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Relatorio da Administracao — Exercicio 2022

S&o0 Paulo, 30 de margo de 2023 — E com satisfacdo que a SUGOI S/A apresenta ao mercado
o Relatério da Administragdo e as Demonstra¢des Financeiras Individuais e Consolidadas
preparadas de acordo com o International Financial Reporting Standards (IFRS) e com base nas
praticas contabeis adotadas no Brasil e normas da Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM). A
Companhia adotou todas as normas, revisbes de normas que sado efetivas para as

demonstracdes financeiras de 31 de dezembro de 2022.

Como poderd ser observado, ressaltamos os resultados positivos apresentados, com
crescimento de vendas, melhoria de margem bruta de nossos negocios em relagdo ao primeiro
semestre, controle das despesas gerais e administrativas; que, em conjunto, ocasionaram uma

significativa melhora de nossa margem EBITDA em relacdo ao primeiro semestre.

Continuamos com o desafio financeiro, de reperflamento de dividas, com o intuito de
compatibilizar prazos e taxas, que em conjunto com nosso resultado operacional, sera
fundamental para alavancar o crescimento da SUGOI S/A para o nosso landbank de R$ 4 bilhGes

apresentados.

DESTAQUES

e Asvendas brutas do ano totalizaram R$ 206,9 milhdes;

e Areceita liquida do ano totalizou R$ 164,7 milhdes;

e A Companhia encerrou o exercicio de 2022 com a Margem Bruta de 32%;
e O Lucro Liquido do exercicio foi de R$ 3,2 milhdes;

¢ O Landbank da Companhia alcangou um VGV potencial de R$ 4 bilhdes.

Consideracdes Covid-19

A Companhia adotou as medidas de mitigacdo da transmissdo de virus em cada ponto de
trabalho, quer seja nas obras, pontos de vendas e seu escritério central. As praticas adotadas
foram higienizagdo com maior frequéncia, auditoria diaria dos controles, flexibilidade no horéario
de trabalho e adocdo do home office, atendendo as orientagdes da OMS (Organizacdo Mundial
de Salde) e Vigilancia Sanitaria buscando preservar a salde fisica e psicologicas de seus

colaboradores, inclusive dispensando do trabalho todos aqueles com idade acima de 60 anos.



Nossas operagbes continuam nos canteiros de obra e acreditamos que neste sentido, nao devera
haver interferéncias significativas na execug¢do dos empreendimentos. Entretanto, eventuais
restricBes externas como o transporte publico dos funcionérios, fornecimento de insumos e
matérias primas essenciais para a continuidade das obras, pode ter impacto expressivo,

possibilidade esta que ndo ha como ser considerada e mensurada neste momento.

Redirecionamos nossa for¢a de vendas para atender o nosso cliente a distancia, ampliando a
divulgacdo online dos empreendimentos via aplicativos e redes sociais e mantemos contato

diario da alta administracao para acompanhamento do cenario e pronta tomada de decisao.

Diante de tantas incertezas e ajustes diarios nas diretrizes governamentais, consideramos
possiveis impactos em nossa operacao, mas temos realizados pautas frequentes para tentar
antecipar os problemas, de maneira a minimiza-los. Acreditamos também que o cenario futuro é
de uma perspectiva de melhoria continua e gradual, sem retrocessos de lockdowns, na medida

gue a populacéo vem sendo vacinada.

Desempenho Operacional e Financeiro
Lancamentos e vendas contratadas

A Companhia realizou dois lancamentos no ano de 2022: o empreendimento Mirai Parque do
Carmo — condominio 5, em um total de 246 unidades com um VGV de R$ 47 milhdes, e o
empreendimento Vida & Alegria - condominio 12, em um total de 192 unidades com um VGV de
R$ 31 milhGes.

As vendas brutas da Companbhia totalizaram R$ 206,9 milhdes no ano de 2022, uma redugdo em
relacdo ao ano de 2021 onde a Companhia totalizou R$ 241 milhdes de vendas brutas. Isso se

deu devido menor quantidade de lancamentos pela Companhia.

Em 2022, a Companhia repassou junto ao agente financeiro um total de 946 unidades,

correspondendo a um valor financiado total de R$ 148 milhdes.

Previsao de Crescimento

A Companhia prevé um crescimento ao longo dos préximos anos usando o seu landbank
contratado e em estudo gerando um VGV total aproximado de R$ 4 bilhdes. Abaixo a Companhia

apresenta o VGV projetado até 2030.
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Inadimpléncia de clientes

A Companhia vem fazendo acgbes direcionadas a recuperacdo da carteira do pro soluto,
apresentando uma melhora significativa no indice de inadimpléncia. Atualmente, a carteira de
pro soluto com atrasos até 90 dias representa cerca de 85% da carteira total. Em relagédo ao
primeiro semestre de 2022 houve uma melhora de 7 pontos percentuais.

Projetos concluidos e projetos em construcgao

A Companhia entregou no ano de 2022 o empreendimento Residencial Vida & Alegria,
condominio 4, 5 e 6, e Sports Gardens da Amazdnia, condominio 1 modulo 1, cujo total de
unidades somadas € de 902 apartamentos correspondendo a um VGV total de R$ 150 milhdes,
um total de 648 unidades e um VGV de R$ 94 milhdes. Atualmente, temos 14 canteiros de obras

em execucao, em um total de mais de 3 mil unidades.
Endividamento

Buscando adequacéo das taxas e prazos de financiamentos a Companhia iniciou o processo de

restruturac@o do endividamento junto as instituicdes financeiras.
Banco de terrenos

Em dezembro de 2022, o banco de terrenos da Companhia representa um VGV estimado em R$
4 bilhdes, com expectativa de langamento nos préoximos 8 anos.

Receita operacional

A receita operacional liquida do ano de 2022 totalizou R$ 164,7 milhdes, uma reducéo de R$ 4,3
milhdes (22%) se comparada com 211 milhdes do exercicio de 2021. Isso se deu devido redugéo
de lancamentos pela Companhia e consequente menor quantidade de canteiros, além do estagio

avancado das obras cujo reconhecimento da maior parte da receita ocorreu em anos anteriores.



Custos dos imoveis

No ano de 2022, o custo dos imdveis totalizou R$ 111 milhdes, uma reducéo (67,4% ROL) se
comparado aos R$ 144,5 milhdes (68,5% ROL) de custos em 2021.

Despesas com comercializagdo, gerais e administrativas

No ano de 2022, as despesas com comercializagdo, marketing e vendas totalizaram R$ 12,9
milhdes (7,8% ROL), apresentando uma reduc@o de R$ 5,6 milh6es em relagdo ao mesmo
periodo em 2021 onde tivemos um total de R$ 18,5 milhdes (8,8% ROL). Estas despesas sédo
compostas, majoritariamente, por: Apropriacdo de comissdes e premiacdes de vendas
realizadas, como também pagamentos de ITBI e emolumentos dos repasses dos clientes, cujas
despesas séo arcadas pelos empreendimentos no momento do repasse. Além de propaganda e
publicidade dos produtos que estdo em fase de langamento. Estande de vendas e apartamento
decorado. Marketing Institucional e patrocinios.

As despesas gerais e administrativas liquidas totalizaram R$ 20 milhdes (12% ROL) no ano 2022,
uma reducdo se comparado a R$ 24 milhdes (11,4% ROL) em relacdo ao mesmo periodo do
ano de 2021. A reducéo de despesas administrativas faz parte de uma otimizacéo de processos

da Companhia.
EBITDA

No ano de 2022, o EBITDA ficou em R$ 20,8 milhdes com a margem de 12,6%, um aumento da
margem em 3,4 pontos percentuais se comparado com o ano de 2021 onde reportamos um
EBITDA de R$ 19 milhdes com a margem de 9,2%. Aumento esse que demonstra controle de

OPEX com reducdes de G&A, controle dos custos de obra, bem como a recuperagéo de vendas.



Lucro do exercicio

No ano de 2022 reportamos um resultado positivo de R$ 3,2 milhdes, uma redugdo se comparado
com o ano de 2021, onde reportamos um resultado positivo de R$ 6,3 milhdes, ainda sim, a
Companhia apresentou uma recuperagdo em relacdo ao resultado reportado até primeiro
semestre do ano de 2022, onde tivemos um resultado negativo de R$ -5,6 milhdes. Esta
recuperacao se deu através da estratégia da Companhia em mitigar o resultado negativo, sendo
um conjunto da recuperacdo de vendas, melhoria de custos, com aumento de margem bruta,

bem como reducéo de G&A, com consequente melhoria da margem EBITDA.

Reinvestimento de lucros e distribuicdo de dividendos

N&o foram propostos dividendos a pagar, nos termos do disposto no artigo 189 da lei 6.404/76.
Auditores Independentes

Nos termos da instrucdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, destacamos que a Companhia
contratou a BDO RCS Auditores Independentes S.S para prestacéo de servigos de auditoria de
suas demonstracdes financeiras. Ainda de acordo com a instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro
de 2003, informamos que a Companhia ndo contraiu outros servigos junto ao auditor

independente responsavel pelo exame das demonstra¢des financeiras que nao sejam relativos
a trabalhos de auditoria.

S&o Paulo, 30 de marco de 2023.

Relacbes com Investidores

Telefone: (55 11) 5904-6400

E-mail: ri@sugoisa.com.br

www.sugoisa.com.br/ri
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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos

Acionistas e Administradores da
Sugoi S.A.

Sao Paulo - SP

Opinido sobre as demonstracdes contébeis individuais e consolidadas

Examinamos as demonstragdes contabeis, individuais e consolidadas, da Sugoi S.A. (““Companhia™) e
suas controladas, identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem o balanco patrimonial individual e consolidado em 31 de dezembro de 2022 e as
respectivas demonstragfes, individuais e consolidadas, do resultado, do resultado abrangente, das
mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Opinido sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil

Em nossa opinido, as demonstragdes contébeis, individuais e consolidadas, acima referidas
apresentam adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira da
Companhia em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Opinido sobre as demonstragdes contabeis consolidadas preparadas de acordo com as normas
internacionais de relatdrio financeiro (“IFRS”), aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria
no Brasil registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira consolidada da
Companhia em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho consolidado de suas operacdes e 0s seus
fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as normas internacionais
de relatério financeiro (“IFRS”) aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM.

Base para opinido sobre as demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contdbeis individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

BDO RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia do
Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.



|IBDO

Enfase
Reconhecimento de receita

Conforme descrito na Nota Explicativa n° 2.1 as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas,
essas demonstrac6es foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com
as normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacgdo
imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacéo da politica contabil adotada
pela Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular CYM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicacéo
da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido nao esta ressalvada em relacéo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas como um todo e
na formacd@o de nossa opinido sobre essas demonstracdes contdbeis individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Reconhecimento do resultado de incorporacéo

imobiliaria Resposta da auditoria ao assunto

Conforme mencionado na Nota Explicativa n°
2.13, a Companhia reconhece os resultados de
incorporacgao imobiliaria durante o andamentoda .
obra com base no método da percentagem
completada (Percentage of Completion - “POC”)
de acordo com o entendimento manifestado pela
CVM no Oficio Circular CYM/SNC/SEP n° 02/2018
sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Este
método é realizado utilizando a raz&o do custo

Nossos procedimentos de auditoria incluiram:

Avaliacdo do ambiente de controle interno no
gue tange ao processo orcamentario adotado
pela Companhia;

= Avaliacdo da exatiddo e integridade das
informacdes utilizadas nos calculos
apresentados pela Companhia;

incorrido em relacdo ao custo total orcado dos =

respectivos empreendimentos e a receita é
apurada multiplicando-se este percentual pelas
vendas contratadas. Os custos de terrenos e de
construcéo inerentes as respectivas
incorporacbes das unidades vendidas séo
apropriados ao resultado quando incorridos.

Este assunto foi considerado significativo para
nossa auditoria tendo em vista que o processo de
reconhecimento de receita envolve julgamento
da Administracgéo.

Teste documental, em base amostral, sobre a

base de vendas, distratos e custos incorridos;

= Verificagdo aos requisitos legais para
langamento dos empreendimentos; e

= Avaliacdo da divulgacdo das informacfes nas

notas explicativas.

No decorrer de nossa auditoria, identificamos
ajustes com relacdo a essas transacdes, bem
como na divulgacdo, que foram integralmente
realizados pela Companhia.

Com base nas evidéncias obtidas, determinamos
que as estimativas utilizadas para
reconhecimento da receita estdo adequadas,
assim como as suas respectivas divulgacdes, no
contexto das demonstracfes contabeis tomadas
em conjunto.
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Continuidade operacional

Resposta da auditoria ao assunto

As demonstracbes contdbeis individuais e
consolidadas foram elaboradas utilizando-se do
pressuposto da continuidade operacional, tendo
como premissa o fato de que a Companhia e suas
controladas estdo em atividade e irdo manter-se
em operacdo. Essa premissa leva em
consideracdo o pressuposto de que a diretoria
ndo pretende liquidar a entidade ou interromper
as operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista além dessas.

As demonstracBes contabeis individuais e
consolidadas consideram os seguintes temas que
poderiam  ter reflexo significativo na
continuidade da Companhia:

= Reestruturacdes na diretoria e na geréncia dos
principais departamentos, com o0 objetivo
principal de reverter os resultados negativos e
gueda nas vendas das unidades em construcéo
e concluidas;

= Conforme mencionado nas Notas Explicativas
n% 10 e 15, a Companhia possui saldos de
empréstimos e financiamentos e Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (CRI) que totalizam
R$ 85.341 mil na controladora e R$ 114.984
mil no consolidado. O passivo junto as
instituicdes financeiras € uma das dividas mais
relevantes para a Companhia, e o sucesso ou
ndo nas renegociacdes ou liquidacBes
impactard significativamente no plano de
acdo estruturado pela Administracdo para a
Companhia reverter sua situacdo operacional
e financeira; e

= Conforme mencionado na Nota Explicativa n°®
5, a Companhia possui saldo de terrenos para
incorporacdo que totaliza R$ 8.033 mil na
controladora e R$ 254.330 mil no consolidado.
Os terrenos estdo classificados para
lancamento e se espera que a Companhia
possua geracéo de caixa suficiente para tal.

Este assunto foi considerado significativo para
nossa auditoria devido a relevancia dos eventos e
seus potenciais impactos na continuidade
operacional da Companhia.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram:

» Analise da avaliagao financeira e operacional
preparada pela Companhia quanto ao plano de
retomada da captacao de terrenos e reandlise
de projetos;

» Reunibes periddicas com a Administragdo para
entendimento dos futuros langamentos em 12
meses e como 0s projetos seriam financiados;

= Reunifo com a Administragdo para
compreender como as dividas estdo sendo
renegociadas e potenciais impactos na
liquidez e solvéncia da Companhia;

= Leitura do novo contrato de Cédula de Crédito
Bancario (CCB) firmado subsequentemente
em 20 de margo de 2023, de acordo com a
Nota Explicativa n® 24 (b) e (c) que endereca
a liguidacdo de parte da divida financeira,
validacdo dos registros e divulgacBes
realizadas nas demonstracBes contabeis
individuais e consolidadas;

» Obtencao junto as institui¢cdes financeiras de
confirmacdo dos saldos em  aberto
(circularizacéo); e

= Revisdo dos laudos de avaliagdo dos terrenos
e validacdo dos registros e divulgacdes
realizadas nas demonstragdes contdabeis.

No decorrer de nossa auditoria, né&o
identificamos ajustes com relacdo a essas
transagbes, bem como na divulgacdo das
demonstracdes contébeis individuais e
consolidadas.

Com base nas evidéncias obtidas, consideramos
gue o pressuposto de continuidade utilizado pela
Companhia €é adequado na preparagdo e
divulgacdo das demonstracbes contébeis
individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

10
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Outros assuntos
Demonstracdes do valor adicionado

As demonstrag@es individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022, elaboradas sob a responsabilidade da Administracdo da Companhia, e
apresentadas como informagdo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracdes contdbeis da Companhia. Para
a formacdo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes estdo conciliadas com as
demonstracdes contabeis e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo estéo
de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracao do Valor
Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstracdes do valor adicionado foram adequadamente
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento
Técnico e sdo consistentes em relacdo as demonstracdes contébeis individuais e consolidadas tomadas
em conjunto.

Outras informacgdes que acompanham as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas e o
relatdrio do auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informacdes que compreendem o
Relatério da Administracdo. Nossa opinido sobre as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas ndo abrange o Relatério da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de
conclusdo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexd com a auditoria das demonstracbes contdbeis individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade € a de ler o Relatério da Administracédo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracées contabeis ou com nosso conhecimento
obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base
no trabalho realizado, concluirmos que héa distorgao relevante no Relatério da Administracdo, somos
requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da Administracdo e da governanca pelas demonstracdes contabeis individuais
e consolidadas

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracbes
contébeis individuais de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e das demonstragdes
consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagdo imobilidria no Brasil,
registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracgdo de demonstracdes contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes contébeis individuais e consolidadas, a Administracéo é responsavel
pela avaliagcdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo
das demonstracdes contébeis, a ndo ser que a administragcao pretenda liquidar a Companhia e suas
controladas ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes contabeis.

11



|IBDO

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel
€ um alto nivel de seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcdes relevantes
existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
guando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contébeis.

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

» |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes contabeis individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver
0 ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais.

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

» Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo.

» Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacbes nas demonstracfes contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em
nossa opiniéo, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢cbes
futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo
adequada.

» Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das
entidades ou atividades de neg6cio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragdes
contébeis consolidadas. Somos responsaveis pela direcédo, supervisdo e desempenho da auditoria
do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance

planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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|IBDO

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagcao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacéo para o interesse publico.

Séo Paulo, 30 de margo de 2023.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS

‘R\75P 013846/0-1
Julian Clemente
Contador CRC 1 SP 197232/0-6
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Sugoi S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de Dezembro de 2022

(Em milhares de Reais)

ATIVO

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber
Imdveis a comercializar
Créditos diversos
Impostos e contribui¢des a compensar
Despesas antecipadas

Nao circulante
Contas a receber
Imdveis a comercializar
Créditos diversos
Partes relacionadas
Impostos e contribui¢des a compensar

Investimentos
Imobilizado
Intangivel

Total do ativo

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstracao contabil individual e consolidada.

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
3 11.159 19.278 19.254 29.385
4 - - 41537 44,021
5 - 6.741 47.959 33.756
6 4.470 2,914 12.034 6.631

411 306 710 506

143 332 5.207 7.191

16.183 29.571 126.701 121.490

4 - - 35.700 25.465
5 8.033 1.212 232.923 234.180
6 - - 4142 4.142
9 84.078 69.383 7.105 15.852
- - 22 - 22
92.111 70.617 279.870 279.661

7 192.795 166.062 - 3.574
8 340 278 1.422 1.442
8 656 1.005 656 1.005
285.902 237.962 281.948 285.682

302.085 267.533 408.649 407.172
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Sugoi S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de Dezembro de 2022

(Em milhares de Reais)

PASSIVO

Passivo

Circulante

Empréstimos e financiamentos
Certificados de recebiveis Imobiliarios

Fornecedores

Obrigagdes trabalhistas e tributarias
Contas a pagar

Adiantamentos de clientes e outros
Partes relacionadas

N&o circulante

Empréstimos e financiamentos
Certificados de recebiveis Imobiliarios

Conta corrente com sociedade por conta de participacdo
Obrigagdes trabalhistas e tributarias

Contas a pagar

Adiantamentos de clientes e outros

Provisdes

ProvisBes para perda em investimentos

Total do passivo

Patrimonio liquido
Capital social
Reserva legal
Reserva de lucros
Ajuste acumulado de conversao

Participacdo dos néo controladores
Total patrimonio liquido

Total do passivo e patrimoénio liquido

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
10 14.550 11.697 33.479 30.434
15 11.725 10.000 11.725 10.000
11 541 815 17.529 29.569
12 1.186 1.462 16.208 9.969
13 1.535 1.350 1.662 1.493
14 - 5.998 9.036 22314
9 138.811 112.971 995 458

168.348 144.293 90.634 104.237
10 21548 9.741 32.262 17.769
15 37518 49.167 37518 49.167
1.405 1.405 1.405 1.405
12 - - 1.564 2.646
13 164 656 665 1.362
14 4.592 - 175.022 165.559
16 - - 4.766 3.712
7 17.371 12.751 3.833 3.745
82.598 73.720 257.035 245.365
250.946 218.013 347.669 349.602

17
1.000 1.000 1.000 1.000
200 200 200 200
49.939 48.134 49.938 48.134
- 186 - 186
51.139 49.520 51.138 49.520
- - 9.842 8.050
51.139 49.520 60.980 57.570
302.085 267.533 408.649 407.172

As notas explicativas sédo parte integrante da demonstracéo contabil individual e consolidada.
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Sugoi S.A.
Demonstragdes do resultado do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2022
(Em milhares de Reais)

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receita liquida 18 - - 164.723 211.276
Custos das vendas 18 - - (111.210) (144.592)
Lucro bruto 18 - - 53.513 66.684
Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas 19 (14.299) (18.149) (20.085) (24.051)
Despesas com comercializacao 19 - (1.683) (12.906) (18.570)
Outras receitas (despesas) operacionais liquidas (1.397) 729 (123) (3.635)
Resultado de equivaléncia patrimonial 7 25.772 28.579 - (1.205)
10.076 9.476 (33.114) (47.461)
Lucro antes do resultado financeiro 10.076 9.476 20.399 19.223
Despesas financeiras 20 (9.940) (4.785) (16.106) (9.257)
Receitas financeiras 20 1.669 7 1.931 179
Resultado financeiro liquido (8.271) (4.778) (14.175) (9.078)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicdo social 1.805 4.698 6.224 10.145
Imposto de renda e contribuicdo social - correntes 12 - - (3.073) (3.573)
Imposto de renda e contribuicéo social - diferidos 12 - - - (235)
Lucro liguido do exercicio 1.805 4.698 3.151 6.337
Atribuivel a
Acionistas controladores da Companhia 1.805 4.698
Participacédo de ndo controladores 1.346 1.639
Lucro basico e diluido por agédo 17¢c 1,805 4,698

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstracéo contabil individual e consolidada.

16



Sugoi S.A.

Demonstracdes do resultado abrangente do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2022

(Em milhares de Reais)

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido do exercicio 1.805 4.698 3.151 6.337
Ajuste de conversdo em controladas - 186 - 186
(=) Resultado abrangente do exercicio 1.805 4.884 3.151 6.523
Atribuivel a
Acionistas controladores da Companhia 1.805 4.884
Participagédo de ndo controladores 1.346 1.639
- - 3.151 6.523

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstracéo contabil individual e consolidada.
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Sugoi S.A.

Demonstragdes das mutacgdes do patrimodnio liquido em 31 de Dezembro de 2022
(Em milhares de Reais)

Atribuivel aos acionistas controladores da Companhia

. . Ajuste Participagéo dos Patriménio
Capital social Reservas de ~ .
. . Reserva legal acumulado de Total nao liquido
integralizado lucros ~ .
converséo controladores consolidado
Saldo em 1° de janeiro de 2021 1.000 200 43.438 48 44.686 6.456 51.142
Distribuicgo de lucros - - - - - (45) (45)
Ajuste de conversédo em controlada - - - 138 138 - 138
Lucro liquido do exercicio - - 4.696 - 4.696 1.639 6.335
Saldos em 31 de Dezembro de 2021 1.000 200 48.134 186 49.520 8.050 57.570
Ajuste de conversdo em controlada - - - (186) (186) (186)
Aumento de capital social - - - - - 445 445
Lucro liquido do exercicio - - 1.805 - 1.805 1.346 3.151
Saldos em 31 de Dezembro de 2022 1.000 200 49.939 - 51.139 9.841 60.980

As notas explicativas séo parte integrante da demonstracéo contabil individuais e consolidadas.
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Sugoi S.A.

Demonstrac¢des dos fluxos de caixa do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2022

(Em milhares de Reais)

Das atividades operacionais

Lucro liquido do exercicio

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
pelas atividades operacionais

Depreciagéo

Amortizacdo

Provisdes para garantia de obras e contingéncias
Impostos diferidos

Encargos sobre empréstimos, financiamentos e outros
Encargos sobre CRI

Encargos sobre Debentures

Perdas de crédito estimadas (PCE)

Ajuste a valor presente (AVP)

Ajuste de converséo patrimonial
Resultado de equivaléncia patrimonial

Variag6es nos ativos e passivos
(Aumento)/reducéo contas de ativos
Contas a receber

Iméveis a comercializar

Impostos e contribui¢es a compensar
Créditos diversos

Despesas com vendas a apropriar
Aumento/(redugédo) nas contas de passivos
Obrigagdes trabalhistas e tributéarias
Fornecedores

Contas a pagar

Adiantamento de clientes

Imposto de renda e contribuig&o social pagos
Pagamento de juros sobre empréstimos, financiamentos e outros

Caixa liquido consumido nas atividades operacionais

Das atividades de investimentos
(Aumento)/reducéo de capital em controladas liquido
No imobilizado

No intangivel

Caixa liquido gerado (consumido) nas atividades de investimentos

Das atividades de financiamentos
CaptacOes de empréstimos e financiamentos e outros
Pagamento empréstimos e financiamentos e outros

Partes relacionadas
Dividendos pagos

Caixa liquido gerado nas atividades de financiamentos

Reducéo de caixa e equivalentes de caixa

Saldo de caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Saldo de caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Reducéo de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstragéo contébil individual e consolidada.

Notas

18c

12
11
13
14

10e15

10
10e15

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
1.805 4,698 3.151 6.337
a7 44 62 234

349 - 349 -

- - 1.011 71

- - - 235

5.730 3.745 8.486 6.376
10.057 7.922 10.057 7.922
- 123 - 123

- - 223 -

- - 2.423 1.953

(87) 136 (187) 138
(25.772) (28.579) - 1.205
(7.971) (11.911) 25.575 25.234
- - (10.397) (30.079)
(80) (44) (12.946) (745)
(83) (18) (182) ©
(1.556) (1.069) (5.403) 261
189 124 1.984 704
(276) 593 5.740 8.394
(274) 624 (12.040) 12.940
(307) (2.027) (485) (3.544)
(1.406) (479) (3.815) (31.689)
(11.764) (14.267) (11.969) (18.533)
- - (582) (1.931)
(16.518) (8.813) (19.253) (10.793)
(28.282) (23.080) (31.804) (31.257)
3.659 (1.379) 4.107 (1.760)
(109) 749 (42) 44
- (1.005) - (1.005)
3.550 (1.635) 4.065 (2.721)
22.201 44.055 40173 72.756
(16.733) (26.537) (31.849) (47.786)
11.145 2.796 9.284 (5.637)
- - - (48)
16.613 20.314 17.608 19.285
(8.119) (4.401) (10.131) (14.693)
19.278 23.679 29.385 44.078
11.159 19.278 19.254 29.385
(8.119) (4.401) (10.131) (14.693)
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Sugoi S.A.

Demonstragdes do valor adicionado do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2022

(Em milhares de Reais)

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receitas
Vendas e servigos - - 168.052 216.297
Outras receitas - - (123) (3.635)
- - 167.929 212.662
Insumos adquiridos de terceiros
Custo de produtos, mercadorias e servigos vendidos - - (111.211) (144.593)
Materiais, energia, servico de terceiros e outros operacionais (9.721) (12.941) (22.412) (28.114)
Outros (1.397) 729 - -
(11.118) (12.212) (133.623) (172.707)
Valor adicionado bruto (11.118) (12.212) 34.306 39.955
Depreciagdo, amortizagdo e exaustdo liquidas 47) (44) (62) (234)
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia (11.165) (12.256) 34.244 39.721
Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial 25.772 28.579 - (1.205)
Receitas financeiras 1.669 7 1.932 180
27.441 28.586 1.932 (1.025)
Valor adicionado total a distribuir 16.276 16.330 36.176 38.696
Distribuigéo do valor adicionado
Pessoal
Sal&rios e encargos 3.890 5.952 3.890 6.188
Comissdes sobre venda - - 5.591 7.190
Honorérios de diretoria 6 85 6 85
Impostos, taxas e contribuicGes
Federais - - 6.402 8.829
Remuneragcéo de capitais de terceiros
Juros 9.940 4.785 16.106 9.257
Aluguéis 635 810 1.030 810
Remuneracéo de capitais proprios
Lucro liquido do exercicio 1.805 4.698 1.805 4.698
Participacdo dos nao-controladores nos lucros retidos - - 1.346 1.639
16.276 16.330 36.176 38.696

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstragao contébil individual e consolidada.
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2.1

SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Contexto operacional

A Sugoi S.A. e suas controladas (“Companhia”) tém como principal atividade a administracdo de bens
proprios, a incorporagdo, construcdo para desenvolvimento dos projetos, como também parcerias
estratégicas envolvendo permuta de terrenos para o desenvolvimento da atividade imobiliaria.

A Companhia, constituida em 4 de abril de 2011, é uma sociedade anénima, com sede na Avenida Nag6es
Unidas, n° 11.633, 8° andar, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.584.310/0001-42, tem como foco principal o segmento da primeira moradia. Adicionalmente a gestéo e
a administracdo de empreendimentos residenciais de padrao médio e econémico, visando oferecer produtos
de excelente qualidade com melhor custo beneficio do mercado. A Companhia desenvolve projetos
inteligentes que apostam em seguranca, conforto, inovagao e pregos acessiveis.

A Companhia conta com uma gestdo com mais de 40 anos de experiéncia no mercado imobiliario, network
em diversas capitais brasileiras que possibilitam maior facilidade e capitacao de oportunidades de negdcios
diferenciadas no mercado. A Companhia preza por uma governanca corporativa e transparente nas relactes
com mercado, clientes e investidores, promovendo a fiscalizacdo em cada etapa do projeto e monitorando
o0 processo fisico e financeiro da construcao.

Os projetos da Companhia estdo presentes nas cidades de S&o Paulo, Francisco Morato, Campinas,
Paulinia, Sdo José do Rio Preto, Maud, Franco da Rocha, Cagapava, Sumaré, Santo André e Rio Branco,
nos Estados de Sao Paulo e Acre, com aproximadamente 24.000 unidades em desenvolvimento, execucéo
e entregues.

A Companhia desde o ano de 2013 é avaliada pela area de risco da Caixa Econdmica Federal (GERIC),
sendo que atualmente seu GERIC comporta a producdo da totalidade do seu “pipeline” de projetos.

A Companhia possui certificagdes importantes, como a PBQPH nivel A (Programa Brasileiro de Qualidade
e Produtividade do Habitat) e ISO 9001, as quais a qualificam ainda mais em todo o ciclo do processo
executivo de obra, além de atestar a eficacia no processo das atividades da Companhia, que contribuem
para uma melhor gestéo e controle de custos.

A Companhia obteve no dia 19 de julho de 2016 o registro CVM na Categoria A, com controle acionario
privado. Este processo é muito importante para a Companhia, o qual reforga 0 compromisso de boas praticas
e governanca corporativa adotada pela Administracéo.

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na elaboracao destas demonstra¢des contabeis individuais e
consolidadas sao apresentadas a seguir. Essas politicas foram aplicadas de forma consistente em relacao
ao ano anterior, salvo indicagcdo em contrario.

Declaracéo de conformidade

As demonstrac¢des contabeis individuais foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as praticas

contbeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria, registradas na Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM).
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2.2

221

SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

As demonstragBes contabeis consolidadas foram preparadas e estdo apresentadas conforme préaticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a entidades de incorporagdo imobilidria, registradas na CVM e
conforme as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), contemplando a orientagédo contida no
Oficio Circular/CVM/SNC/SEP 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47 (IFRS 15) aplicaveis as entidades
de incorporacao imobiliaria no Brasil com referéncia aos aspectos de transferéncia de controle de venda de
unidades imobiliérias.

As préticas contdbeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislacao societéria brasileira
e 0s pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) e aprovados pela Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade
(CFC).

As demonstracdes contébeis individuais e consolidadas foram aprovadas pela Administragdo da Companhia
em 29 de margo de 2023.

Base de preparacédo

As demonstracdes contabeis individuais e consolidadas foram preparadas utilizando o custo histérico como
base de valor, exceto pela valorizacdo de certos ativos e passivos como aqueles advindos de combinacéo
de negdcios e determinados instrumentos financeiros, os quais sdo mensurados ao valor justo. A
Companhia opera no Brasil e o Real (R$) é a moeda funcional e de apresentag&o.

As demonstragfes contabeis individuais e consolidadas foram preparadas no curso normal das operagdes
€ no pressuposto de continuidade dos negécios da Companhia. A Administracao realiza uma avaliagcdo da
capacidade da Companhia continuar operando ao preparar as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas.

As demonstragbes contabeis individuais e consolidadas sdo apresentadas em milhares de Reais (R$) e
todos os valores séo arredondados para o milhar mais proximo, exceto se indicado de outra forma.

A preparacao das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas requer o uso de certas estimativas
contabeis criticas e, mais do que isso, necessita que haja um exercicio de julgamento por parte da
administragdo da Companhia no processo de aplicagcao das politicas contdbeis. As estimativas séo usadas
para, entre outros, a determinacdo da vida Util de bens e equipamentos, provisbes necessarias para
passivos contingentes, ajustes de perdas estimadas de créditos de liquidagao duvidosa, os custos orgcados
para os empreendimentos, tributos e outros encargos similares. Baseado nesse fato, os resultados reais
podem ser diferentes dos resultados considerados por essas estimativas.

A liquidagéo das transacdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores significativamente
divergentes dos registrados nas demonstra¢gdes contébeis individuais e consolidadas devido ao tratamento
probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissas
periodicamente em prazo ndo superior a um ano.

Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento por parte da administracdo da Companhia no
processo de aplicacdo das politicas contabeis e que possuem maior complexidade, bem como as areas nas
quais premissas e estimativas séo significativas para a elaboracao das demonstra¢des contébeis individuais
e consolidadas, sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia historica e em outros fatores,
incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Demonstra¢des contabeis individuais

Nas demonstracBes contabeis individuais, as controladas diretas e controladas em conjunto séo
contabilizadas pelo método de equivaléncia patrimonial. Os mesmos ajustes sdo feitos tanto nas
informacbes das demonstra¢cfes individuais quanto nas demonstracdes consolidadas para chegar ao
mesmo resultado e patrimédnio liquido atribuivel aos acionistas da controladora.
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2.2.2

SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

As demonstracbes contabeis das controladas e controladas em conjunto, para fins de equivaléncia
patrimonial, sdo elaboradas para o0 mesmo periodo de divulgacdo e, quando necessario, sao efetuados
ajustes para que as politicas contabeis estejam de acordo com as adotadas pela Companhia.

A participagdo societaria no resultado das controladas e controladas em conjunto é demonstrada no
resultado da controladora como equivaléncia patrimonial, representando o lucro liquido da investida
atribuivel aos controladores.

Apls a aplicacdo do método da equivaléncia patrimonial, a Companhia determina se € necessario
reconhecer perda adicional do valor recuperavel sobre o investimento da Companhia em sua sociedade
controlada ou controlada em conjunto. A Companhia determina, em cada data de fechamento, se ha
evidéncia objetiva de que os investimentos em controladas e controladas em conjunto sofreram perdas por
reducéo ao valor recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula o montante da perda por redugéo ao valor
recuperavel como a diferenca entre o valor recuperavel da controlada ou controlada em conjunto e o valor
contabil e reconhece o montante na demonstragéo do resultado da controladora.

Consolidacéo

As seguintes politicas contabeis sao aplicadas na elabora¢éo das demonstragfes contabeis consolidadas:
(a) Controladas

Controladas séo todas as entidades (incluindo as entidades de propdsito especifico — SPE) nas quais a

Companhia tem o controle. A Companhia controla uma entidade quando esta exposta ou tem direito a

retornos variaveis decorrentes de seu envolvimento com a entidade e tem a capacidade de interferir nesses

retornos devido ao poder que exerce sobre a entidade. As controladas séo totalmente consolidadas a partir

da data em que o controle é transferido para a Companhia. A consolidacéo é interrompida a partir da data

em que a Companhia deixa de ter o controle.

Percentual de participagao

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2022 31/12/2021
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 95% 95%
Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda. 95% 95%
Residencial Monte Serrat SPE Ltda. 95% 95%
Haifa Investimentos e Participac6es Ltda. 100% 100%
Residencial S&o Mateus SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda 95% 95%
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 95% 95%
Residencial Jacu-Pessego Il SPE Ltda 95% 95%
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda 95% 95%
Residencial Paulinia | SPE Ltda 99% 95%
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Idemori SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Projeto SPE Ltda 95% 95%
Residencial Sports Gardens da Amazénia Ltda. 95% 95%
Sugoi N Empreendimentos Imobiliarios Ltda 50% 50%
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda 95% 95%
Residencial Barcelona SPE Ltda. 95% 95%
Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda. 95% 95%

Percentual de participacao

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2022 31/12/2021
Residencial S&o Jose SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial | SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial 11 SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial Il SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Via Verde SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial IV SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial V SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial VI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial VII SPE Ltda 50% 50%
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda 95% 95%
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Percentual de participagao

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2022 31/12/2021
Sugoi Residencial IX SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Development USA, LLC (i) - 100%
Sugoi Residencial X SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial X1l SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XIII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial X1V SPE Ltda. 95% 95%

Percentual de participagao

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2022 31/12/2021
Sugoi Residencial XV SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVIIl SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XX SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXI Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXIIl SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Vila Uni&o SPE Ltda. 50% 50%
Residencial Atibaia SPE Ltda. 50% 50%
Residencial Braganca SPE Ltda. 50% 50%
Sugoi Residencial XXVII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXX SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXXI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXXIlI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXXIIl SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXXIV SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXXV SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda. 95% 95%
HTG Infraestrutura e Participacfes Ltda 33,33% 33,33%
® Conforme ata de reunido do Conselho de Administragéo realizada no dia 03 de margo de 2022,

a Sugoi concluiu a alienagcdo da Sugoi Development USA LLC, uma subsidiaria integral da
Companhia, que tinha como objeto investimentos no mercado imobiliario americano. Com essa
alienagcdo, a Companhia encerra suas atividades deste investimento e concentra os esfor¢os
para desenvolvimento de projetos no mercado nacional.

(b) TransacBes com participagcbes de ndo controladores

A Companhia trata as transagbes com participacbes de ndo controladores como transacdes com
proprietarios de ativos do Grupo. Para as compras de participacdes de néo controladores, a diferenca entre
qualquer contraprestacao paga e a parcela adquirida do valor contébil dos ativos liquidos da controlada é
registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienacdes para participacdes de nao
controladores também s&o registrados diretamente no patrimdnio liquido, na conta "Prejuizos/Lucros
acumulados”.

Quando a Companhia deixa de ter controle, qualquer participacao retida na entidade € mensurada ao seu
valor justo, sendo a mudanca no valor contabil reconhecida no resultado. O valor justo € o valor contabil
inicial para subsequente contabilizacdo da participacéo retida em uma sociedade de propdsito especifico
(SPE) ou um ativo financeiro.

As participag8es minoritarias sdo demonstradas no patriménio liquido.

(c) Empreendimentos controlados em conjunto

Os investimentos em sociedades de propdsitos especificos (SPEs) sdo contabilizados pelo método da
equivaléncia patrimonial e séo, inicialmente, reconhecidos pelo seu valor de custo.
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Os ganhos ndo realizados com as sociedades de propositos especificos (SPEs) sdo eliminados na
proporcao de participacao societaria. As perdas nao realizadas também séo eliminadas, a menos que a
operacao fornega evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contabeis das
controladas em conjunto sao alteradas, quando necessario, para assegurar consisténcia com as politicas
contabeis da Companhia.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao demonstrados ao custo e incluem dinheiro em caixa e depdsitos
bancarios, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e estdo sujeitas a um
insignificante risco de mudanca de valor.

Ajuste a valor presente

Sao ajustados a seu valor presente com base em taxa efetiva de juros os itens monetarios integrantes do
ativo e passivo, quando decorrentes de operacdes de curto prazo, se relevantes, e longo prazo, sem a
previsdo de remuneracédo ou sujeitas a: (i) juros pré-fixados; (ii) juros notoriamente abaixo do mercado para
transacbes semelhantes; e (iii) reajustes somente por inflagdo, sem juros. A Companhia avalia
periodicamente o efeito do ajuste a valor presente nas informacdes trimestrais.

Instrumentos financeiros

Classificacdo e mensuracao de ativos e passivos financeiros

Conforme a NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado em: a custo
amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA") — instrumento de divida;
VJORA — instrumento patrimonial; e valor justo por meio de resultado (“VJR”). A classificacdo dos ativos
financeiros é substancialmente estabelecida conforme o modelo de negdcios no qual um ativo financeiro é
gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais. As novas politicas contabeis
significativas estdo descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado - Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por perdas por reducdo
ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas séo reconhecidos no resultado.
Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento é reconhecido no resultado.

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

« € mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber fluxos
de caixa contratuais; e

* seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sao relativos ao pagamento de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um instrumento de divida € mensurado a VJORA se atender ambas as condi¢cfes a seguir e nao for
designado como mensurado a VJR:

 é mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo é atingido tanto pelo recebimento de fluxos de
caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

* seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.
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Os ativos financeiros da Companhia sdo substancialmente representados por caixa e equivalentes de caixa
(Nota 3) classificados ao valor justo por meio do resultado, além de contas a receber (Nota 4), créditos
diversos (Nota 6) e partes relacionadas (Nota 9), ambos classificados como mensurados subsequentemente
ao custo amortizado.

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

Os passivos financeiros da Companhia estao substancialmente representados por partes relacionadas (Nota
9), empréstimos e financiamentos (Nota 10), fornecedores (Nota 11), contas a pagar (Nota 13) e Certificados
de Recebiveis Imobiliarios - CRI (Nota 15) os quais estdo classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado.

Perda por reducdo ao valor recuperavel (Impairment)

Perdas de crédito esperadas sdo estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de crédito baseados
nas perdas historicas e projecBes de premissas relacionadas. As perdas de crédito sdo mensuradas a valor
presente com base em todas as insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenca entre os fluxos de caixa devidos
a Companhia de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que a Companhia espera receber). As perdas
de crédito esperadas séo descontadas pela taxa de juros efetiva do ativo financeiro.

Contas areceber

As unidades sédo geralmente vendidas durante as fases de lancamento e construgdo de empreendimentos
imobiliarios. As contas a receber sao constituidas com base no percentual de concluséo (PoC) da construcao
aplicado a receita das unidades vendidas, ajustado de acordo com os termos dos contratos de venda, assim
determinando o valor da receita acumulada a ser reconhecido, sendo o mesmo deduzido das parcelas
recebidas.

As contas a receber sdo reconhecidas inicialmente pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo
custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.

Se o valor acumulado da receita apropriada, deduzida das parcelas recebidas, for inferior ao montante
esperado a ser recebido do total da carteira de recebiveis em um ano ou menos, a receita apropriada €
classificada como ativo circulante. Se ndo, a parcela que exceder é apresentada como ativo ndo circulante.

Imbveis paravenda

A parcela registrada no estoque corresponde ao custo incorrido na fase atual da construcéo de unidades
imobiliarias ainda nédo vendidas, que € inferior ao valor liquido realizavel.

O valor liquido realizavel é o preco de venda estimado no curso normal dos negdcios, deduzido dos custos
estimados de concluséo e das despesas estimadas com vendas.

O custo compreende terrenos, materiais, mao de obra (terceirizada) e outros custos relacionados com a
construcgao.

A pratica adotada para segregacéo entre circulante e nao circulante da rubrica de imoveis a comercializar
leva em consideragdo a previsdo dos lancamentos de projetos. Projetos que tém a expectativa de
lancamento inferior a um ano s&o considerados no circulante os demais no néo circulante. Tal expectativa
€ revisada periodicamente pela administracdo da Companhia.
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Imobilizado

O imobilizado é avaliado pelo custo de aquisicao, combinado com a deducéo da sua depreciacdo, que foi
calculada pelo método linear, as taxas mencionadas na Nota Explicativa n° 8.

Reducdao ao valor recuperavel (impairment) — ativos nao financeiros

A Companhia avalia, a0 menos anualmente, se ha alguma indicacdo de reducao ao valor recuperavel de
seus ativos imobilizados. Nao foram identificados indicios de que tais ativos possam ter sofrido
desvalorizacao, sendo assim, ndo foi necessario registrar perdas de impairment.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores séo obrigacdes a pagar por bens ou servigos que foram adquiridos no
curso normal dos negdcios. Essas obrigagfes sao classificadas como passivos circulantes se o pagamento
€ devido no prazo de um ano ou menos; caso contrario, sao apresentados como passivo nao circulante.

As contas a pagar sdo reconhecidas inicialmente pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo
custo amortizado utilizando o método de juros efetivos. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor
da fatura correspondente.

Provisdes

As provisGes sdo reconhecidas quando: (i) a Companhia tem uma obrigacdo presente legal ou construtiva,
como resultado de eventos passados, (ii) € provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar
a obrigacéo, e (iii) o valor pode ser estimado com seguranca.

As estimativas e premissas que norteiam a determinacédo do valor a ser provisionado para cobrir gastos
futuros durante o periodo de garantia da obra apresentam um risco significativo de causar um ajuste
relevante nos valores contdbeis para exercicios subsequentes. Dessa forma, as estimativas e o0s
julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia histérica e em outros
fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Imposto de renda e contribuicdo social (corrente e diferido)

As despesas de imposto de renda e contribuicdo social do periodo compreendem o0s impostos correntes e
diferidos. Os impostos sobre a renda s&o reconhecidos na demonstracdo do resultado.

O encargo de imposto de renda e contribuicdo social corrente € calculado com base nas leis tributarias
promulgadas na data do balanco. A administracdo avalia, periodicamente, as posicfes assumidas pela
Companhia nas declaragfes de impostos de renda com relagdo as situagbes em que a regulamentacéo
fiscal aplicavel d4 margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos
valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Conforme facultado pela legislacao tributéaria, a Companhia podera a cada exercicio fiscal, optar por apurar
seus impostos utilizando o critério do Lucro Real, Lucro Presumido ou Regime Especial de Tributagéo (RET),
este Ultimo conforme Lei 10.931/04 e Instrucdo Normativa n° 1.435/13, aplicavel as Incorporacdes
imobiliarias.

No Lucro Presumido, os impostos sao apurados conforme as aliquotas descritas abaixo, apds a aplicacédo
de limites de presuncéo de 8% e 12% nos projetos em construcéo e 32% na prestacdo de servico, para
IRPJ e CSLL sobre a receita bruta, respectivamente:
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Lucro real Lucro presumido RET
Base Lucro Receita bruta Receita bruta
Imposto de renda 15% + 10% (adicional excedente) 15% + 10% (adicional excedente) 1,26%
Contribuigcdo social 9% 9% 0,66%
PIS 1,65% 0,65% 0,37%
COFINS 7,60% 3,00% 1,71%

As aliquotas incidentes sobre as receitas financeiras para fins de IRPJ e CSLL sdo as mesmas ndo cabendo
presuncao neste caso. Incide também a aliquota de 4,65% de PIS e COFINS.

O imposto de renda e contribuicao social diferidos sao reconhecidos sobre as diferencas temporarias
decorrentes de receitas nas atividades imobiliarias tributadas em regime de caixa e o valor registrado em
regime de competéncia (Nota 2.13).

Reconhecimento de receitas, custos e despesas
(a) Processo parareconhecimento dareceita

No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes foram adotados os preceitos
introduzidos pelo NBC TG 47 a partir de 1° de janeiro de 2018, contemplando também as orientaces
contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuracdo e divulgacdo de certos tipos de
transacgdes oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias
abertas brasileiras do setor de incorporacgao imobiliaria.

De acordo com a NBCTG 47, o reconhecimento de receita de contratos com clientes passou a ter uma nova
disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do bem ou servi¢co prometido, podendo ser em
um momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao longo do tempo (over time), conforme a satisfagao
ou nao das denominadas “obrigacdes de performance contratuais”. A receita € mensurada pelo valor que
reflita a contraprestagdo a qual se espera ter direito e estd baseada em um modelo de cinco etapas
detalhadas a seguir: 1) identificacdo do contrato; 2) identificagcdo das obrigacdes de desempenho; 3)
determinacéo do preco da transacao; 4) alocagéo do preco da transacgéo as obrigacdes de desempenho; 5)
reconhecimento da receita.

O modelo de negécios da Companhia € predominantemente baseado em contratos de compra e venda de
iméveis com “financiamento na planta”. Neste modelo, geralmente voltado a baixa renda, o cliente assina
“contrato de compra e venda de imdvel na planta” com a incorporadora, ja prevendo as condi¢des de
pagamento, conforme seguem: (i) Pagamentos direto a incorporadora; (ii) Financiamento bancario; (iii)
Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS); e (iv) Eventuais subsidios dos
programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora (item (i) acima) representam aproximadamente de 20% a
25% do valor do imdvel, sendo o restante do valor proveniente de financiamento bancario, recursos do FGTS
e eventuais subsidios (itens de (ii) a (iv) acima). Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento
bancario (“contrato particular, com carater de escritura publica”) com instituicdo financeira, contemplando os
valores do financiamento bancario, recursos do FGTS e eventuais subsidios dos programas habitacionais
do governo. A liberacdo destes recursos fica condicionada ao andamento das obras, de acordo com o
percentual atestado no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento, conforme o cronograma fisico-
financeiro aprovado pela instituicdo financeira. Este acompanhamento, para fins de liberagédo das parcelas,
€ efetuado pela area de engenharia da instituicdo financeira. No momento da assinatura do contrato de
financiamento bancario, a titularidade do imével é transferida para o cliente, sendo fiduciariamente alienado
a respectiva instituicao financeira.

A seguir resumo dos contratos celebrados na modalidade “financiamento na planta’, partes envolvidas,
garantias e riscos existentes:
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Garantia real Risco de
Contrato Partes do imovel Risco de crédito mercado Risco de distrato
Nao aplicavel. Em caso de
Incorporadora inadimplemento, pelo cliente, a IF podera
(Vendedora); 10% a 15% da consolidar a propriedade em seu nome
Comprador . ) = L
Einanciamento Comp_rafjor e Instituico Incorporadora e e para posterior alienagdo do_ imovel a
bancario I_nsmw(;_ao financeira (IF) 85% a 90% da Instituicio terce:wos, conforme proce_dlmentos
financeira Instituicdo financeira previstos no art. 27 da Lei 9.514/97. O
(Credora financeira valor arrecadado ter4 como objetivo
fiduciaria) principal a quitacéo do saldo devedor do

cliente para com a IF.
(b)Apuracédo do resultado de incorporagéo e venda de imoveis
Nas vendas de unidades nao concluidas, sdo observados os seguintes procedimentos:

e Asreceitas de vendas sdo apropriadas ao resultado quando houver a transferéncia continua do controle
para instituicdo financeira ou cliente, utilizando-se o método do percentual de conclusdo de cada
empreendimento, sendo esse percentual mensurado em raz&o do custo incorrido em relagdo ao custo
total orcado dos respectivos empreendimentos; Nos casos que durante o periodo de aprovacdo do
cliente junto a entidade financiadora houver indicios que o cliente ndo cumprira com sua parte contratual,
€ realizada a proviséo para distrato do seu valor integral.

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

e A variagdo monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber até a entrega das chaves, assim
como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sdo apropriados ao resultado de venda de
iméveis quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos periodos “pro rata temporis”;

e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos relacionados diretamente com a
formacdo do estoque) correspondente as unidades vendidas, é apropriado integralmente ao resultado.
Para as unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido € apropriado ao estoque (Nota 2.7);

e Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicdo de terrenos e os diretamente associados ao
financiamento da construcado, séo capitalizados e registrados aos estoques de imoOveis a comercializar,
e apropriados ao custo incorrido das unidades em construgdo até a sua concluséo, observando-se 0s
mesmos critérios de apropriacdo do custo de incorporagdo imobiliaria na proporcdo das unidades
vendidas em construcéo;

e Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenga entre a receita auferida de incorporacéo imobiliaria
e a receita acumulada submetida a tributagéo sdo calculados e refletidos contabilmente por ocasido do
reconhecimento dessa diferenca temporaria de receita;

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

Lucro basico e diluido por acéo

O resultado por acao basico e diluido é calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel aos acionistas
da Companhia e a média ponderada das a¢es em circulagdo no respectivo exercicio, considerando,
guando aplicavel, ajustes de desdobramento ocorridos no exercicio ou nos eventos subsequentes na
preparacdo das demonstracdes contabeis.

Novos pronunciamentos emitidos

Para as seguintes normas ou alteracfes a Administragcdo ainda ndo determinou se havera impactos
significativos nas demonstra¢des contabeis da Companhia, a saber:
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Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

a) Alteracdo na Norma IAS 8/CPC 23 - altera a definicdo de estimativa contabil, que passou a ser
considerada como "valores monetarios nas demonstracbes contabeis sujeitos a incerteza na
mensuragao", efetiva para periodos iniciados em ou ap6s 1° de janeiro de 2023;

b) Alteracdo na Norma IAS 12/CPC 32 - traz excecao adicional da isen¢édo de reconhecimento inicial do
imposto diferido relacionado a ativo e passivo resultante de uma Unica transacao, efetiva para periodos
iniciados em ou ap6és 1° de janeiro de 2023;

c) Alteracdo na Norma IFRS 17/CPC 50 - inclui esclarecimentos de aspectos referentes a contratos de
seguros, efetiva para periodos iniciados em ou apos 1°de janeiro de 2023;

d) Alteracdo na Norma IFRS 16/CPC 06 - trata da responsabilidade em um retro arrendamento, efetiva para
periodos iniciados em ou apds 1° de janeiro de 2024;

e) Alteracdo na Norma IAS 1/CPC 26:

a. Classificacdo de passivos como Circulante ou Nao-circulante - esta alteracdo esclarece aspectos a
serem considerados para a classificacdo de passivos como circulante e ndo-circulante, efetiva para
periodos iniciados em ou apds 1° de janeiro de 2024.

Em janeiro de 2020, o IASB emitiu emendas ao IAS 1, que esclarecem os critérios utilizados para
determinar se o passivo é classificado como circulante ou ndo circulante. Essas alteragcfes esclarecem
gue a classificagao atual se baseia em se uma entidade tem o direito ao final do periodo de relatério de
adiar a liquidacéo da responsabilidade por pelo menos doze meses apds o periodo de relatorio. As
alteracGes também esclarecem que o "acordo" inclui a transferéncia de dinheiro, bens, servicos ou
instrumentos de patrimdnio, a menos que a obrigacdo de transferir dinheiro, bens, servicos ou
instrumentos patrimoniais decorra de um recurso de conversdo classificado como instrumento de
capital préprio separadamente do componente de responsabilidade de um instrumento financeiro
composto. As alteracdes eram originalmente efetivas para relatérios anuais iniciados a partir de 1° de
janeiro de 2023. No entanto, em funcao dos impactos das Covid-19, a data de vigéncia foi adiada para
periodos anuais de relatérios a partir de 1° de janeiro de 2024;

b. Alteracao na divulgacao de politicas contébeis, efetiva para periodos iniciados em ou apos 1° de janeiro
de 2023.

Em fevereiro de 2021, o IASB divulgou alteracdes a IAS 1, que alteram os requisitos de divulgacdo no
que diz respeito as politicas contabeis substituindo o termo "politicas contabeis significativas" por
"informacdes materiais sobre politicas contabeis". As altera¢des fornecem orientacdes sobre quando é
provavel que as informacdes sobre a politica contabil devem ser consideradas relevantes. As alteracdes
a IAS 1 séo efetivas para os periodos de relatério anual iniciados em ou ap6s 1 de janeiro de 2023,
com aplicagdo anterior permitida.

A Companhia ndo acredita que as alteragfes a IAS 1, na sua forma atual, terdo um impacto significativo
na classificacdo de seus passivos, uma vez que o recurso de conversdo em seus instrumentos de
divida conversivel é classificado como um instrumento patrimonial e, portanto, ndo afeta a classificagao
de sua divida conversivel como passivo néo circulante.

demonstragbes contabeis

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
Descrigdo 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro
de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
Caixa e Bancos 2.382 2.733 10.328 12.711
Certificados de Depdsito Bancario 8.777 16.545 8.926 16.674
(CDBs)
Total 11.159 19.278 19.254 29.385
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Os CDBs séao aplicagbes automaticas efetuada pelas instituigées financeiras com liquidez imediata, sua
remuneracdo média é de 98% do CDI.

Conforme determinado pelas normas contabeis vigentes a Administragdo da Companhia apresenta a analise
de sensibilidade dos saldos relevantes, considerando:

» Cenario de variacdo da taxa de juros provavel estimada pela Administracao:
0 Taxa de juros estimada: 11% ao ano.

» Cenario de variacdo da taxa de juros possivel, com deterioragdo de 25% (vinte e cinco por cento)
na variavel de risco considerada como provavel:
0 Taxa de juros estimada: Reducé&o para 10% ao ano.

» Cenario de variacdo da taxa de juros remota, com deterioracdo de 50% (cinquenta por cento), na
variavel de risco considerada como provavel:
0 Taxa de juros estimada: Reducé&o para 9% ao ano.

Os impactos apresentados na tabela abaixo referem-se ao total do saldo de caixa da Companhia para o
exercicio.

Controladora

Saldo Risco de alta na taxa de juros 11% a.a 10% a.a 9% a.a
Provavel Possivel Remoto
11.159 Efeito contabil (custo / despesa) 1.227 1.116 1.004

Consolidado

Saldo Risco de alta na taxa de juros 11% a.a 10% a.a 9% a.a
Provavel Possivel Remoto
19.254 Efeito contabil (custo / despesa) 2.118 1.925 1.733

Contas areceber

Consolidado

Descricdo 31 de Dezembro 31 de Dezembro de
de 2022 2021

Receita de vendas apropriada 870.760 705.775
Ajuste a valor presente (AVP) (5.534) (3.111)
Perda de Crédito Estimada (PCE) (2.876) (2.653)
(-) Valor recebido (787.216) (631.403)
75.134 68.608

Outras contas a receber 2.103 878
Circulante 41.537 44.021
N&o Circulante 35.700 25.465

Para efeito do calculo do AVP foi considerada uma taxa no exercicio de 2022 de 5,26% (5,26% em 31 de
dezembro de 2021).
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a) Carteiraliquida areceber

Consolidado

31 de Dezembro de

31 de Dezembro de

2022 2021
Contas a receber de vendas apropriadas 870.760 705.775
Total recebimento (787.216) (631.403)
Receita de vendas a apropriar (*) 117.211 104.414
Total de contas a receber 200.755 178.786
Adiantamento de clientes (536) (7.057)
Total da carteira liquida a receber 200.219 171.729

*) Sujeito aos efeitos do ajuste a valor presente de reconhecimento.

Conforme estabelecido nos contratos de venda, as contas a receber sdo garantidas por alienagéo fiduciaria
das correspondentes unidades imobiliarias. Adicionalmente, a entrega das chaves somente ocorre caso o
cliente esteja adimplente com suas obrigagbes contratuais. Dessa forma, a administracdo considera
insignificante o risco de crédito no periodo de construgcdo. Apesar disso, a Companhia identificou créditos
passiveis de PCE, os quais foram registrados contabilmente para acompanhamento e gestéo desta carteira.

b) Movimentac&o do ajuste a valor presente (AVP)

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro de

de 2022 2021
Saldo inicial (3.111) (1.135)
Adigbes (3.787) (2.072)
Reversdes 1.364 96
Saldo final (5.534) (3.111)

¢) Movimentacéo de perdas de crédito esperadas (PCE)

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro de

de 2022 2021
Saldo inicial (2.653) -
Adigbes (2.781) (2.653)
Reversdes 2.558 -
Saldo final (2.876) (2.653)
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Imbéveis a comercializar

Controladora Consolidado

Descricao 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro
de 2022 de 2021 de 2022 de 2021

Terrenos para incorporacgao (i) 8.033 7.953 254.330 233.871
Iméveis em construcao - - 19.071 31.577
Juros capitalizados - - 6.153 789
Imoveis concluidos - - 1.328 1.699
Total 8.033 7.953 280.882 267.936
Circulante - 6.741 47.959 33.756
Na&o circulante 8.033 1.212 232.923 234.180

(i) Os saldos dos estoques no circulante correspondem a terrenos para incorporacgao cuja expectativa do prazo para
o lancamento dos empreendimentos imobiliarios € inferior a um ano, sendo esta revisada periodicamente pela
Administragado.

a) Custo de unidade em estoques

Consolidado

31 de Dezembro 31 de Dezembro

de 2022 de 2021

Custo total incorrido 607.602 505.405

Custo apropriado de unidades vendidas (581.050) (471.340)

Custo de unidades em estoque 26.552 34.065
Créditos diversos

Controladora Consolidado

Descricao 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro

de 2022 de 2021 de 2022 de 2021

Adiantamentos a fornecedores 2.188 2.025 10.142 5.741

Brasinco Incorporagdes Ltda. (i) 831 831 831 831

Willian Gadelha (ii) - - 4.142 4.142

Brasinco Incorporagdes Ltda. (jii) 10.612 8.620 10.612 8.620

Outros 289 889 484 889

PCE (9.450) (9.450) (10.035) (9.450)

Total 4.470 2.914 16.176 10.773

Circulante 4.470 2.914 12.034 6.631

Na&o circulante - - 4.142 4.142

(i) A Companhia consta como avalista em um empréstimo obtido pela Brasinco Incorporacdes Ltda. Em
virtude de tal compromisso, ocorreram pagamentos neste montante. Nao ha mais nenhum valor a pagar
a instituicdo financeira, restando apenas o0 ressarcimento dos valores por parte da Brasinco
Incorporacdes Ltda.

(i) Refere-se a uma divida de terceiros que foi sub-rogada pela Sugoi para desembaraco de um projeto
imobiliario a qual sera posteriormente cobrada do respectivo devedor.

(i) Refere-se a adiantamentos realizados para a futura aquisicdo da Companhia Brasinco.
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a) Movimentacéo da PCE
Consolidado
31 de Dezembro 31 de Dezembro de

de 2022 2021
Saldo inicial (9.450) (9.450)
Adicbes (1.848) -
Reversoes 1.263 -
Saldo final (10.035) (9.450)

Investimentos

Controladora

31 de Dezembro de

31 de Dezembro de

Descricao 2022 2021
Investimentos em controladas e controladas em conjunto 175.423 153.311
Proviséo para passivo a descoberto (b) 17.372 12.751
Investimentos (a) 192.795 166.062
Reclassificagdo para o passivo (b) (17.372) (12.751)
Total 175.423 153.311

(&) Movimentacéo dos investimentos

31 de Dezembro Equivaléncia Adicéo (reducédo) de 31 de Dezembro

Controlada de 2021 patrimonial investimentos de 2022
Vlsta'_C’alntarelra Empreendimentos 6.174 (699) } 5.475
Imobiliarios Ltda

Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda 12.281 424 - 12.705
Residencial Monte Serrat SPE Ltda 1.550 5) - 1.545
Haifa Investimentos e Participa¢des Ltda (23) (2) - (24)
Residencial S&o Mateus SPE Ltda 66.576 14.189 - 80.765
Residencial Colina Francisco Morato SPE

Ltda (413) (50) - (463)
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 39.858 879 - 40.738
Residencial Jacu-Pessego Il SPE Ltda. (216) (2) - (217)
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda (44) 3) - (47)
Residencial Paulinia | SPE Ltda (139) 2) - (141)
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda 25.979 18.391 - 43.834
Residencial Idemori SPE Ltda (548) (11) - (559)
Sugoi Projeto SPE Ltda (86) (2) - (87)
Residencial Sports Gardens da Amazénia

Ltda 9.625 (2.864) - 6.761
Sugoi Inovare Empreendimentos Imobiliarios ®) } }

Ltda. 8)
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE

Ltda. (35) @ - (36)
Residencial Barcelona SPE Ltda. (2.567) (@) - (2.574)
Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE

Ltda. (1.251) (2.750) - (4.001)
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda. (35) 2) - 37)
Residencial Sao Jose SPE Ltda (1.667) (529) - (2.196)
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. 27) (2) - (28)
Sugoi Residencial | SPE Ltda (22) (2) - (23)
Sugoi Residencial Il SPE Ltda (23) (6) - (29)
Sugoi Residencial 11l SPE Ltda (20) (2) - (11)
Residencial Via Verde SPE Ltda (2) (2) - 2)
Sugoi Residencial IV SPE Ltda. 5) (65) - (70)
Sugoi Residencial V SPE Ltda. (554) (522) - (2.075)
Sugoi Residencial VI SPE Ltda. (195) (103) - (298)
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31 de Dezembro

Equivaléncia

Adicéo (reducao) de 31 de Dezembro

Controlada de 2021 patrimonial investimentos de 2022
Sugoi Residencial VII SPE Ltda 2) (2) - 3)
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda 5) (2) - (6)
Sugoi Residencial IX SPE Ltda (502) (310) - (812)
Sugoi Residencial XI SPE Ltda (29) (@) - (26)
Sugoi Residencial XIIl SPE Ltda (258) (2) - (259)
Sugoi Residencial X1V SPE Ltda 2) (2) - 3)
Sugoi Residencial X SPE LTDA (26) (2) - 27)
Sugoi Residencial X1l SPE LTDA (6) (18) - (24)
Sugoi Residencial XV SPE LTDA 37) - - 37)
Sugoi Residencial XVI SPE LTDA (29) (103) - (122)
Sugoi Residencial XVII SPE Ltda (2) (2) - 2)
Sugoi Residencial XVIIl SPE Ltda (21) 2) - (23)
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda 2) (2) - 3)
Sugoi Residencial XX SPE Ltda (11) (2) - (12)
Sugoi Residencial XXI SPE Ltda (214) (2) - (215)
Sugoi Residencial XXII SPE Ltda 3) 9) - (12)
Sugoi Residencial XXIIl SPE Ltda (2) (11) - (12)

Controlada

31 de Dezembro

de 2021

Equivaléncia
patrimonial

Adicéo (reducgao)
de investimentos

31 de Dezembro
de 2022

Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda
Residencial Vila Unido SPE LTDA
Residencial Atibaia SPE Ltda
Residencial Braganga SPE Ltda
Sugoi Residencial XXVII SPE Ltda
Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda
Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda
Sugoi Residencial XXX SPE Ltda
Sugoi Residencial XXXI SPE Ltda
Sugoi Residencial XXXIl SPE Ltda
Sugoi Residencial XXXIIl SPE Ltda
Sugoi Residencial XXXIV SPE Ltda
Sugoi Residencial XXXV SPE Ltda
Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda

HTG Infraestrutura e Participacéo Ltda.

Sugoi LLC

8 Imobilizado

)

)

)

)

)

)

)

)

)

)

)

)

)

)
(3.745)
4.016
153.311

®3) 194
(5) 250
) -
) -
) -
) -
) -
o) -
2 -
) -
) -
) -
M) -
(88) -
- (4.016)

25.683 (3.572)

)
190
244

2

(2

(2

2

(2

()

®3)

(2

(2

2

2

(3.833)

175.423

Controladora

Consolidado

Descri¢éo Taxa de 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro

depreciacao de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
Instalacdes 10% a.a 44 23 43
Mbveis e utensilios 10% a.a 124 124 124 124
Maquinas e equipamentos 20% a.a 220 210 308 402
Benfeitorias 20% a.a 31 31 31
Veiculos 20% a.a 11 - 864 735
Imoéveis 4% a.a 175 88 347 341
Direitos de uso 10% a.a 1.005 1.005 1.005 1.005
Total 1.610 1.501 2.723 2.681
Depreciacdo acumulada (265) (218) (296) (234)
Amortizacdo acumulada (349) - (349) -
Total 996 1.283 2.078 2.447
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(a) Movimentacé&o do imobilizado

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

Descrigao de 2021 Adicbes Baixas de 2022 de 2021 Adicbes Baixas de 2022
Instalacdes 43 1 - 44 43 1 - 44
Mbveis e utensilios 124 - - 124 124 - - 124
Maquinas e equipamentos 210 10 - 220 295 13 - 308
Benfeitorias 31 - - 31 31 - - 31
Veiculos - 11 - 11 735 184 (55) 864
Iméveis 88 88 1) 175 447 172 (272) 347
Direito de uso de imével 1.005 - - 1.005 1.005 - - 1.005

Total 1.501 110 (1) 1.610 2.680 370 (328) 2.723
Depreciacdo acumulada (218) - 47) (265) (234) - (62) (296)
Amortizacdo acumulada - - (349) (349) - - (349) (349)
Total 1.283 110 (397) 996 2.447 370 (739) 2.078

Partes relacionadas

Controladora

Consolidado

Descri¢éo

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

Ativo néo circulante

Passivo circulante

Total

de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
84.078 69.383 7.105 15.852
(138.811) (112.971) (995) (458)
(54.733) (43.588) 6.110 15.394

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro de

31 de Dezembro de

31 de Dezembro de

31 de Dezembro de

Descricéo (ativo) 2022 2021 2022 2021
Haifa Investimentos e Participacdes Ltda 25 25 - -
Dahab Brasil S.A 2.442 942 2.442 942
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda - - 222 222
Dahab Participacdes Ltda - 7 - 7
Residencial Sdo Mateus SPE Ltda - - 1.740 1.739
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda 1.743 1.626 - -
Residencial Bom Retiro SPE Ltda - - - 11.150
Residencial José Vigna Talhado SPE Ltda 833 624 - -
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda 1.191 1.085 - -
Residencial Paulinia | SPE Ltda 143 141 - -
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda - - - 164
Residencial Idemori SPE Ltda 589 586 - -
Sugoi Projeto SPE Ltda 91 92 - -
Residencial Sports Gardens da Amazonia Ltda. 16.700 20.171 - -
Sugoi N Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 516 516 - -
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda 603 602 - -
Residencial Barcelona SPE Ltda 2.709 2.701 - -
Condominio Varandas Jardim do Lago I 4.639 4.729 - -
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda 274 269 - -
Tsuri Brasil Ltda. 550 177 550 177
Residencial Sdo José SPE Ltda. 5.624 4.086 - -
Residencial JacU-Pessego | SPE Ltda. 811 569 - -
Sugoi Residencial | SPE Ltda 2.962 391 - -
Sugoi Residencial Il SPE Ltda 797 729 - -
Sugoi Residencial lll SPE Ltda 561 560 - -
Sugoi Residencial Via Verde SPE Ltda 5 2 - -
Sugoi Residencial IV SPE Ltda 74 73 - -
Sugoi Residencial V SPE Ltda 647 777 - -
Sugoi Residencial VI SPE Ltda 23.148 17.150 - -
Sugoi Residencial VII SPE Ltda 3 3 - -
Sugoi Residencial VIII SPE Ltda 811 810 - -
Sugoi Residencial IX SPE Ltda 5.533 3.486 - -
Tsuri Acre Ltda 16 16 16 16
Sugoi Residencial XI SPE Ltda 745 722 16 -
Sugoi Residencial XIIl SPE Ltda 2.579 2.526 - -
Sugoi Residencial XIV SPE Ltda 2 2 - -
Sugoi Residencial X SPE Ltda 28 27 - -
Sugoi Residencial XIl SPE Ltda 25 25 - -
Sugoi Residencial XVI SPE Ltda 128 121 - -
Sugoi Residencial XV SPE Ltda 39 39 - -
Residencial Guarapiranga SPE Ltda 364 18 364 18
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Descricéo (ativo)

Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda
Sugoi Residencial XXIIl SPE Ltda
Sugoi Residencial XXIl SPE Ltda
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda
Sugoi Residencial XX SPE Ltda
Sugoi Residencial XXI Ltda

Sugoi Residencial XVII SPE Ltda
Sugoi Residencial XVIIl SPE Ltda
Residencial Vila Unido SPE LTDA
Residencial Atibaia SPE Ltda
Residencial Braganca SPE Ltda
Sugoi Residencial XXVII Spe Ltda
Sugoi Residencial XXVIII Spe Ltda
Sugoi Residencial XXIX Spe Ltda
Sugoi Residencial XXX Spe Ltda
Sugoi Residencial XXXI Spe Ltda
Sugoi Residencial XXXII Spe Ltda
Sugoi Residencial XXXIII Spe Ltda
Sugoi Residencial XXXIV Spe Ltda
Sugoi Residencial XXXV Spe Ltda
Sugoi Residencial XXVI Spe Ltda

31 de Dezembro de
2022
2

13
3.823
140
51
226
2

495

1

45
418
2

NNNNNNDNN

Controladora

31 de Dezembro de
2021

2

12

1.005

137

49

224

Controladora

31 de Dezembro de
2022

Consolidado
31 de Dezembro de
2021

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

Descri¢do (ativo) de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto 419 419 419 419
Ronaldo Yoshio Akagui 446 446 446 446
Contrato de mutuo Ricardo Aflalo (Varandas 03) - - 373 373
(Cvoanrgzaoag%g;utuo Fabio Benedicto Folco ) ) 179 179
Total 84.078 69.383 7.105 15.852

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

Descricéo (passivo) de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
Condominio Varandas Jardim do Lago 11.645 11.514 - -
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda 5.410 6.402 - -
Residencial Monte Serrat Ltda 244 378 - -
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda 19.387 5.965 - -
Residencial S&o Mateus SPE Ltda 57.923 57.353 - -
Kibutz Administracéo e ParticipacBes Ltda - 108 - 108
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 44.202 31.131 931 -
Residencial Sports Gardens da Amazénia Ltda. - - - 199
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda - - - 31
Residencial Bragan¢a SPE Ltda - - 64 -
Montanha Vermelha Participacdes S.A. - 120 - 120

Total 138.811 112.971 995 458
Circulante 138.811 112.971 995 458

N&o circulante

Os saldos das contas mantidos com sociedades controladas e coligadas

em conjunto representam
operacdes de conta corrente, sem a incidéncia de encargos financeiros e ndo possuem vencimento
predefinido, pois futuramente seré@o reconhecidos como aumento de capital.

Os saldos a receber pela sociedade controladora correspondem a recursos transferidos para as sociedades
controladas e controladas em conjunto, com o objetivo de desenvolvimento dos projetos de incorporagéo
imobiliaria naquelas sociedades. Os saldos no passivo correspondem ao recebimento de recursos das
sociedades controladas e controladas em conjunto, originarios dos recebimentos de clientes pela venda dos

empreendimentos.
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10 Empréstimos e financiamentos

Controladora

Consolidado

3lde

Taxa de juros e 31 de Dezembro 31 de Dezembro Dezembro 31 de Dezembro

Modalidade Instituicdo financeira Garantias Tipo comissdes de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
. - . . o

CcCB Caixa Econdmica Federal AF Imovel Corporativa CDI +3,91% a.a 3.500 5.000 3.500 5.000

SFH Caixa Econdmica Federal ~ Né&o ha Projetos Até 11% a.a. : - 16.063 11.108

’ I ) . o .

Finame Santander N&o ha Projetos Selic + 5,54% a.a. R 13.579 15.603

CCB Banco Daycoval FGI BNDES Corporativa 14,02% a.a. 663 1.158 663 1.158
i} 0/

CCB Banco ABC FGI BNDES Corporativa CDI + 6,73% a.a. 5.735 7.681 5.735 7.681

CcCB Banco Red Asset AF Imovel Corporativo Selic + 16,82% a.a. 20.843 - 20.843 -
. . 5

CcCB Banco PINE AF Imovel Corporativa CDI + 8,02% a.a. 4.255 5.542 4.955 5.542

. . - I . 5
Cheque especial Caixa Econdmica Federal ~ N&o ha Corporativa 8% a.m. 1.000 1.000 1.000 1.000
. I . 5

Cheque especial Banco PINE N&o ha Corporativa 8% a.m. 102 28 102 82

Cheque especial Banco Santander N&o ha Corporativa 8% a.m. - - 1 -

Cheque especial Banco ABC Brasil S.A. N&o ha Corporativa 8% a.m. - 1.029 } 1.029

36.098 21.438 65.741 48.203

Circulante 14.550 11.697 33.479 30.434

N&o circulante 21.548 9.741 32262 17.769

Evolugéo do Endividamento:

Controladora

31 de Dezembro Captagéo Apropriagédo Pagamento de  Pagamento 31 de Dezembro

Instituicdo Modalidade de 2021 de encargos principal de juros de 2022

Caixa Econdmica Federal Capital de Giro 5.000 - 613 (1.667) (446) 3.500

Banco Pine ccB 5.542 - 1.140 (1.174) (1.253) 4.255

Banco Daycoval S.A. CCB 1.158 - 121 (371) (245) 663

Banco ABC Brasil S.A. CCB 7.681 1.039 1.322 (3.010) (1.297) 5.735

Banco Red Asset ccB - 20.743 2.536 (512) (1.924) 20.843

Caixa Econdmica Federal Cheque especial 1.000 17 - - a7) 1.000

Banco Ital Cheque especial 28 - - - (28) -

Banco Pine Cheque especial - 402 - - (300) 102

Banco ABC Brasil S.A. Cheque especial 1.029 2 - - (1.030) -

21.438 22.203 5.732 (6.734) (6.540) 36.098
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Consolidado

31 de Dezembro Captagdo Apropriagédo Pagamento de  Pagamento 31 de Dezembro
Instituicdo  Modalidade de 2021 de encargos principal de juros de 2022
Caixa Econdmica Federal Capital de Giro 5.000 613 (1.667) (446) 3.500
Banco Pine CCB 5.542 1.140 (1.174) (1.253) 4.255
Banco Daycoval S.A. CCB 1.158 121 (371) (245) 663
Banco ABC Brasil S.A. CCB 7.681 1.039 1.322 (3.010) (1.297) 5.735
Banco Red Asset CCB 20.743 2.534 (512) (1.922) 20.843
Caixa Econdmica Federal SFH 11.108 17.970 582 (12.573) (1.024) 16.063
Banco Santander Finame 15.603 2.174 (2.543) (1.655) 13.579
Caixa Econdmica Federal Cheque especial 1.000 17 (17) 1.000
Banco Itall Cheque especial 82 (82)
Banco Pine  Cheque especial 402 (300) 102
Banco Santander Cheque especial 2 (1) 1
Banco ABC Brasil S.A. Cheque especial 1.029 1 (1.030)
48.203 40.174 8.486 (21.850) (9.272) 65.741

Os saldos podem ser assim apresentados por ano de vencimento:

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro de

31 de Dezembro

31 de Dezembro de

Ano de 2022 2021 de 2022 2021
2022 - 11.697 - 30.434
2023 14.550 6.275 39.784 14.302
2024 9.792 3.466 14.201 3.467
2025 4.442 - 4.442 -
2026 4.442 - 4.442 -
2027 2.872 - 2.872 -

36.098 21.438 65.741 48.203

Como garantia, os empréstimos contardo com garantia real de alienacdo fiduciaria de imoveis de
propriedade de controlada ou carteira de recebiveis. Ja o contrato de financiamento a producao (SFH) tem
como garantia a alienacao fiduciaria dos terrenos objeto do empreendimento financiado, assim como o
financiamento (crédito associativo) dos clientes, os contratos de empréstimos ndo possuem covenants

vinculados.

Conforme determinado pelas normas contabeis vigentes a Administragdo da Companhia apresenta a analise

de sensibilidade dos saldos relevantes, considerando:

» Cenario de variacdo da taxa de juros provavel estimada pela Administracao:

0 Taxa de juros estimada: 9% ao ano.

» Cenario de variacdo da taxa de juros possivel, com deterioragdo de 25% (vinte e cinco por cento)
na variavel de risco considerada como provavel:
0 Taxa de juros estimada: Aumento para 10% ao ano.

» Cenario de variacdo da taxa de juros remota, com deterioragdo de 50% (cinquenta por cento), na

variavel de risco considerada como provavel:

0 Taxa de juros estimada: Aumento para 11% ao ano.

Os impactos apresentados na tabela abaixo referem-se ao total do saldo devedor das dividas em

andamento.
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Controladora

Risco de altanataxade 11% a.a 10% a.a 9% a.a
Saldo ) . P
juros Provavel Possivel Remoto
36.098 Efeito contabil (custo / 3971 3610 3.249
despesa)
Consolidado
Risco de alta na taxa 11% a.a 10% a.a 9% a.a
Saldo . . P
de juros Provavel Possivel Remoto
65.741 dEfelto contabil (custo / 7932 6.574 5917
espesa)
Fornecedores

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

Vencimentos de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
Vencidos 80 647 626 16.333
A vencer até 30 dias 277 167 10.692 9.930
A vencer entre 31 e 60 dias 56 1 1.297 1.342
A vencer entre 61 e 90 dias 128 - 273 181
A vencer entre 91 e 120 dias - - 36 21
A vencer entre 121 e 180 dias - - 7 1.120
A vencer apds 180 dias - - 4.598 642
A vencer total 461 168 16.903 13.236
Total 541 815 17.529 29.569

Obrigacdes trabalhistas e tributarias

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro de

31 de Dezembro

31 de Dezembro de

31 de Dezembro de

Descri¢éo 2022 de 2021 2022 2021
Obrigacgdes tributarias 383 501 503 503
Obrigagdes trabalhistas 299 268 631 430
Impostos retidos na fonte 504 693 2.576 2.751
Regime especial tributario (RET)

corrente - ) 10.828 6.339
Regime especial tributario

(RET) diferido - ] 3.234 2.592
Total 1.186 1.462 17.772 12.615
Circulante 1.186 1.462 16.208 9.969
N&o circulante - - 1.564 2.646

Contas a pagar

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro de

31 de Dezembro

31 de Dezembro de

Descricéo de 2022 2021 de 2022 2021
Aquisicéo de participa¢des societarias 1.000 1.002 1.000 1.002
Comisséo sobre terreno - - 500 500
Distratos a pagar - - 127 65
Aluguéis a pagar 699 1.004 699 1.005
Outros - - - 283
Total 1.699 2.006 2.326 2.855
Circulante 1.535 1.350 1.663 1.493
N&o circulante 164 656 663 1.362
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Adiantamentos de clientes e outros

Controladora

Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

31 de Dezembro

Descricéo de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
Adiantamentos de clientes incorporacfes - } 848 7033
Credores por iméveis compromissados 4.592 5998 183.210 180.840

Total 4.592 5.998 184.058 187.873
Circulante - 5.998 9.036 22314
Néo circulante 4.592 . 175.022 165.559

Em determinadas operac¢des de aquisicdo de terrenos, a Companhia realizou permuta fisica com unidades
a construir. Estas permutas fisicas foram registradas a valor justo, como estoque de terrenos para
incorporacdo, em contrapartida a adiantamento de clientes, considerando o valor a vista das unidades
imobiliarias dadas em dacéo de pagamento, sendo que estas operacdes de permuta sdo apropriadas ao
resultado considerando as mesmas premissas utilizadas para o reconhecimento das vendas de unidades
imobiliarias.

Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Controladora Consolidado

Instituicao 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro 31 de Dezembro
financeira Modalidade Garantia Taxa de juros de 2022 de 2021 de 2022 de 2021
Travessia (CRI - 392
Securitizadora  série) AFI+CFR - DI+7%aa 19.086 29.167 19.086 29.167
Travessia (CRI - 602 o
Securitizadora série) AFI+CFR DI+6.25%aa 80.157 30.000 30.157 30.000
Total 49.243 59.167 49.243 59.167
Circulante 11725 10.000 11.725 10.000
N&o circulante 87.518 49.167 37.518 49.167
Evolucao Certificado Recebiveis Imobiliarios:
Consolidado
31 de Dezembro ~ Apropriagdo de  Pagamento Pagamento 8lde
o ) ) Captacédo I ) Dezembro
Instituicao financeira Modalidade de 2021 encargos de principal de juros de 2022
Travessia Securitizadora (CRI - 392 série) 29.167 - 4.575 (10.000) (4.655) 19.087
Travessia Securitizadora (CRI - 602 série) 30.000 - 5.482 - (5.326) 30.156
Total 59.167 - 10.057 (10.000) (9.981) 49.243
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As parcelas dos CRI tém o seguinte cronograma de pagamento:

Consolidado

Ano 31 de Dezembro 31 de Dezembro
de 2022 de 2021

2022 - 10.000
2023 18.736 18.571
2024 17.650 17.739
2025 8.571 8.571
2026 4.286 4.286
49.243 59.167

Saldo Risco de alta na taxa de juros 9%a.a 10%a.a 1ll%a.a.
Provavel Possivel Remoto

49.243 Efeito contabil (custo / despesa) 4.432 4.924 5.417

Os certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) sao corrigidos pelo Certificado de Depésito Interbancario
(CDI) acrescidos de juros remuneratérios de 7% e 6,25% (respectivamente) ao ano sobre o valor nominal,
calculados de forma “pro rata temporis” por dias Uteis, com pagamentos mensais a partir de maio de 2021
e vencimento em junho de 2026. Os certificados de recebiveis imobiliarios possuem covenants vinculados,
sendo que o CRI da 392 série da 12 emissao da Travessia, a clausula 4.19.2 , item “I” da Escritura de Emisséo
de Debéntures foi descumprida. Porém, conforme Assembleia Geral Extraordinaria (AGE) datada em
01.07.2022, foi aprovado a concessédo de uma dispensa (“waiver”) em relacdo ao descumprimento de indice
da divida consolidada sobre o EBITDA, devendo tal indice ser observado nas Demonstracdes Financeiras
para o ano de 2023.

Provisdes
Consolidado
31 de Dezembro 31 de Dezembro
Descricdo de 2022 de 2021
Proviséo para garantia (i) 4.625 3.515
Proviséo para contingéncias (ii) 141 197
Total 4.766 3.712

0] As provisdes para garantia referem-se a estimativa de gastos a serem incorridos pela Companhia
com as garantias existentes relativas ao periodo posterior a entrega das chaves das unidades
imobiliarias. O prazo de garantia é calculado com base em uma média de gastos realizados nos
ultimos 5 anos, sendo essa a melhor estimativa da Administracdo da Companhia. A estimativa
foi realizada com base em informacges histéricas de garantias e pode variar em consequéncia
do uso de novos materiais, modificativos da construcdo e demais eventos que afetem
diretamente as unidades construidas.
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(i) A Companhia, no curso normal de suas atividades, esta sujeita a processos judiciais de natureza
tributéria, trabalhista e civel. A Administracdo, apoiada na opinido de seus assessores legais e,
guando aplicavel, fundamentada em pareceres especificos emitidos por especialistas, avalia a
expectativa do desfecho dos processos em andamento e determina a necessidade ou ndo de
constituicdo de provisdo para contingéncias. A provisao existente no consolidado no montante
de R$ 141 mil (R$ 197 mil em 31 de dezembro de 2021) refere-se a processos civeis e
trabalhistas que estdo em curso, cuja avaliacdo dos assessores legais da Companhia apontam
para uma probabilidade de perda provavel. Além do referido montante, R$ 5.779 mil Consolidado
(R$ 1.988 mil em 31 de dezembro de 2021) decorrentes também de causas trabalhistas e civeis,
cuja avaliagdo dos assessores legais da Companhia aponta para uma probabilidade de perda
possivel, razdo pela qual a Administracdo nao registrou esse montante nas demonstracoes
contabeis.

Patriménio liquido
(a) Capital

O capital compreende 1.000.000 (Um milh&o) de quotas, totalmente integralizadas e distribuidas da seguinte
forma:

31 de Dezembro 31 de Dezembro

de 2022 de 2021
Numero de quotas
Ronaldo Yoshio Akagui 500.000 500.000
Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto 500.000 500.000
Total 1.000.000 1.000.000

Conforme 72 alteragéo de contrato social realizada em 3 de fevereiro de 2016, a Sugoi altera seu tipo juridico
e denominagéo social e passa a ser uma sociedade por acdes, disciplinada pela Lei 6.404, de 15 de
dezembro de 1976 (“Lei das S/A.”).

De acordo com a Ata de assembleia registrada em 24 de novembro de 2016 a Kibutz Participacdes Ltda.
transfere suas quotas ordinérias nominativas a Kibutz Administracéo e Participacdes S.A.

A Companhia estruturou o processo de registro CVM categoria A no qual foi concedido em 19 de julho de
2016, e atualmente esta cadastrado sob o codigo “CVM 23957”.

Conforme reorganizacao societéria realizada pela Companhia em 29 de novembro de 2020 “fato relevante”
a Kibutz Administracdo e Participacdes S.A deixa de ser a holding operacional da Sugoi S.A, passando o
controle para os socios diretos.

(b)Lucros

De acordo com estatuto social, o lucro calculado no final de cada ano pode ser distribuido, retido (total ou

parcialmente) ou capitalizadas, como determinado por todos os quotistas. Nao ha valor minimo estabelecido
para ser distribuido.

(c) Resultado por acdes

A tabela a seguir demonstra o resultado consolidado e o calculo do lucro basico e diluidos por acao:
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Lucro liquido do resultado (em reais)
Quantidade de acdes

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021
3.151.000 6.337.000
1.000.000 1.000.000

3,151 6,337

O lucro basico por agéo é calculado mediante a divisdo do resultado atribuivel aos acionistas controladores
da Companhia, pela quantidade média ponderada de a¢bes ordinarias em circulagdo durante o periodo,
conforme preconizado pela NBC TG 41 (R2) (Deliberacdo CVM n° 636/10) — resultado por acao.

O lucro diluido por agédo é calculado mediante o ajuste da quantidade média ponderada de a¢6es ordinarias
em circulacéo, para presumir a conversao de todas as a¢6es ordinarias potenciais diluidas.

N&o ha diferenca entre o lucro basico por agao e o lucro diluido pois nao ha ac¢des ordinarias potenciais que
poderiam ser emitidas futuramente e convertidas.

Receita liquida

A conciliagéo entre a receita bruta e receita operacional liquida é a seguinte:

Consolidado

31 de Dezembro de

31 de Dezembro de

Descri¢éo 2022 2021
Receita de iméveis 168.620 217.620
Vendas canceladas (568) (1.323)
Receita operacional bruta 168.052 216.297
Impostos incidentes (3.329) (5.021)
Receita operacional liquida 164.723 211.276
Custo com terreno, incorporagéo, construgédo (111.210) (144.592)
Lucro bruto 53.513 66.684
Percentual margem bruto - % 32,5% 31,6%
Despesas por natureza
Controladora Consolidado
Descrigo 31 de Dezembro 31 de Dezembro de 31 de Dezembro 31 de Dezembro
de 2022 2021 de 2022 de 2021
Despesas comerciais
Comissdes - - (6.126) (7.189)
Assessoria e consultoria - (1.052) (83) (721)
Propaganda e publicidade - (631) (4.749) (7.420)
(I?espesas com Estande de vendas e Apartamento } } (1.435) (1.114)
ecorado
Despesas com aluguéis - - (403) (229)
Seguros - - - 1)
Outras despesas comerciais - - (110) (1.896)
- (1.683) (12.906) (18.570)
Despesas gerais e administrativas
Assessoria e consultoria (2.071) (7.179) (3.723) (9.417)
Despesas com pessoal (10.859) (5.952) (10.859) (6.188)
Despesas com aluguéis (635) (810) (639) (810)
Despesas com materiais de escritorio - (705) - (1.118)
Depreciagao (395) (218) (412) (234)
Despesas com cartérios e registros (331) (161) (2.730) (517)
Seguros (322) - (778) (411)
PDD - (3.124) - (3.581)
Outras despesas administrativas (686) - (944) (1.775)
(14.299) (18.149) (20.085) (24.051)
(14.299) (19.832) (32.991) (42.621)
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Resultado financeiro, liquido

Controladora

Consolidado

) . 31 de Dezembro
Despesas Financeiras

31 de Dezembro

31 de Dezembro

de Dezembro de

de 2022 de 2021 de 2022 2021
Descontos concedidos - - - (54)
Juros passivos (9.291) (4.068) (14.409) (6.666)
Multa de mora (6) (163) (142) (2.206)
Tarifas bancarias (643) (554) (1.555) (1.331)
(9.940) (4.785) (16.106) (9.257)
Receita Financeira

Descontos financeiros obtidos 3 7 150 179
Juros de aplicagdo financeira 1.666 - 1.781 -
1.669 7 1.931 179
(8.271) (4.778) (14.175) (9.078)

Projetos imobiliarios em desenvolvimento

Consolidado

Descri¢éo
Venda contratada a apropriar (Nota 4)

Contribui¢6es sobre as vendas

Custo a incorrer das unidades vendidas

Percentual da margem bruta a apropriar

31 de Dezembro

31 de Dezembro

(a) A tabela a seguir mostra os resultados apropriados do projeto em construcgao.

Descricéo
Receita apropriada

Contribui¢des incidentes sobre receita

Custo apropriado

Lucro bruto

Margem bruta apropriada - %

de 2022 de 2021
117.211 104.414
(4.688) (4.177)
112.523 100.237
(72.964) (66.750)
39.559 33.487
35,2% 33,4%
Consolidado

31 de Dezembro

31 de Dezembro

de 2022 de 2021
870.760 705.775
(34.830) (28.231)
835.930 677.544
(581.050) (471.342)
254.880 206.202
30,49% 30,43%

45



22

23

SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes contabeis individuais e

consolidadas

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

(b) A tabela abaixo mostra o custo total orgcado a incorrer no projeto.

31 de Dezembro

Consolidado

31 de Dezembro

Descri¢éo de 2022 de 2021
Unidades vendidas em construgéo 72.964 66.750
Unidades n&o vendidas em construgéo 34.139 39.270
Custo orgado a incorrer 107.103 106.020
Estoque iméveis em construgéo 19.071 31.577
Custo total a ser apropriado no futuro 126.174 137.597

Seguros

A Companhia mantém cobertura de seguros por montantes considerados suficientes pela administracao
para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades.

O escopo do trabalho dos auditores ndo inclui a emissédo de opinido sobre a suficiéncia da cobertura de
seguros.

Gerenciamento de riscos e instrumentos financeiros
(a) Gerenciamento de riscos

A Companhia mantém operacdes com instrumentos financeiros. A administracdo desses instrumentos é
efetuada por meio de estratégias operacionais e controles internos visando assegurar liquidez, rentabilidade
e seguranca. A contratacéo de instrumentos financeiros com o objetivo de protecao é feita por meio de uma
andlise periodica da exposi¢éo ao risco que a administragéo pretende cobrir. A politica de controle consiste
em acompanhamento permanente das condi¢des contratadas versus condi¢des vigentes no mercado.

A Companhia ndo efetua aplicacdes de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer outros
instrumentos financeiros de risco.

Os valores dos instrumentos financeiros ativos e passivos constantes nas informacdes trimestrais individuais
e consolidadas individuais e consolidadas foram determinados de acordo com os critérios e as praticas
contabeis divulgadas em notas explicativas especificas.

A Companhia apresenta exposicéo aos seguintes riscos advindos do uso de instrumentos financeiros:

Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021 Classificagéo
ATIVOS FINANCEIROS
Ca_lxa e equivalentes de 11.159 19.278 19.254 29.385 Valor justo por meio do
caixa resultado
Contas a receber de clientes - - 77.237 69.486 Custo amortizado
Partes relacionadas 84.078 69.383 7.105 15.852 Custo amortizado
PASSIVOS FINANCEIROS
Fornecedores 541 815 17.529 29.569 Custo amortizado
Emprestimos, A 85.341 80.605 114.984 107.370  Custo amortizado
financiamentos e debéntures
Terrenos a pagar 4.592 5.998 184.058 187.873 Custo amortizado
Partes relacionadas 138.811 112.971 995 458 Custo amortizado

46



SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracdo as demonstrac¢cdes contédbeis individuais e
consolidadas
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia de seus clientes. Para
mitigar esses riscos, a Companhia adota como pratica a analise das situac¢des financeira e patrimonial de
seus clientes, assim administra o risco de crédito por meio de um programa de qualificacéo e concesséao de
crédito.

Valor contégil Consolidado
31/12/2022 31/12/2021
Contas a receber de clientes — 4 77.237 69.486

Risco de taxa de juros

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer ganhos ou perdas decorrentes de oscila¢cdes de taxas de
juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros. Para mitigar estes riscos, a Companhia possui
contratos que lastreiam os ativos e passivos financeiros, mediante a aplicacéo de taxas pré-fixadas.

Consolidado

Posicdo em Fator de

Operacao aumento de risco 31/12/2022  risco Cenaério | Cenério Il Cenério 11l
Ativo:

Caixa e equivalentes 19.254 CDI 11,75% 8,81% 5,87%
Receita financeira projetada - - 2.262 1.696 1.130
Passivo:

Empréstimos e financiamentos 114.984 CDI 11,75% 14,68% 17,62%
Despesa financeira projetada - - 13.511 16.880 20.260

Risco de mercado

Decorre da possibilidade de oscilacéo dos precos de mercado de matérias primas e insumos utilizados no
processo de construcao das unidades imobiliarias. Essas oscilagdes de precos podem provocar alteracdes
substanciais nos custos dos Estoques. Para mitigar esses riscos, a Companhia gerencia os estoques
reguladores destas matérias-primas e insumos.

Risco de liguidez

Decorre da possibilidade de redugéo dos recursos destinados para pagamentos de dividas. A Administracao
monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez da Companhia para assegurar que se tenha
caixa suficiente para atender as necessidades operacionais.

Adicionalmente, a Companhia mantém saldos em aplica¢des financeiras passiveis de resgate a qualquer
momento para cobrir eventuais descasamentos entre a data de maturidade de suas obrigacdes contratuais
e sua geracao de caixa.

Risco operacional

Risco operacional é o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de uma variedade de causas
associadas a processos, pessoal, tecnologia e infraestrutura da Companhia e de fatores externos, exceto
riscos de crédito, mercado e liquidez, como aqueles decorrentes de exigéncias legais e regulatdrias e de
padrdes geralmente aceitos de comportamento empresarial. Riscos operacionais surgem de todas as
operagbes da Companhia.
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O objetivo da Companhia é administrar o risco operacional para evitar a ocorréncia de prejuizos financeiros
e danos a reputagédo da Companhia e buscar eficicia de custos e para evitar procedimentos de controle que
restrinjam iniciativa e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementacdo de controles para tratar riscos

operacionais € atribuida a alta administracdo. A responsabilidade é apoiada pelo desenvolvimento de
padrdes gerais da Companhia para a administracéo de riscos operacionais nas seguintes areas:

- Exigéncias para segregac¢do adequada de fungdes, incluindo a autorizacéo independente de operagoes;
- Exigéncias para a reconciliagdo e monitoramento de operagoes;

- Cumprimento com exigéncias regulatérias e legais;

- Documentacgé&o de controles e procedimentos;

- Exigéncias para a avaliagdo periddica de riscos operacionais enfrentados e a adequacao de controles e
procedimentos para tratar dos riscos identificados;

- Exigéncias de reportar prejuizos operacionais e as agfes corretivas propostas;

- Desenvolvimento de planos de contingéncia;

- Treinamento e desenvolvimento profissional;

- Padrdes éticos e comerciais;

- Mitigacgé&o de risco, incluindo seguro quando eficaz.

(b) Instrumentos financeiros

Para fins de divulgacdo, os valores justos dos ativos e passivos financeiros, juntamente com os valores
contabeis estdo apresentados no balanco patrimonial nas rubricas de caixa e equivalentes de caixa,
aplicacdes financeiras, contas a receber, outras contas a receber, fornecedores, outras contas a pagatr,
empréstimos e financiamentos e partes relacionadas.

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021
Valor contabil Nota
Caixa e equivalentes de caixa 3 19.254 29.385
Contas a receber 4 77.237 69.486
Total 96.491 98.871

(c) Gestao de capital

A Companhia administra seu capital com o objetivo de salvaguardar a continuidade do retorno aos seus
acionistas e beneficiar as demais partes interessadas, além de manter uma estrutura de capital ideal para
investir em seu crescimento.

(d) Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia ndo efetua operag¢des com instrumentos financeiros derivativos com o objetivo de mitigar ou
de eliminar riscos inerentes a sua operacao.

Eventos subsequentes

(a) Supremo Tribunal Federal (“STF”) muda entendimento relacionado com a coisa julgada em
matéria tributaria

Nos anos 1990 algumas empresas obtiveram decisdes favoraveis do Poder Judiciario para o nao
recolhimento da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL"), embasadas pelo argumento de que,
por ser calculada sobre a mesma base de calculo do Imposto sobre a Renda de Pessoa Juridica (“IRPJ")
haveria uma possivel bitributacéo e, portanto, sua cobranca seria inconstitucional.

No julgamento de Acédo Direta Inconstitucional (“ADI”) 15, ocorrida no ano de 2007, o STF afirmou a
constitucionalidade da contribuicdo e, consequentemente, a obrigatoriedade de seu recolhimento.

48



SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Desde entado era aguardado o julgamento dos Recursos Extraordinarios (“RE”) 949.297 e 955.227, em sede
de repercussao geral, em que o STF apreciaria o limite da coisa julgada em matéria tributaria, o que ocorreu
no ultimo dia 8 de fevereiro de 2023. Como resultado, o STF determinou que uma decisdo definitiva
(transitada em julgado, sem possibilidade de recurso), quando atribuida sobre tributos recolhidos de forma
continuada, ou seja, aqueles que se repetem periodicamente, perde seus efeitos no momento em que a
Corte se pronunciar em sentido contrério.

Como a matéria tem por base os efeitos da ADI de 2007, o SFT entende que ndo ha o que se falar em
efeitos de modulagéo a partir de 2023, retroagindo os seus efeitos da decisdo do SFT até 2007.

Com base na referida decisdo, mesmo apos a decisao final de um processo especifico para a afastar a
incidéncia de determinado tributo, em havendo deciséo do STF posterior, fixada em repercusséo geral ou
em controle concentrado de constitucionalidade, em sentido contrario, ou seja, pela legitimidade da
exigéncia do tributo, o contribuinte sera obrigado a fazer o seu recolhimento a partir da data do julgamento
do STF, sendo que as coisas julgadas suscetiveis de serem alcancadas por essa nova decisao do STF sdo
aquelas de trato continuado em matéria tributéria, ou seja, aqueles tributos que se repetem continuamente,
por exemplo que se calculam e recolhnem em bases mensais, trimestrais ou anuais.

Assim, 0s pressupostos para que a coisa julgada individualmente formada deixe de produzir seus efeitos
passam a ser:

= A entidade tenha uma sentenca transitada em julgado afastando a exigéncia de um tributo; e

= O STF defina, em repercussao geral ou em controle concentrado, a constitucionalidade da exigéncia
afastada pela decisdo individual obtida pela empresa em momento posterior ao do transito em
julgado em julgado individual, ndo sendo qualquer deciséo do STF que cessara a coisa julgada, mas
apenas as proferidas sob o rito de repercusséo geral ou de controle concentrado.

Como resultado do acima, a Companhia, em conjunto com seus assessores juridicos, avaliou seu historico
de processos tributarios, nao se limitando a matéria tratada na ADI 15, mas em busca de outras que possam
ser afetadas pela decisdo do STF do dia 08 de fevereiro de 2023 e, como resultado desta avaliacdo, em
consonancia com o CPC25/IAS37 Provisbes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes e o
CPC24/IAS10 Eventos Subsequentes, nao identificou acbes sujeitas aos impactos da decisdo do STF
conforme acima e, portanto, concluiu ndo haver impactos significativos em suas demonstragées contabeis
findas em 31 de dezembro de 2022.

(b) Reforgo de caixa no ambito de Cédula de Crédito Bancério (CCB)

Em 20.03.2023, a Companhia realizou uma Ata de Reunido do Conselho de Administracdo para aprovar a
contratacao de uma operacao de reforgco de caixa no ambito de Cédula de Crédito Bancéario (CCB) junto ao
Banco Modal S.A. no valor de R$ 55.000.000,00.

(c) Amortizacao e quitacdo de empréstimos e Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Em 23.03.2023, a Companhia liquidou parte da divida perante a instituicdo financeira Banco RED ASSET,
um montante de R$ 14,4 milhdes.

Em 24.03.2023, a Companhia efetuou a quitacédo da 392 série e da 60? série dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), um montante de R$ 38,3 milhdes.
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