 12.105

de 2023 descontada do IGPM. A Companhia realiza provisao para perda sobre
as parcelas do contas a receber cujo financiamento é direto com a construtora
de carater pro-soluto. O valor a receber de referente a essas parcelas em
dezembro de 2023 é de R$48.460 (R$15.360 em dezembro de 2022). Em
dezembro de 2023, a taxa para perda esperada foi de 3,59% (8,94% em

O contas a receber a longo prazo tem os seguintes vencimentos:
Consolidado
2023 2022

dezembro de 2022). Cessao de carteira de crédito: A Companhia celebra,  Entre 1 e 2 anos 48.196 3.797
através de suas controladas e por intermediagéo da Direcional Engenharia  Entre 2 e 3 anos 7.870 7.145
S.A., instrumentos de Cess&o de Crédito imobiliario para melhor gestao de  Entre 3 e 4 anos 6.313 1.176
recursos de forma a antecipar recebiveis. Abaixo destacamos as operacdes ~ Apos 4 anos 14486 2.228
realizadas: Total do contas a receber a longo prazo 16865 __ 14.346
4.1 Outros créditos
Controladora Consolidado
Descrigdo 31/12/2023 31/12/2022 01/01/2022 31/12/2023 31/12/2022 01/01/2022
(Reapresenta- (Reapresenta-
doNota2.3) doNota2.3)
Créditos junto a cliente (i) 794 450 1.407 6.681 1.374 1.873
Débito com Cesséo de Recebiveis (ii) - - - 19.608 36 -
Despesas comerciais antecipadas - - - 6.287 4.238 1.799
Demais créditos 24 10 7.617 576 85 9.680
Total 818 460 9.024 33.152 5.733 13.352
Curto Prazo 605 460 9.024 32.757 5.733 13.352
Longo Prazo 213 - - 395 - -

Refere-se, em sua maior parte, a contas a receber de clientes referente a taxas de ITBI e Registro das unidades vendidas. Em 31 de dezembro de 2023 foi
reconhecido a titulo de PECLD o valor de R$19 (ndo havia PECLD em 31 de dezembro de 2022). (i) Contas a receber referente a cessao de recebiveis.

<
5. Estoques

Consolidado

31/12/2023 31112/2022 01/01/2022

Iméveis concluidos 6.847 6.783 8.354

Iméveis em construgéo 371.011 279.149 33.833

Terrenos a incorporar 61.363 28.987 19.361

439.221 314.919 61.548

Circulante 416.670 285.931 42.188

Néo circulante 22.551 28.988 19.360

Em 31 de dezembro de 2023, os saldos de estoques foram submetidos a
testes de recuperabilidade. O saldo total de ajuste a valor recuperavel em
dezembro de 2023 é de R$3.124 (R$3.073 em dezembro de 2022) que foi
registrado no resultado da Companhia em Custos de Iméveis Vendidos a titulo
de Ajuste a Valor Realizavel Liquido. Abaixo a movimentagao do saldo:
(-) Reversdo de
(+) Ajuste a Ajuste a valor
Valor recupera-  recuperavel
31/12/2022 __vel Liquido Liquido 31/12/2023
Controladas (3.073) 91) 40 (3.124)
Consolidado (3.073) 91) 40 (3.124)
5.1. Juros capitalizados: Os juros incorridos referentes aos financiamentos a
produgéo e operagdes de cessédo de créditos estao contabilizados nas rubricas
de “Iméveis em construgéo” e “Iméveis concluidos” de acordo com o OCPC
01, e estes sdo apropriados ao resultado em decorréncia das vendas. Até
31 de dezembro 2023 foram capitalizados, nas contas de estoques, juros no
montante liquido de R$12.509, sendo R$6.716 referentes aos empréstimos
e financiamentos e R$5.793 referentes as operagdes de cesséo de créditos
(R$6.681 para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, sendo R$3.099
referentes aos empréstimos e financiamentos e R$3.582 referentes as
operagdes de cessdo de créditos). Ainda permanece capitalizado no estoque
o montante de R$8.151 (R$4.208 em 31 de dezembro de 2022) referente as

>

unidades ndo vendidas. A taxa média utilizada para a capitalizagao dos juros
foi de 12,72% em dezembro de 2023 (13,83% no exercicio findo em dezembro
de 2022). Em 31 de dezembro 2023 e em 31 de dezembro de 2022 néo havia
financiamento a produgéo na controladora.

6. Partes relacionadas

Ativo Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Conta corrente com

empreendimentos (a) 78.468 38.737 162 3.469

Crédito junto a socios de

empreendimentos (b) - - 5.310 5.492

Total / Circulante 78.468 38.737 5472 8.961

Passivo Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Conta corrente com

empreendimentos (a) 4.354 8 35.438 5.059

Passivo junto a sdcios de

empreendimentos (b) 23.381 70 23.381 Yl

Total / Circulante 27.735 78 58.819 5.130

(a) Conta corrente com empreendimentos: os valores registrados nessa
conta referem-se as redugbes de capital, as distribuigdes de dividendos
das investidas e aportes realizado pela controladora e que ndo serdo
integralizados ao capital das investidas. Nao ha corregéo para esse tipo de
transagéo e o saldo sera quitado no momento em que a investida gerar caixa
para retornar para o Sécio. (b) Passivos juntos a sécios de empreendimentos:
os valores registrados nessa conta referem-se as redugdes de capital. Nao ha
corregdo para esse tipo de transagao e o saldo sera quitado no momento em
que a investida gerar caixa para retornar para o Sécio. Movimentagéo dos
saldos de ativo:

(-) Recebimento das

(+) Redugéo de capital/ r de capitale  Reducdo de capitala  Aportes em
31/12/2022 dividendos dividendos _receber de investidas investidas Outros 31/12/2023
Controladora 38.737 - (9.213) 29.659 21.596 (2.311) 78.468
Consolidado 8.961 - (9.213) - - 5.724 5472
Movimentagéo dos saldos de passivo:
(-) Pagamento das
(+) Redugao de capitall  redugdes de capital e (+) Aquisigao de partici-
31/12/2022 dividendos dividendos pagdes societarias Outros 30/09/2023
Individual 78 96.452 (70.550) - 1.755 27.735
Consolidado 5.130 96.452 (70.550) 3.631 24.156 58.819
<
7. Intangivel Total
A movimentagao dos saldos do consolidado esta demonstrada abaixo: —Total
Total Softwares _Intangivel
otal -
Mais valia Taxas de depreciacdo 20% -
- Contra-
tos com Custo
Softwares __Clientes _Intangivel Saldo em 31/12/2021 34 34
aﬁg de depreciagéo 20% - - Adigges 76 76
Saldo em 31/12/2022 112 - 112 Combinagéo de negbcios - -
Adicoes - 29.526 29.526 Saldo em 31/12/2022 1 __ 10
Combinagao de negdcios 78 - 78
Saldo em 31/12/2023 190 29.526 29.716 Depreciagao
Depreciagéo Sa!d? em 31/12/2021 (10) (10)
Saldo em 31/12/2022 (58) - (58) Adigdes _(46) _ (46)
Depreciaggo/amortizagéo do periodo (19)  (11.062)  (11.081) Combinagao de negdcios - -
Combinagéo de negdcios (55) - (55) Saldo em 31/12/2022 (56) (56)
Saldo em 31/12/2023 (132) _ (11.062) _ (11.194)
Valor contabil Valor contabil
Em 31/12/2022 54 - 54 Em 31/12/2021 24 24
Em 31/12/2023 58 18.464 18.522 Em 31/12/2022 54 54
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8. Investimentos
(a) Abaixo a movimentagao dos saldos da controladora em 31 de dezembro de 2023:

Aquisicao
de parti-
cipagoes
Societarias Subscrigao
(combi- (-) Amorti-  (redugao) Equiva-
nagao deAlocagdo de zagdo de- de capital/ léncia
Empresas Controladas Participacdo 31/12/2022 _negécios) _Mais-valia _Mais-valia TOTQFAC Dividendos Patrimonial 31/12/2023
L
Canario Engenharia Ltda 80,00% 137.960 - - (15379)  (29.579)  (42.014) 44.239 95.227
Bella Carioca Empreendimentos Imobilia-
rios SPE LTDA 100,00% 23.922 - - (162) 2115 (1.076) 24799
Sobralia Empreendimentos Imobiliarios
Ltda 60,00% 15.963 - - (1.025) - (238) 2.382 17.082
Leme Empreendimentos Imobilirios Ltda ~ 100,00% 6.088 - - - 6.179 - (2.184) 10.083
Itaguatins Empreendimentos Imobiliarios
Ltda 100,00% 12.739 - - - (372)  (24.611) 14.432 2.188
Valenca Empreendimentos Imobiliarios
Ltda 100,00% 3.301 - - - 293 (10.159) 12.832 6.267
Geminiano Projeto 01 Empreendimentos
Imobiliarios SPE Ltda 100,00% 1.510 - - - 1.994 (2.364) 1.140
Colina de Santana Empreendimentos
Imobiliarios SPE Ltda 100,00% 1.493 - - - (31) - 30 1492
Xapuri Empreendimentos Imobilidrios Ltda ~ 100,00% 6.143 - - - (220) (3.867) (1.041) 1.015
Direcional Zircone Empreendimentos
Imobiliarios Ltda 100,00% 1.801 - - - 1.682 (3.483)
Cajueiro Empreendimentos Imobiliarios
Ltda 100,00% 183 - - - 417 (6) 48 642
Direcional Coruripe Empreendimentos
Imobiliarios Ltda 100,00% - - - - 1.287 (1.287)
Santa Etelvina Empreendimentos Imobi-
liarios Ltda (i) 90,00% - 24.934 8.487 (3.089) (12.455) 7534 2541
Sintra Empreendimentos Imobiliarios
Ltda (i) 90,00% - 14.657 4.096 (937) (7.047) 4524 15.293
Morelia Empreendimentos Imobilirios
Ltda (i) 90,00% - 10.640 17.523 - (320) 27.843
Laranjeiras Empreendimentos Imobiliarios
Ltda (i) 100,00% - 9.434 6.124 (1.863) (4.600) 88 9.183
Malaquita Empreendimentos Imobiliarios
Ltda (i) 90,00% - 18.456 11.205 (3.954) (17.809) 9.056 16.954
Parque Flores Empreendimentos Imobili-
arios Ltda (i) 100,00% - 25.530 9.581 (3411) 2) (9. 082) (1.468) 21.148
Grauna Incorporadora S/A (i) 100,00% - 10.722 3.074 (3.074) 1 (7.617) 3.164 6.270
Total Controladas: 211103 __ 114373 ___ 60.090 __ (32.894) _ (16.236) _ (139.505) 85.106 __ 282.037
(i) Aquisicao das sociedades conforme demonstrado na Nota Explicativa 2.4.2.
(b) Abaixo a composigdo dos saldos das controladas em 31 de dezembro de 2023:
Ativo Passivo
Nao Néo Patrimonio
Companhias Controladas Participacdo  Circulante Circulante Circulante Circulante _ Liquido _Resultado
Canario Engenharia Ltda. 80,00% 217.23 227 112.065 70.017 2.585 55.299
Agua Marinha Empreendimentos Imobiliarios Ltda 90,00% 12.767 23.846 5.448 1.435 32.158 (2.428)
Santa Etelvina Empreendimentos Imobiliarios Ltda 90,00% 38.426 4418 14.890 5717 7.747 14.490
Parque Flores Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 32.835 2.380 3.549 16.687 7.114 7.865
Malaquita Empreendimentos Imobiliarios Ltda 90,00% 22.206 18.980 7429 22.975 (4.744) 15.526
Sintra Empreendimentos Imobiliarios Ltda 90,00% 34.000 8.266 4.682 24.102 4.932 8.550
Bella Carioca Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA 100,00% 14.762 2.082 1.148 281 16.491 (1.076)
Leme Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 1.339 26.757 18.013 - 12.267 (2.184)
Sobralia Empreendimentos Imobiliarios Ltda 60,00% 36.837 4.247 13.666 10.693 12.755 3.970
Morelia Empreendimentos Imobiliarios Ltda 90,00% 12.642 1.101 2276 - 11.850 (383)
Grauna Incorporadora S/A 100,00% 15.247 5.819 4.066 10.730  (10.294) 16.564
Laranjeiras Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 23.976 1.923 9.285 11.692 (1.241) 6.163
Xapuri Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 2.046 1.257 1.682 606 2.056 (1.041)
Direcional Zircone Empreendimentos Imobiliarios Ltda (i) 100,00% 7.144 668 8.291 257 2.747 (3.483)
Itaguatins Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 16.560 1.846 11.251 4968  (12.245) 14.432
Geminiano Projeto 01 Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda 100,00% 5.092 456 4.409 - 3.503 (2.364)
Colina de Santana Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda 100,00% 1.500 42 49 1 1.462 30
Valenca Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 13.543 5.424 6.536 6.165 (6.566) 12.832
Cajueiro Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 485 474 298 19 594 48
Direcional Coruripe Empreendimentos Imobilirios Ltda (i) 100,00% 174 10 1.015 1 455 (1.287)

(i) Sociedade com Patriménio Liquido e saldo de investimento negativo. O saldo do investimento foi reclassificado para o passivo conforme
demostrado na Nota Explicativa n° 14.
9. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
2022 2023 2022
Financiamento a construgéo (d) - - 144.740 48.170
Capital de giro (a) - 33.013 - 33.013
Notas comerciais (c) 142.089 - 142.089 -
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI (e) 51.584 - 51.584 -
Debéntures (b) - 100.562 - 100.562
Total divida 193.673 133.575 338.413 181.745
Custo de emisséo / estruturagao
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI (851) - (851) -
Debéntures - (99) - (99)
Notas Comerciais (359) : (359) -
Total dos custos com emiss&o / estruturagdo (1.210) (99) (1.210) (99)
Total geral 192.463 133.476 337.203 181.646
Circulante 52.415 133.476 52.727 133.764
N&o circulante 140.048 - 284.476 47.882
Abaixo a movimentagao do saldo dos empréstimos e financiamentos em 31 de dezembro de 2023:
Controladora
(+) Entra- (+) Juros e (-) P (-) P
31/12/2022 das do perlod do Principal de juros 31/12/2023
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI (e) - 51.000 2.281 - 1.697 51.584
Debéntures (b) 100.563 - 13.308 (100.000) (13.871) -
Capital de Giro (a) 33.013 - 440 (26.400) (7.053) -
Notas Comerciais (c) - 140.000 5.024 - (2.935) 142.089
Total da divida 133.576 _ 191.000 21.053 (126.400) (25.556) 193.673
Custo de emiss&o / estruturagao
Certificado de Recebiveis Imobilirios — CRI (e) - (1.017) 167 - - (850)
Notas Comerciais (c) (99) (66) 165 - - -
Debéntures (b) - (506) 146 - (360)
Total dos custos com ao / estr ca 99) (1.589) 478 - - (1.210)
Total geral 133477 189.411 21.531 (126.400) (25.556) 192.463
Consolidado
(+) Juros e
corre¢aodo (-) P (-) P (+) Combinaca
31/12/2022 (+) Entradas periodo __do Principal de juros _de negécios 31/12/2023
Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI (e) - 51.000 2.281 - (1.697) - 51.584
Debéntures (b) 100.563 13.308 (100.000) (13.871) - -
Capital de Giro (a) 33.013 - 440 (26.400) (7.053) - -
Notas Comerciais (c) - 140.000 5.024 (2.935) - 142.089
Financiamento a construgéo (d) 48.170 145.432 7.758 (80. 0‘) 6.727 30173 _ 144740
Total da divida 181.746 336.432 28.811 (206.466) (32.283) 30.173 _ 338.413
Custo de emisséo / estruturagéo
Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI (e) - (1.017) 167 - (851)
Notas Comerciais (c) - (506) 147 - (359)
Debéntures (b) (99) (66) 165 - -
Total dos custos com emissao / estruturagao (99) (1.589) 479 - - - (1.210)
Total geral 181.647 334.843 29.290 (206.466) (32.283) 30.173 __337.203

Abaixo a movimentagao em 31/12/2022:
Controladora
(+) Juros e corregdo () Pagamento de  (-) Pagamento
31/12/2021 _ (+) Entradas do periodo amortizagéo do Principal de juros 31/12/2022
6.956 5

Debéntures (b) 51.206 100.000 0.000) (7.600)  100.562
Capital de Giro (a) 31.461 4.155 (2.200) (403) 33.013
Total da divida 82.667 100.000 11111 (52.200) (8.003) __ 133.575
Custo de emiss&o / estruturagao
Debéntures (b) (145) (167) 213 - (99)
Total dos custos com emissao / estruturagao (145) (167) 213 - - (99)
Total geral 82.522 99.833 11.324 (52.200) (8.003) __133.476
Consolidado
(+) Juros e corregdo () Pagamento de (-) Pagamento de
31/12/2021 (+) Entradas do periodo _amortizacao do Principal juros 31/12/2022
Debéntures (b) "~ 51.206 100.000 6.956 (50.000) (7.600)  100.562
Capital de Giro (a) 31.461 4.155 (2.200 (403) 33.013
Financiamento a construgao (d) 1.656 67.920 3.006 (21.818) (2.594) 48.170
Total da divida 84.323 167.920 14.117 (74.018) (10.597) __ 181.745
Custo de emiss&o / estruturagao
Debéntures (b) (145) (167) 213 - - (99)
Total dos custos com emisséo / estruturagao (145) (167) 3 - - (99)
Total geral 84.178 167.753 14.330 (74.018) (10.597) __181.646

(a) Capital de Giro: Essa modalidade de empréstimo foi contratada por meio da emissao de Notas Promissérias. A remuneragéo incidente sobre o saldo do valor
nominal unitario desde a data de emissao é composta por juros remuneratorios de 100% da Taxa DI + 1,15% ao ano. As Notas Promissérias foram liquidadas
em sua totalidade em fevereiro de 2023, pelo valor de R$ 33.453.349,77 (Trinta e trés milhdes, quatrocentos e cinquenta e trés mil, trezentos e quarenta e nove
reais e setenta e sete centavos). (b) Debéntures: Em 16 de dezembro de 2022, a Companhia realizou a 22 Emisséo de Debéntures Simples, as quais ndo séo
conversiveis em agdes, de Espécie Quirografaria, em Série Unica, para distribuicdo publica e com esforcos restritos de distribuigao. Foram emitidas 100.000
(cem mil) debéntures, cujo valor unitario na data da emiss&o foi de R$1.000,00 (mil reais). Sobre a remunerago, incidiram sobre o valor nominal unitario das
debéntures juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagédo acumulada da Taxa D, acrescida de spread (sobretaxa) equivalente
a 1,35% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano. As debéntures possuiam prazo de vencimento de doze meses, contados da Data de Emisséo,
vencendo, portanto, em dezembro de 2023 e a liquidacdo ocorreu em seu vencimento. (c) Notas Comerciais: Em margo de 2023, a Companhia realizou a 12
Emissao de Notas Comerciais Escriturais, em Série Unica, com garantia fidejussoria, para distribuigéo publica pelo rito de registro automatico de distribuigéo
da Lago da Pedra Participagdes S.A.. As notas possuem prazo de vencimento de vinte e quatro meses, contados da Data de Emisséo, vencendo, portanto,
em margo de 2025. O valor total da emisséo é de 40.000.000,00 (Quarenta milhdes de reais). Incidirédo sobre o valor nominal unitario das debéntures juros
remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagéo acumulada da Taxa DI, acrescida de spread (sobretaxa) equivalente a 1,80% (um inteiro
e oitenta centésimos por cento) ao ano. Em dezembro de 2023, a Companhia realizou a 2% Emisséo de Notas Comerciais Escriturais, em Série Unica, com

garantia fidejussoria, para distribuigao publica pelo rito de registro automatico de distribuigéo da Lago da Pedra Participagdes S.A. no valor de 100.000.000,00
(cem milhGes de reais). As notas possuem prazo de vencimento de trinta e seis meses, contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em dezembro de
2026. Incidirdo sobre o valor nominal unitério das debéntures juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagéo acumulada da Taxa
DI, acrescida de spread (sobretaxa) equivalente a 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano. (d) Financiamento a construgéo: Essa modalidade
de empréstimo tem por objetivo financiar os empreendimentos durante seu periodo de construcao. As taxas de juros aplicaveis a esses empréstimos variam,
conforme a operacéo entre 8,3% e 9,91% ao ano, com correcéo pela TR ou entre 125% e 127% do CDI. Essas operagdes séo garantidas por hipotecas dos
imoveis dos respectivos empreendimentos. (e) Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI: 199 Série: operagéo realizada em 30 de junho de 2023 e
consiste em um titulo de crédito nominativo, de emissao exclusiva das companhias securitizadoras, lastreado na 3% emissdo de debéntures simples, nao
conversiveis em acdes, de espécie quirografaria da Lago da Pedra, em que foram emitidas 51.000 (cinquenta e uma mil) debéntures. A remuneragéo dos
CRiIs, incidente sobre o saldo do valor nominal unitério desde a data de emisséo, é composta por juros remuneratérios de 7,00% ao ano somados a 100% da
variagéo acumulada do IPCA. O prazo de vencimento dessa emissao sera em junho de 2026. Analise das is restritivas (“
financeiros”): Os instrumentos estéo sujeitos a covenant financeiro, que pode ser calculado através da formula abaixo sobre os niimeros consolidados da
Direcional Engenharia S.A., avalista das emisses. Os vencimentos serdo antecipados somente se ultrapassarem esse limite. Em 31 de dezembro de 2023, ndo
houve descumprimento de nenhuma clausula restritiva.

Divida liquida corporativa (Empréstimos e Financiamentos menos Caixa e aplicagdes
Patriménio liquido
Onde: Divida Liquida Corporativa: corresponde ao endividamento bancério de curto e longo prazo total da Direcional Engenharia S.A. (Avalista), menos os
financiamentos tomados no ambito do Sistema Financeiro Habitacional ou os financiamentos obtidos junto ao Fundo de Investimento Imobiliario do Fundo
de Garantia por Tempo de Servigos — FI-FGTS e menos as disponibilidades em caixa, bancos e aplicagdes financeiras. Patriménio Liquido: corresponde ao
patriménio liquido apresentado no balango patrimonial da Direcional Engenharia S.A., excluidos os valores da conta reservas de reavaliagao, se houver. A
parcela ndo circulante dos empréstimos em 31 de dezembro de 2023 tem os seguintes vencimentos:

<0,5

Periodo Controladora Consolidado
Janeiro de 2025 a Dezembro de 2025 23.244 26.118
Janeiro de 2026 a Dezembro de 2026 116.804 160.194
Janeiro de 2027 a Dezembro de 2027 - 55.965
A partir de Janeiro de 2028 - 42.199

140.048 284.476

d.

10. Credores por i

0 saldo de credores por imoveis compromlssados s&o contas a pagar pela aquisicao do terreno destinado a incorporagao. Esses contratos sao corrigidos pelas

variagdes dos precos de venda das unidades dos respectivos empreendlmentos
3

1/12/2022 (+) Combinagéo de negoclos (-) Alocacao de mais vall ( ) Pagamentos _(+/-) Rewsoes 311122023

.243 (13.820) 8.831

.243 8.831

Circulante .578 0.088

Néo circulante 5.665 8.743

31/12/2021 (+) Aquisicées (-) Pagamentos _(+/-) Revisées __31/12/2022

285 10.955 (60) 63 .243

.285 .243

Circulante .063 6.578

Nao circulante 222 5.665

31/12/2023

Entre 1 e 2 anos 5.482

Entre 2 e 3 anos 895

Entre 3 e 4 anos 718

Apos 4 anos 1.648

Total longo prazo 8.743
11. Fornecedores e Risco sacado

Controladora Consolidado

2022 023 2022

Fornecedores de insumos de obra - - 20.490 11.567

Fornecedores de Marketing e Propaganda - - 704 482

Fornecedores de Insumos e servigos administrativos 12 - 78 3

Outros Insumos - 12 709 474

Total geral 12 12 21.981 12.526

Fornecedores 12 12 20.610 11.938

Fornecedores Convénio — Risco sacado (a) - - 1.371 588

Total geral 12 12 21.981 12.526

Circulante 12 12 19.371 11.670

Néo circulante - 2610 856

(a) ACompanhia mantém convénios firmados com bancos parceiros, com o intuito dar folego de caixa para o fornecedor via antecipagao de recebiveis caso seja
necessario. Caso os fornecedores optem pela antecipagéo, os direitos de recebimentos sobre os titulos antecipados passam a ser do banco, que passa a ser
o credor da operagdo e a Companhia efetua a liquidagdo do titulo na mesma data originalmente acordada com seu fornecedor. O banco paga uma comissao
pela intermediagao e confirmagao dos titulos a pagar, mas a Companhia optou por converter a comissao em alongamento no prazo de pagamento. Em 31 de
dezembro de 2023 o prazo médio de alongamento com fornecedores foi de 20 dias (34 em dezembro de 2022).

12. Obrigagdes trabalhistas

Consolidado
20

Descrigdo 2023 22
Salarios e retiradas a pagar 1.421 743
Encargos trabalhistas e previdenciarios 1.338 627
Provisoes trabalhistas 3.957 2.100
Outros 83 46

6.799 3516

13. Obrigagoes tributarias

Os saldos abaixo sdo compostos pela proviséo dos impostos correntes cujo fato gerador é a realizagéo do contas a receber, e também pela proviséo dos
impostos diferidos que ocorre pelo reconhecimento da receita pelo método POC no qual o recebimento do contas a receber esta diferido ao longo do fluxo de
cada contrato:

Controladora Consolidado
- 2023 2022 2023 2022
RET REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO - - 1.478 911
IRPJ 14 34 71 69
CSLL 10 14 45 33
Outros 8 22 910 492
32 70 2.504 1.505
Impostos diferidos
PIS - 767 163
COFINS - 3.547 759
AVP - (321) (81)
IRPJ - 2613 559
CSLL - 1.369 293
IRPJ e CSLL diferido sobre alocacao de prego de compra - 13.517 -
Outros - (111) (78)
- - 21.381 1.615
32 70 23.885 3.120
Circulante 32 70 14.845 2.546
Néo circulante - 9.040 574
14. Adiant to de client
(+) aquisigdes/ (-) amortizagoes / (+) Combinagao
Consolidado 31/12/2022 recebimentos (+) Reversdo _(+/-) revisdes _ de negécios 31/12/2023
Adiantamento por permuta fisica de terreno (i) 6.326 - 874 (6.464) 2212 2.948
Adiantamento por recebimento (ii) 9.243 56.267 (12.153) - 1.662 55.019
Total adiantamentos 15.569 56.267 (11.279) (6.464) 3.874 57.967
Circulante 9.243 57.778
Néo circulante 6.326 189
Consolidado 311 2/2021 (+) aquisicdes/ receblmentos () amomzagoes 31/12/2022
Adiantamento por permuta fisica de terreno (i) 6.326
Adiantamento por recebimento (ii) - 15 390 (6. 147) 9.243
Total adiantamentos - 21.977 (6.408) 15.569
Circulante - 9.243
Néo circulante 6.326

(i) Compromisso de entrega de unidades prontas e acabadas de empreendimentos |m0b|||ar|os decorrentes das aquisigbes de terrenos por meio de permuta que
consiste na troca do terreno por unidades a construir. No 1° e no 3° trimestre de 2023 a Companhia celebrou aditivos no contrato de aquisi¢ao de terreno da SPE
Canario, em que foi modificado parcialmente o valor da permuta. Isso gerou reverséo da aquisi¢ao, assim como da amortizagao. (i) Adiantamentos recebidos
de clientes decorrentes de vendas de unidades imobilidrias.

15. Outras contas a paaar

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 01/01/2022 31/12/2023 31112/2022 01/01/2022
Débitos com clientes 1.273 625 132 1.184 735 319
Passivo a descoberto (a) 1.568 34 21.024 - - -
Outros 915 57 3.530 2.222 1.564 5979
Total / Circulante 3.756 716 24.686 3.406 2.299 6.298
(a)Esta representado nessa rubrica o saldo de investimentos com resultado negativo.
15.1. Passivo de Cessao
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Crédito cesséo de recebiveis - Venda de carteira - - 34.166 3977
Circulante - - 13.041 721
Néo circulante - - 21.125 3.250
Abaixo a movimentagéo do saldo em 31 de dezembro de 2023 e em 31 de dezembro de 2022:
(+) Cessdo de (-) P; I() (+)D com (+) Combinaga
Consolidado 31112/2022 Recebiveis Devolugées cessdo de negocws 31/12/2023
Cessao de recebiveis 3977 24.649 (3.714) 257 34.166
(+) Cessdo de (-) P; tos /(-) (+) D com (+) Combinaga
Consolidado 31112/2021 Recebiveis Devolugées cessdo de negocws 31/12/2022
Cessao de recebiveis - (110) 20 3977

A Companhia realizou Cesséo de Recebiveis Imobiliarios, conforme descrito na nota 4, para a qual néo realizou o desreconhecimento do contas a receber por,
ainda, participar dos riscos envolvidos na operacéo. Consequentemente, a Companhia registrou um passivo de cesséo. Desde a data da cess&o, o cessionario
usufrui de seus beneficios e j& possui o direito de receber os valores de acordo com o fluxo acordado. A Companhia néo reteve nenhum beneficio do contas a
receber objeto da cessdo. Como os recebiveis ora cedidos ainda néo estéo performados, néo foi possivel transferir todos os riscos para a cessionaria. Dessa
forma, a Companhia esté exposta a um pequeno risco em caso de uma eventual inadimpléncia ou distrato da unidade, sendo obrigada a ressarcir a cessionaria
do respectivo valor. Esse risco se extingue no momento em que as unidades forem alienadas a favor do cessionario.

16. Provisdes

16.1. Provisdo para garantia: A Companhia constitui provisdes para gastos com as garantias durante o periodo de construgéo, apenas para unidades ja
comercializadas, de forma que eventuais custos incorridos com manutencao, apds a entrega das chaves das unidades imobiliarias, serdo deduzidos da provisao
constituida. Abaixo a movimentagédo do saldo da provisao:

Consolidado
Saldo 31/12/2021 1.653

(+) ProvisGes 1516
(-) Pagamentos 229

Saldo 31/12/2022 2.940
(+) ProvisGes 3.127
(+) Combinagéo de negdcios 1.566
(-) Pagamentos 321

Saldo 31/12/2023 7.312

Este documento foi assinado digitalmente por Ediminas S A Editora Grafica Industrial De Minas.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 7146-CA89-6192-DA98.

Este documento foi assinado digitalmente por Ediminas S A Editora Grafica Industrial De Minas.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 7146-CA89-6192-DA98.
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CNPJ 29.736.734/0001-15
Notas explicativas as d tragoes fi e lidadas 31 de o de 2023 (Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
Consolidad financeiras.
2023 onse 'zﬁz‘z’ Controladora Consolidado
Circulante 1.390 1530 2022 2022
Néo circulante 5.922 1410 _ . (Reapresenta-
___732__ 2940 ! as do-NE2.3)
As constituicBes das provises para garantia de obra esto fundamentadas nas avaliagdes das saidas histéricas de caixa, referentes a gastos com manutengoes, ~ endimento de aplicagbes financeiras 558 184 1.098 475
que representam do custo orcado de cada empreendimento em média para as obras de incorporagao de 0,83% em 31 de dezembro de 2023 (0,97% em  Atualizagdo monetaria e juros contratuais 807 1 1.403 25
dezembro de 2022). Despesas financeiras 1.365 185 2.501 500
16.2. Provisa isco tributarios, trabalhist ivei r
roviséo para risco tributarios, trabalhistas e civeis Comsolidado  DOSpSS5 coMm 05 21557 11.349) 2173 (11.466)
Tributério __Trabalhista Civel Total ~ Despesas bancarias ) (47) (35) (943) (422)
Saldo em 31/12/2021 - 7 B 7  Despesas com venda de carteira (220) - (405) (108)
Provisbes 13 60 173 Descontos concedidos - - (11.912) -
Pagamentos - - (21) y o (21.824) (11.384) (34.991) (11.996)
Saldo em 31/12/2022 113 7 39 159 0, liquido L R (20.459) (11.199) (32.490) (11.496)
Provisdes N 2 374 286 21. Imposto de renda e contribuigao social
Reverstes (23) - (40) (63) Controladora Consolidado
Pagamentos - (1 2) (316) (428) 2023 2022 2023 2022
Saldo em 31/12/2023 9% 5t 154 Reapresentado Reapresentado
A Companhia esté envolvida em outros processos tributérios (questionamento de ISS para |i Eeragao e habile-se e base de a & Calculo), Civels (alfaso na entrega enTrega -NE2.3 -NE23
de empreendimentos / distrato de unidades financiadas / taxa de corretagem / taxa de condominio) e trabalhistas (Companhia & incluida no polo passivo de ~ Lucro antes do IRPJ e CSLL 28.728 9.905 52217 13431
demandas proposta por funcionarios de empreiteiros, pleiteando nossa responsabilidade subsidiaria / vinculo empregaticio / horas extraordinarias) surgidos no ~ IRPJ € CSLL a aliquota de 34% 34% 34% 34% 34%
curso normal dos seus negécios, os quais, na opinido da Administraco e de seus assessores legais, possuem expectativa de perda classificada como possivel, ~Despesa estimada com IRPJe CSLL 9.768 3.368 17.774 4.567
Em 31 de dezembro de 2023, os valores consolidados s&o: R$467 tributario, R$2.570 trabalhista e R$15.048 civel. Consequentemente, nenhuma provisio foi ~ Empresas tributadas pelo Lucro Presumido
constituida para eventualmente fazer face ao eventual desfecho desfavoravel destes. Base de tributagdo ) 5005 1120 1.5803 4106
17. Patriménio liquido Aliquotas aplicaveis ao Lucro Presumido 34,00% 34,00% 34,00% 34,00%
17.1. Capital social: Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia possui capital subscrito de R$148.435, totalmente integralizados. Abaixo destacamos a ~ Despesa com imposto o 172 54 538 141
movimentag&o do capital social: Realizagao de imposto diferido — S(gbre Mais Valia - - (8.411) -
Movimentagdono ~ Capital ~ Capitala Capital Social Emissdode Quantidade de 45’—“;“89’5212;&22;“35 elo RET (4%) 14105 31750
Not: Insti t Deliberaca Dat: pital social Subscrit tegrali Integralizads t t: 9 . . . . . ; , p a
ota_ Instrumento eliberagéo . 1a2/a2 7 capitalsocial _ Subscri 01 Integralizar - Integraliza o1 agbes (unésaggsl agoessig?]l?’ grég)s Aliquotas apiicéveis ao Regime especialde tibutagao 1.92% 1,92% 1,92% 1,92%
[0} AGE  Aumento de Capital  30/11/2022 115603 115604 - 115604 115603217 154636472 ~Despesacomimposto - - 7.684 2443
(i) AGE  Reduggo de Capital  17/03/2023 (30.000) 85.604 - 85.604 - 154.636.472  Despesa com imposto diferido - - 785 87
(i) AGE  Aumento de Capital ~ 30/06/2023 92831 178435 (70.608) 107.827  92.830.038  247.466.510 Despesacom IRPJ e CSLL do periodo 172 54 5% 2671
Integralizago de Aliquota efetiva 0.60% 0.55% 1.14% 19.89%
(iii) - capital 25/09/2023 - - 70.608 178.435 - 247.466.510 A composicdo das despesas com imposto de renda e contribuigdo social nos periodos findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 demonstra a diferenca
(iv) AGE Redugéo de capital ~ 10/10/2023 (30.000) 148.345 - 148.345 247.466.510  temporal entre o regime de caixa utilizado pelas SCPs e SPEs, tributadas pelo Lucro Presumido e RET (Regime Especial de Tributagao), e a proviséo de imposto

(i) Em 30 de novembro de 2022, a Lago da Pedra aprovou em Assembleia Geral Extraordinaria, o aumento do capital social da Companhia no valor de
R$115.603, mediante a emisséo de 115.603.217(cento e quinze milhdes, seiscentas e trés mil, duzentas e dezessete) agdes, sendo, 11.560.321 (onze milhdes,
quinhentas e sessenta mil, trezentas e vinte e uma) agdes totalmente integralizadas em moeda corrente nacional pela Direcional Engenharia S.A.. e 104.042.896
(cento e quatro milhGes, quarenta e duas mil, oitocentas e noventa e seis) agdes totalmente integralizadas em moeda corrente nacional pela Lago da Pedra
— Fundo de Investimento Imobiliario. (i) Em 17 de margo de 2023, a Lago da Pedra aprovou em Assembleia Geral Extraordinaria, a reducéo do capital social
da Companhia no valor de R$30.000, mediante a restituigao do valor correspondente aos acionistas, em moeda corrente nacional, de forma proporcional a
participagdo no capital social. O nimero de acées e o percentual de cada acionista em relagdo ao capital social permaneceu inalterado. Assim, o capital social
passou a ser R$85.604 divididos em 154.636.472 (cento e cinquenta e quatro milhGes, seiscentas e trinta e seis mil, quatrocentas e setenta e duas) agoes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal. (i) Em 30 de junho de 2023, a Lago da Pedra aprovou em Assembleia Geral Extraordinaria, o aumento do capital
social da Companhia no valor de R$92.830, mediante emissdo de 92.830.038 (noventa e dois milhdes, oitocentos e trinta mil e trinta e oito) novas agdes
subscritas e integralizadas, sendo R$22.222 em 30 de junho de 2023 e R$70.608 em 25 de setembro de 2023. Dessa forma, o capital da Companhia passou
a ser de R$178.434 divididos em 247.466.510 (duzentas e quarenta e sete milhGes, quatrocentos e sessenta e seis mil, quinhentas e dez) agdes. (iv) Em 10
de outubro de 2023, a Lago da Pedra aprovou em Assembleia Geral Extraordinaria, a redugao do capital social da Companhia no valor de R$30.000, mediante
a restituigdo do valor correspondente aos acionistas, em moeda corrente nacional, de forma proporcional a participagdo no capital social. O nimero de ages
e o percentual de cada acionista em relacéo ao capital social permaneceu inalterado. Dessa forma o capital da Companhia, em 31 de dezembro de 2023, é
de R$148.434 divididos em 247.466.510 (duzentas e quarenta e sete milhdes, quatrocentos e sessenta e seis mil, quinhentas e dez) agdes. 17.2. Reserva de
Lucro: 17.2.1. Reserva legal: A reserva legal é constituida a raz&o de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social nos termos do artigo 193 da Lei
n° 6.404/76, até o limite de 20% do capital social. 17.2.2. Reserva para retengdo de lucros: Constituida principalmente para a manutengéo da capacidade de
investimentos da Companhia e a execugéo de obras em curso. Adicionalmente, a Assembleia Geral Ordinaria deliberara a respeito da destinagdo do montante
excedente de reservas de lucros em relagéo ao total do capital social, nos termos descritos no artigo 199 da Lei das Sociedades Andnimas (Lei n° 11.638/2007).
17.3. Distribuicao de dividendos: A Companhia periodicamente levanta balangos intermediarios a fim de distribuir dividendogzaos seus acionistas.

2022
Reapresentado NE - 2.3

Lucro liquido do exercicio 36.967 7747
Constituicao da reserva legal (5%) (1.848) (387)

35.119 7.360
Dividendo sobre reserva de lucros (1.371) (938)
Dividendo minimo obrigatério (25%) (8.780) (1.840)
Dividendo Intermediérios aprovados (26.301) (5.222)

(36.452 (8.000)
17.4. Participagdo de nao es: No exercicio findo em 31 de dezembro 2023, as variages no patrimonio liquido das confroladas geraram um

aumento de R$1.257 no patrimdnio liquido dos nao controladores. No mesmo periodo, a participagao dos acionistas ndo controladores no resultado foi de
R$14.714, além disso foram pagos R$16.009 referente a Dividendos aos nao controladores. Nao houve aquisicdes de participagdes no periodo junto aos
acionistas ndo controladores.
18. Receita liquida

Consolidado
2022

2023
Receita bruta de vendas 457.396 137.850
Receita bruta total 457.396 137.850
Ajuste a valor presente (2.164) (1.358)
Impostos incidentes sobre vendas (9.227) (2.878)
Vendas canceladas (5.466) (4.351)
Receita operacional liquida 440539 129.263

Os impostos incidentes sobre as vendas e servigos consistem no Programa de Integragao Social (P! [SJ € na Contribuicao para o | Confribuicao para o Financiamento da Seguridade Segurlaaﬂ
Social (COFINS), sendo 0,65% e 3% para as receitas auferidas sob o regime da cumulatividade e 0,37% e 1,71% para as receitas auferidas sob o regime de
tributagdo especial aplicado s construtoras e incorporadoras, respectivamente. Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia reverteu a receita bruta do periodo
referente aos empreendimentos em construgdo no montante de R$874 (ndo houve em 31 de dezembro de 2022) referentes a apropriagéo de permutas por
unidades a construir por terrenos. (a) Resultado a apropriar: Os custos orgados a incorrer das unidades vendidas em construgéo e a receita de vendas de
imdveis a apropriar em 31 de dezembro de 2023, oriundos dos empreendimentos em andamento, néo refletidos nas Demonstragdes financeiras intermediarias
consolidadas, estao demonstrados a seguir:

sobre o saldo de contas a receber.

22. Instrumentos financeiros

A Companhia e suas controladas participam de operagdes envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de financiar suas atividades ou aplicar seus
recursos financeiros disponiveis. AAdministragéo desses riscos é realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando a liquidez, rentabilidade
e seguranga. A politica de controle consiste no acompanhamento ativo das taxas contratadas versus as vigentes no mercado. Os instrumentos financeiros
usualmente contratados pela Lago da Pedra e suas controladas séo aqueles registrados nas rubricas de “Caixa e equivalentes de caixa” e os financiamentos,
para construgdo dos empreendimentos imobiliérios e para a aquisi¢do de maquinas e equipamentos. Risco de taxas de juros: A Companhia esta exposta a taxas
de juros flutuantes, substancialmente a taxa CDI que remunera suas aplicages financeiras contratadas em reais, juros sobre empréstimos contratados junto ao
Sistema Financeiro de Habitagao atrelados & TR, e juros de empréstimos de CRI atrelados ao CDI. Risco de liquidez: A Companhia gerencia o risco de liquidez
efetuando uma administragéo baseada em fluxo de caixa, buscando manter um nivel de disponibilidades suficiente para atender as suas necessidades. A seguir
estdo as exposigdes contratuais de passivos financeiros:

Consolidado
Menos de Entreume  Entre dois e Acima de

Em 31 de dezembro de 2023 um ano dois anos trés anos trés anos Total
Empréstimos e financiamentos (Nota 8) 74.429 43917 177.610 106.315 402.271
Fornecedores (Nota 10) 18.000 2610 - - 20.610
Fornecedores Convénio — Risco Sacado (Nota 10) 1.371 - - - 1.371
Partes Relacionadas (Nota 6) 58.819 - - 58.819
Credores por iméveis compromissados (Nota 9) 10.088 5. 482 895 2.366 18.831
Adiantamento por recebimento (Nota 13) 55.019 - 55.019

Néo é esperado que fluxos de caixa incluidos nas analises de maturidade da Companhia e suas controladas possam ocorrer swgmf icantemente mais cedo ou em
montantes significativamente diferentes. Risco de crédito: Em 31 de dezembro 2023, ndo havia nenhuma concentragéo de risco de crédito relevante associado
a clientes. A maior parte do contas a receber de clientes é repassada durante a construgdo do empreendimento por meio de financiamento associativo, e as
parcelas de vendas diretas, em sua maioria, séo garantidas pelas proprias unidades. A parcela que néo ¢ garantida por meio da unidade, a Companhia realiza
proviséo para perda estimada com base no seu histérico de inadimpléncia para essas parcelas. Andlise de sensibilidade: A Companhia e suas controladas
devem apresentar uma anélise de sensibilidade para cada tipo de risco de mercado originado por instrumentos financeiros e considerados relevantes pela
Administragao, ao qual a Companhia esteja exposta na data de encerramento de cada exercicio. A exposigéo se da apenas com relagéo as variagées dos indices
pos-fixados que afetam tanto a receita financeira decorrente das aplicagdes financeiras quanto a despesa financeira decorrente dos empréstimos. Portanto,
os instrumentos financeiros ativos da Companhia e suas controladas estao livres de risco relevantes ja que eles s&o remunerados a taxa do CDI e IPCA. Para
fazer a andlise de sensibilidade, a Companhia se baseou em projegdes do mercado financeiro para o ano de 2023, considerando Cendrio |, Cendrio Il, e Cenario
IIl. O Cenério | corresponde as taxas de juros apuradas na data acima e, na avaliagdo da Administragéo, é o cenario mais provavel de se realizar na data de
vencimento da operagao. Para os Cenérios Il e lIl, considerou-se uma elevagao de 25% e 50%, respectivamente, nas variaveis de risco. O impacto positivo ou
negativo esta demonstrado a seguir:

Saldo Liquido em
Ativos e Passivos Liquidos 31/12/2023 Queda 50% Queda 25% Cenario Provével __Aumento 25% __Aumento 50%
TR (136.465) (1.117) (1676) (2.235) (279 (3352
CDI (117.843) (6.864) (10.297) (13.729) (17.161) (20.593)
IPCA (40.444) (934) (1.401) (1. 869) (2.336) (2.803)
INCC 166.625 2.908 4.361 5.815 7.269 8.723
Total — (128.127)
Indexador - Queda 50% Queda 25% Cenario Provavel __Aumento 25% __Aumento 50%
TR 0,82% 1,23% 1,64% 2,05% 2,46%
CDI 5,83% 8,74% 11,65% 14,56% 17,48%
IPCA 2,31% 347% 4,62% 5,78% 6,93%
INCC 1,75% 2,62% 3,49% 4.36% 5,24%

Gerenciamento de riscos do negécio: Sistema de controle de risco: Para conseguir administrar de forma eficiente seu risco, a Companhia exerce o controle
operacional de todos os empreendimentos. No modelo de gestéo, a Companhia calcula as perdas potenciais em simulagdes de condigdes desfavoraveis para
cada empreendimento Controladora e para o conjunto dos projetos como um todo, bem como a exposigao méxima de caixa exigida. Controle da exposi¢ao
méxima de caixa: O sistema de controle de risco monitora a necessidade futura de caixa para cada empreendimento programado em carteira, baseando-
se em estudo de viabilidade econdmica, bem como na necessidade de fluxos de caixa individuais em relagéo ao fluxo de caixa projetado do conjunto de

1) Receita de Vendas a Apropriar de Unidades Vendidas 252.348  empreendimentos como um todo. Essa projegéo auxilia na definicéo da estratégia de financiamento e na tomada de decisGes em relagéo a selegéo de
EmpreendimentosemConstrugdo empreendlmemos.
a) ReceitadeVendasContratadas 1.119.083 Tr que néao o caixa ou equivalentes de caixa
ApropriadasLiquidas 866.735  Durante o penodo findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia realizou atividades operacionais que nao envolveram caixa ou equivalentes de caixa, dessa
Rece/rasdeVendasApropnadas 894.459  forma, ndo estdo evidenciadas nos fluxos de caixa. Abaixo apresentamos os saldos de 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro de 2022: .
Distratos-Receitasestornadas (27.724) Controladora Consolidado
1) Receitas de Indenizagdes por distratos 465 » o 2023 2022 2023 2022
1Il) Custo Orcado a Apropriar de unidades Vendidas 165.588  Atividades operacionais - (4.634) - (4.634)
Empreendimentos em Construgdo Créditos diversos - (4.634) - (4.634)
a) Custo Orgado das unidades (Sem Encargos Financeiros) 671.353  24. Seguros o » ) . ] -
b) Custo de Construgéo Incorrido 521.250  Os seguros s&o contratados pelo Grupo Direcional, que adota uma politica de seguros que considera, principalmente, a concentrag@o de riscos e sua relevancia,
Encargos Financeiros Apropriados 16.874  levando-se em consideracéo a natureza de suas atividades e a orientagéo de seus consultores de seguros. A cobertura dos seguros, em valores de 31 de
c) Distratos - Custo de Construgdo (15.485)  dezembro de 2023, esta demonstrada a sequir: -
Distratos - Encargos Financeiros (376) . Importancia
DriveCl/CO(semencargosfinanceiros) 77,04% Itens Tipo de cobertura segurada
IV) Custo Orgado a Apropriar em Estoque 77.697 Garante, durante o periodo de construgdo do empreendimento, indenizagdo decorrente de danos
Empreendimentos em Construgéo Seguro de construgao (risco causados & obra, tais como: incéndio, queda de raio, roubo, dentre outras coberturas especificas de
a) Custo Orgado das unidades (Sem Encargos Financeiros) 441510 engenharia) instalacdes e montagens no local objeto do seguro 396.498
b) Custo de Construgéo Incorrido 363.813 Garante a manutencéo e resolugao de problemas em obras entregue por até 5 anos, sobre os danos
Encargos Financeiros Apropriados 7.197 Seguro garantia pés entrega previstos no codigo do consumidor 7.216
Unidades Vendidas 3312 Garante indenizar até o limite maximo da importancia segurada, as quantias pelas quais a Companhia
(b) Resultado apropriado Responsabilidade civil (Obras vier a ser responsavel civilmente relativa as reparagdes por danos involuntarios pessoais e/ou materiais
31/12/2023 31/12/2022 em construgao) causados a terceiros 52.586
Receitas de unidades (-) Custo das unid: Receitas de unidad: (-) Custo das unidades vendidas Garantir as Prefeituras a execugdo das obras de infraestrutura que séo exigidas para ao processos de
Eesultla(éo apropriado de vendidas vendidas vendidas (Reapresentado - NE 2.1) Seguro infraestrutura licenciamento dos empreendimentos em construcao 24.597
ontroladas
PORP - 25. Eventos subsequentes
:ncorporaggo - Imoveis em olor]gtrugao 43?8;8 (ng 182) 12?5% (?g‘%gg Em 4 de marco de 2024 o capital social da Companhia foi reduzido em R$30.000, sem reduzir o nimero total de agdes ordinarias e sem reduzir ou alterar o
.PCO:'%”aGa? almovels concluidos 10555 (281—18 5 56 o575 Percentual de cada acionista, passando de R§148.435 para R$118.345. A redugao foi realizada devido capital ser considerado excessivo em relagao ao seu
otal Controladas : 9) : : objeto social e 0 montante sera devolugéo aos acionistas em até 36 meses.
19. Custos e despesas
19.1 Custos e despesas por natureza c c
ontroladora onsolidado
Descrigéo Pl 202 Pl 31212022 DIRETORIA
(Reapresentado — NE 2.3) Paulo Henrique Martins de Sousa
Matéria prima, e materiais de uso e consumo - (221.432) (72.731) Diretor
Despesas com pessoal - (47.481) (14.296)
Juros capitalizados - - (12.551) (3.688) Manoel Rodrigues Neto
Depreciagdo e amortizagao - - (6.133) (4.685) Contador
Comissao de vendas - - (13.019) (3.764) CRC MG-085100/0-9
Despesas gerais com vendas - (8.248) (2.462) a a
Energia elétrica, agua e telefone - - (311) (106)
Proviséo para garantia de obra - - (3.127) RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE
Servicos de terceiros (760) (413) (1.889) (760) SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
Outras Despesas (477) (283) (874) (663)
Classificad (1.237) (696) (315.065) (103.155) Aos Administradores e Acionistas Lago da Pedra Particiapacoes S.A.
g ast5| dlca 0S COMO T 288,550 91575  OPiniao: Examinamos as demonstragdes financeiras individuais da Lago da Pedra Participagdes S.A. (‘Companhia’), que compreendem o balanco patrimonial
Dus 0 dos Imoveis ‘ée“ idos - - ( e 4) (1 0. 639) em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimanio liquido e dos fluxos de caixa
Despesas com ven 35 inistrati 1257 6961 ( 1'792) ( ) para o exercicio findo nessa data, assim como as demonstragdes financeiras consolidadas da Companhia e suas controladas (“Consolidado’), que compreendem
espesas gerais e administrativas 51'2372 5696) (31(5'0653 i 03(1 55% 0 balango patrimonial consolidado em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragdes consolidadas do resultado, do resultado abrangente, das
19.2 Out i I \ = 9%) - mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
-2 Outras & (desp ) PP Controlad: contabeis materiais e outras informagées elucidativas. Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
out itas o (d Operacional TP ontro azg{; 0s aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira da Companhia e da Companhia e suas controladas em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de
W‘M—M@?"a'; — o o suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa, bem como o desempenho consolidado de suas operagdes e os seus fluxos de caixa consolidados para
Gea;}zaqao € mais va l? na aq(;ns@ar? e pa |C|paqo?§ societarias ( Y 3) o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil. Base para
Dan 0 com t_:tompra dvan aj0sa de participagoes societarias i 959, OPiniao: Nossa auditoria fo conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabllidades, em conformidade com tais
Tetmla's receitas e (despesas) —mh *(ﬁ) normas, estao descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas’. Somos
ota —_(26271) #Q independentes em relagdo & Companhia e suas controladas, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do
3 L Consolidado  Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
w&%&_w_ E— ___ 20 2022 gssas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido. Enfase: Conforme descrito na notas
Realizagao de mais valia na aquisigao de participagoes societarias (41.305) - explicativa 2, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
Ganho com compra vantajosa de participacBes societarias 6.636 - entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil. Dessa forma, a determinagao da politica contabil adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos
Provis&o para perdas — Contas a Receber (362) - contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento
Proviséo para perdas — Demais Créditos 912) (88)  manifestado pela CVM no Oficio circular/CVM/SNC/SEP no 02/2018 sobre a aplicagao da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opiniao ndo esta ressalvada em relagio
Custo com projetos descontinuados (28) - aesse assunto. Outros Valores cor d a0 exercicio anterior: O exame das demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de
Custo com refazimento de projetos ) - dezembro de 2022, preparadas originalmente antes dos ajustes descritos na Nota 2.3, foi conduzido sob a responsabilidade de outros auditores independentes,
Demais receitas e (despesas) _ (4732) _ (3.264)  que emitiram relatorio de auditoria, com data de 30 de margo de 2023, sem ressalvas. Como parte de nosso exame das demonstragdes financeiras de 2023,
;%al . R Yy —_(40707) _____ (3.352)  examinamos também os ajustes descritos na Nota 2.3 que foram efetuados para alterar as demonstragGes financeiras de 2022, apresentadas para fins de

Os saldos abaixo representam os rend|mentos liquidos da Companhia oriundos das aplicagées e cobranga de juros decorrentes de contratos e apresentam
também os custos financeiros decorrentes das linhas de créditos utilizados pela Companhia e os custos financeiros de manutencao de conta junto as instituicdes

comparagao. Em nossa opinido, tais ajustes sdo apropriados e foram corretamente efetuados. Nao fomos contratados para auditar, revisar ou apllcar quaisquer

outros procedlmentos sobre as demonstrages financeiras da Companhia referentes ao exermclo de 2022 e, portanto nao expressamos opinido ou qualquer
forma de asseguragéo sobre as demonstragdes financeiras de 2022 tomadas em conjunto. R da cdo e da governanca pelas
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hojeemdia.com.br QUARTA-FEIRA, 18 DE SETEMBRO DE 2024
LAGO DA PEDRA PARTICIPACOES S/A o666
CNPJ 29.736.734/0001-15
RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS
d oes fi iras individuais e lidadas: A administracdo da Companhia ¢ responsével pela elaboragéo e adequada apresentagéo das  circunsténcias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opini&o sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas. * Avaliamos a

demonstragoes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagéo
imobiliaria no Brasil, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de
distorc@o relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. Na elaboragdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a
administracéo é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Companhia e suas controladas, em seu conjunto, continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstragdes financeiras, a ndo ser
que a administragdo pretenda quuidara Companhia e suas controladas, em seu conjunto, ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagées.Os responsave|s pela governanca da Companhia so aqueles com responsab|||dade pela supervwsao do processo de
elaboragdo das demonstragdes financeiras. Resy les do auditor pela auditoria das d acoes as

Nossos objetivos s&o obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estéo I|vres de distorgdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais
distorcdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes 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 distorgo relevante nas demonstragdes 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 opinigo. O risco de néo deteccéo de distorgéo 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, falsificagéo, omisséo ou representagées falsas
intencionais. « Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as

adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela administragao. « Concluimos
sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagéo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo & capacidade de continuidade operacional da
Companhia e suas controladas, em seu conjunto. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengéo em nosso relatério de auditoria para
as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras
podem levar a Companhia e suas controladas, em seu conjunto, a ndo mais se manter em continuidade operacional. « Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura
e o contelido das demonstragGes financeiras individuais e consolidadas, inclusive as divulgagGes e se essas demonstracdes financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagéo adequada. + Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente referente as informagdes financeiras das entidades ou atividades de negécio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela diregéo, superviséo e desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opiniéo
de auditoria. Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de auditoria
planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido
identificadas durante nossos trabalhos.
Belo Horizonte, 28 de margo de 2024
PricewaterhouseCoopers - Auditores Independentes Ltda.
CRC 28P000160/0-5
Guilherme Campos e Silva
Contador CRC 1SP218254/0-1
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