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Mensagem da Administracao

E com satisfacdo que apresentamos os resultados de 2023 a nossos socios, stakeholders e ao
mercado. No ano em que a SUGOI completou 12 anos de existéncia, nosso desempenho
confirma a assertividade no caminho que temos implementado, h& cerca de 02 anos, de
reorganizagdo e recuperacao de nossos negécios. Os frutos deste trabalho se fazem presentes,
onde a SUGOI apresenta a maior Receita Operacional Liquida de sua historia, atingindo o
montante de BR$ 276.998 Mil (um incremento de 68% em relacdo a 2022) com reflexos
positivos em nossos indicadores operacionais e econémico-financeiros como sera
demonstrado.

Os anos desafiadores de altas taxas de juros e inflagdo, com maior desemprego, que atingiram
todo o setor imobiliario e em especial o econdmico (foco de nossos negécios) foram capitulos
de aprendizado para a SUGOI em sua recente historia, que serviram de ensinamentos para
burilar a COMPANHIA estar mais preparada para o que hoje se apresenta: um mercado
aquecido, com reducdo de juros e inflagdo, aumento do orgcamento governamental para o
MCMYV, iniciativas regionais de fomento ao segmento popular da habita¢do de interesse social,
bem como modificagdo de planos diretores de cidades.

No futuro, quando olharmos para o ano de 2023, lembraremos este como um ano onde, a
partir de muito trabalho, consolidacdo de nossa governanca corporativa e apoio de nossos
stakeholders, construimos as fundagdes que permitiram a SUGOI ter a estrutura necessaria
para seu crescimento.

O futuro se apresenta promissor, e entramos 2024 seguros e preparados para os desafios que
se apresentam, procurando manter nosso ritmo de recuperagéo, reorganizacao e crescimento,
com serenidade e assertividade, buscando sempre a geragdo de valor ao acionista e nosso
propésito de tornar o incrivel, possivel.

Por fim agradecemos a nossos socios, stakeholders e principalmente a todo o time SUGOI, sem
0 qual ndo seria possivel materializarmos, em nimeros, nossas conquistas e nosso trabalho.

Obrigado.

Administracao da SUGOI S/A

SSUGO! AL
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Divulgacao de Resultados 4123 & 202

» S80 Paulo, 10 de abril de 2024 — A SUGOI S/A (“COMPANHIA” ou “SUGOI”) incorporadora e
construtora com foco estratégico no segmento MCMV no Estado de S&o Paulo, divulga seus
resultados do ano de 2023. As demonstragdes financeiras da SUGOI sdo elaboradas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, e com as normas internacionais de relatorio financeiro (“IFRS”)
aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM.

DESTAQUES FINANCEIROS E OPERACIONAIS
ANO 2023

ROL - RECEITA
OPERACIONAL LIQUIDA

PATRIMONIO

LIQUIDO

CAIXA (1)

BR$ 29 Milhodes, 53%
acima de 2022

BR$ 276 Milhoes, 68%
acima de 2022

BR$ 95,7 Milhdes
e ROE de 24%

(1) Caixa e Bancos BR$ 13.441.000,00
CDB BR$ 10.910.000,00
Aplicacdes financeiras com restri¢des BR$ 5.108.000,00

EBITDA &
LANDBANK MARGEM EBITDA

(BANCO DE TERRENOS)

DIVIDA LIQUIDA /
PATRIMONIO

BR$ 34,4 MilhGes, LIQUIDO (2)
BR$ 4 Bilhdes em VGV representando 12,4%,

. 1,00x
65,6% acima de 2022

(2) Divida Liquida = Divida Bruta excluindo SFH
— Caixa e Equivalentes de Caixa.

MILHARES DE MOTIVOS

PARA TORNAR
tteufagopartedestahistoria VIDAS INCRIVEIS




Destaques Financeiros e Operacio

RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA - ROL

ROL - Receita Operacional O ano de 2023 apresentou a maior Receita
Liquida (BR$ Mil) Operacional Liquida da histéria da SUGOI,
+ 68% alcancando o patamar de BR$ 276.998 Mil,
gue representou um crescimento de 68% em
276.998 relacdo ao ano de 2022. O resultado reflete
ndo apenas o incremento das Vendas da
SUGOI, fruto do aquecimento de mercado e de

164.723
estratégias comerciais mais agressivas
respeitando o gabarito dos empreendimentos,
mas também a incorporacéo de 100% da SPE
Guarapiranga, no processo de emisséo do CRI
SOCIAL liquidado em Jun.23, com a respectiva

2022 2023

assuncéo de seus resultados na SUGOI.

MARGEM BRUTA

Nosso Lucro Bruto apresentou um crescimento de 43% Lucro Bruto (BR$ Mil) &

Margem Bruta (%)

em relacdo a 2022, saltando de BR$ 53 MilhGes para

BR$ 76 Milhdes. O decréscimo apresentado de 4,8 p.p. r +43% —L

76.747

observados na Margem Bruta (saindo de 32,5% em 2022
para 27,7% em 2023) foi ocasionado pela presséo maior

em custos de obras, fruto de um mercado mais aquecido 53.513
no setor de construcao civil e, particularmente, o de

habitacédo popular. Como medidas mitigadoras em

relagdo as obras, a SUGOI tem revisado sua base de
fornecedores, bem como efetuando o incremento de

equipe interna, e por fim revisando custos de projetos,

n ramos resul lon 2024.
0 que esperamos resultados ao longo de 20 2022 2023

MILHARES DE MOTIVOS
PARA TORNAR
#eufagopartedestahistdria VIDAS INCRIVEIS




Destaques Financeiros e Operacio

EBITDA (BR$ Mil) & MARGEM EBITDA (%)

EBITDA (BRS$ Mil) & Margem O EBITDA da SUGOI apresentou um
EBITDA (%) crescimento de 65,6% em relacéo a 2022,

saindo de BR$ 20.810 Mil para BR$ 34.467 Mil.

+65,6% —l Importante ressaltar o controle de nosso G&A,

34467 que enquanto em 2022 representou 12% de
nossa Receita Operacional Liquida, em 2023
representou 8% desse total (totalizando em
2023 BR$ 22.293 Mil). Este controle do G&A
serviu para amortecer a presséo de custo de
obras verificado em 2023 em nossa margem
bruta, impactando de forma positiva nossa
margem EBITDA, alcan¢ando 12,4% em 2023,
em linha com a média apresentada no setor
imobiliario.

20.810

2022 2023

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO (BR$ Mil) & MARGEM LIQUIDA (%)

Nosso Lucro Liquido do Exercicio em 2023 também Lo -

Lucro Liquido do Exercicio (em
apresentou patamares historicos, atingindo o montante de BR$ Mil) & Margem Liquida (%)
BR$ 22.646 Mil, um crescimento de 618% em relacdo a + 486%

2022 (ano repleto de ajustes operacionais na

reorganizacao da SUGOI, particularmente aqueles 22.646
relativos a custos e despesas) ocasionando um incremento
de 6,26 p.p. em nossa Margem Liquida, atingindo 8,2% em
2023. O lucro que apresentamos é resultado de uma
combinacéo de fatores operacionais (maiores receitas com
controle de despesas) e também do decréscimo de nossas
Despesas Financeiras em relagdo a nossas receitas liquidas
(saindo de cerca de 10% em 2022, para representarem 7%
em 2023, uma reducéo de 3p.p.). 2022 2023

®
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MILHARES DE MOTIVOS
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Destaques Financeiros e Operacion

PATRIMONIO LiQUIDO (BR$ MIL) & ROE - RETORNO SOBRE PATRIMONIO LIQUIDO (%)

Patrimonio Liquido (BR$ Mil) Nosso Patrimdnio Liquido apresentou um

incremento de 57%, saltando de BR$ 60.980

Mil em 2022 para BR$ 95.733 Mil em 2023.

"o —l Este resultado tem como base a geracdo de
95.733 lucro do periodo, mas também o

reconhecimento de créditos fiscais como
detalhado em nossas Demonstracgdes
Financeiras Auditadas. Este resultado
alavancou nosso ROE-Retorno sobre 0
Patrimdnio Liquido para 24%, ratificando
Nosso proposito para geracgdo de valor aos
NOSSOS acionistas.

60.980

ROE 2023

24%

2022 2023

ESTRUTURA DE CAPITAL: DIVIDA LIQUIDA / PATRIMONIO LIQUIDO (X,X)

Conforme CRI SOCIAL emitido em 2023, um de nossos
covenants é a razdo entre a Divida Liquida e o Patriménio
Liquido da SUGOI. Entende-se como divida liquida o total da DIVIDA LIQUIDA /
dividada SUGOI, excluido o caixa e os equivalentes de caixa, e PATRIMONIO
excluindo também as dividas relativas ao SFH-Sistema LiQUIDO (1
Financeiro da Habitagédo. O covenant estabelecia como meta

1,00x
que esta relagdo nao deveria ultrapassar o patamar de 1,10x

em 2023; ou seja, nossas dividas liquidas ndo poderiam

(1) Divida Liquida = Divida Bruta
excluindo SFH — Caixa e Equivalentes

superar em 10% nosso Patrimdnio Liquido. Em 2023 a SUGOI de Caixa.

controlou este covenant, atingindo o patamar de 1,00x.

SSUGO! AL

MILHARES DE MOTIVOS

PARA TORNAR
#eufagopartedestahistdria VIDAS INCRIVEIS




Destaques Financeiros e Operacio

CAPITAL SOCIAL (BR$ Mil)

CAPITAL SOCIAL (BR$ Mil)

F 31428 R$T Em setembro de 2023, o capital

32.428 social da companhiafoi
ampliado de BR$ 1.000 mil para
BR$ 32.428 mil, consolidando
assim o capital da empresa e
reafirmando a confianca dos
acionistas no seu potencial de
crescimento.

1.000

2022 2023

ENDIVIDAMENTO: DURATION

A recente redugdo do percentual de endividamento DURATION DO ENDIVIDAMENTO %

de curto prazo da companhia, de 39% para 16%,

ndo apenas evidencia uma gestao financeira 39% \16%
responsavel, mas também resulta em um alivio
significativo na presséo do fluxo de caixa. Essa
61% 84%
mudanca estratégica ndo s6 proporcionaa empresa
maior flexibilidade para investir em oportunidades
2022 2023

de crescimento e enfrentar desafios, como também
reflete um compromisso continuo com a
LONGO PRAZO CURTO PRAZO

estabilidade financeira a longo prazo, mediante a

gestdo eficaz da divida de longo prazo.

SSUGOI

MILHARES DE MOTIVOS
PARA TORNAR

#eufagopartedestahistoria VIDAS INCRIVEIS




Destaques Financeiros e Operacional

LANCAMENTOS

VIDA
ADA

120 UNIDADES

23 milhdes de VGV

240 UNIDADES

52 milhdes de VGV

RESENVA FPARQUE

PARQUE DO CARMO

246 UNIDADES 297 UNIDADES

47 milhdes de VGV 83 milhdes de VGV

' [P e et o S A
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MILHARES DE MOTIVOS
PARA TORNAR
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Destaques Financeiros e Operacion

VENDAS BRUTAS (BR$ Milhdes)

As vendas brutas da Companhiatotalizaram R$
326.4 milhdes no ano de 2023, um aumento
de R$ 119,5 milhdes em relacdo ao ano de

VENDAS CONTRATADAS (BR$ Milhdes)

——  +58Y% i i
’ 2022, onde a Companhia totalizou R$ 206
326,4 milhdes de vendas brutas. Isso se deu devido a

nova estratégia comercial com reativacdo das
pastas bem como a venda do condominio 04
do Parque do Carmo no programa pode entrar

206 da prefeitura de Sdo Paulo, recomposicao dos
precos de vendas nos empreendimentos em
andamento e reajuste do preco final da
unidade no programa Minha Casa Minha Vida.

2022 2023

DISTRATOS %

DISTRATOS %

Ao longo dos anos, a companhia tem
49,1%

registrado uma significativa redugdo no

percentual de distrato em relagdo as

vendas brutas contratadas, atribuida ao

compromisso firme da empresa em
entregar produtos e servicos de

qualidade ao cliente final.

2019 2020 2021 2022 2023

MILHARES DE MOTIVOS
PARA TORNAR

#eufagopartedestahistoria VIDAS INCRIVEIS




Destaques Financeiros e Operacioné

RelacGes com Investidores

Telefone: (55 11) 5904-6400
E-mail: ri@sugoisa.com.br

WWW.sugoisa.com.br/ri




Tel.: +55 11 3848 5880 Rua Major Quedinho 90
Fax: + 55 11 3045 7363 Consolagao - Séo Paulo, SP - Brasil

P — www.bdobrazil.com.br 01050-030

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 2023 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 politicas contabeis materiais e outras
informacdes elucidativas.

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 2023 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 demonstragdes contabeis consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira consolidada da
Companhia em 31 de dezembro de 2023 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 o0s
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 SS Ltda., 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 € nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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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 relagéo 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
incorporagao imobiliaria durante o andamento da
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
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.

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;

= Teste documental, em base amostral, sobre a
base de vendas, distratos e custos incorridos;

= Verificagdo aos requisitos legais para
langcamento dos empreendimentos;

= Avaliacdo dos requerimentos realizados em
periodos subsequentes; e

= Avaliacdo da divulgacdo das informacfes nas
notas explicativas.

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.

13
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Obrigac8es tributarias e reconhecimento de
IRPJ e CSLL diferidos

Resposta da auditoria ao assunto

Conforme mencionado nas Notas Explicativas n®
7 e 10 b., a Companhia reconheceu os montantes
de R$ 9.143 e R$ 3.292 de IRPJ e CSLL diferidos,
respectivamente, decorrente dos prejuizos
fiscais e base de calculo negativa da
Controladora.

Conforme Nota Explicativa n° 25, o registro foi
realizado com base na intencdo da Companhia de
aderir ao Programa de Autorregularizacéo
Incentivada de tributos administrados pela
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil
para regularizagdo da divida tributaria de
aproximadamente R$25 milhdes registrada no
passivo circulante (Nota Explicativa n° 13).

Este assunto foi considerado significativo para
nossa auditoria tendo em vista a complexidade,
subjetividade e relevancia da transagdo, para
determinar a mensuracdo e recuperabilidade do
ativo diferido.

Estimativas contabeis

Nossos procedimentos de auditoria incluiram:

= Avaliacdo do ambiente de controle interno no
gue tange ao processo de levantamento dos
débitos em aberto néo declarados;

= Envolvimento de especialistas para avaliacdo
da exatiddo das informagdes utilizadas nos
calculos apresentados pela Companhia;

» [ndagagdes a alta administracdo e escritério
advocaticio terceirizado contratado sobre os
critérios e entendimento da legislacéo;

= Avaliacdo de eventos subsequentes que
indiquem a adeséo ao referido programa; e

= Avaliacdo da divulgacédo das informacfes nas
notas explicativas.

No decorrer de nossa auditoria, identificamos
certos ajustes com relagdo ao passivo circulante,
0s quais ndo foram efetuados pela Companhia
pois foram considerados imateriais.

Com base nas evidéncias obtidas, determinamos
gue os registros estdo adequadas, assim como as
suas respectivas divulgacdes, no contexto das
demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Resposta da auditoria sobre o assunto

As demonstracdes contabeis da Companhia
apresentam estimativas contdbeis criticas
relacionadas a operacgfes que requerem elevado
nivel de julgamento para apuragcdo dos saldos
contabeis.

As principais rubricas das demonstracdes
contdbeis da Companhia que requerem
estimativas contabeis criticas séo:

» Provisdo para distrato, perda de crédito
esperada e ajuste a valor presente (Nota
Explicativa n° 5);

» Provisdo para garantia e para contingéncias
(Nota Explicativa n°® 17).

Em relacdo a tais estimativas, efetuamos como

principais procedimentos:

» Analise do aging list dos contratos
correlacionando com os casos em que foram
incluidos na provisao para risco de crédito e
para distrato;

= Obtencdo de confirmagbes dos assessores
juridicos quanto ao andamento das demandas
judiciais e administrativas e seus respectivos
prognosticos;

» Avaliacdo das premissas utilizadas no célculo
das estimativas e recélculo;

= Avaliacdo das divulgacbes em
explicativas.

notas

Durante a auditoria, identificamos deficiéncias
nos controles internos com relacdo a mensuragéo
do ajuste a valor presente e perda de crédito
esperada, para os quais identificamos ajustes que
ndo foram efetuados em sua totalidade pela
Companhia pois foram considerados imateriais.

Com base nas evidéncias obtidas, considerando a
incerteza inerente ao processo de determinacdo
das estimativas, determinamos que as mesmas
estdo adequadas no contexto das demonstracdes
contébeis tomadas em conjunto.

14
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Outros assuntos
Demonstracdes do Valor Adicionado (DVA)

As demonstrag@es individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023, 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.
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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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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.

Sao Paulo, 10 de abril de 2024.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 2-SP 01)3846/0-1

’ 4
>
VivienejAlves Bauer
Contadora CRC 1 SP 253472/0-2
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SUGOI S.A.

Balancos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Ativo
Controladora Consolidado
Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 12.369 11.159 24.351 12.450
Aplicagdes financeiras com restricdes 3 - - 5.108 6.804
Contas a receber 4 - - 73.127 41.537
Iméveis a comercializar 5 - - 71.606 47.959
Créditos diversos 6 3.040 4.470 11.744 12.034
Impostos e contribuicdes a compensar 7 733 411 13.553 710
Despesas antecipadas 502 143 4.910 5.207
16.644 16.183 204.399 126.701

N&o circulante
Contas a receber 4 - - 73.568 35.700
Imoveis a comercializar 5 8.281 8.033 230.860 232.923
Créditos diversos 6 1.071 - 5.213 4.142
Partes relacionadas 10 104.935 84.078 2.420 7.105

114.287 92.111 312.061 279.870
Investimentos 8 262.812 192.795 - -
Imobilizado 9 677 340 1.969 1.422
Intangivel 9 164 656 164 656

377.940 285.902 314.194 281.948
Total do ativo 394.584 302.085 518.593 408.649

As notas explicativas sdo parte integrante das informacdes contabeis intermedidrias individuais e consolidadas.

18



SUGOI S.A.

Balangos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais)

Passivo e patrimonio liquido

Circulante

Empréstimos e financiamentos

Certificados de recebiveis Imobiliarios (Debéntures)
Fornecedores

Obrigagdes trabalhistas e tributarias

Contas a pagar

Credores por iméveis compromissados
Adiantamentos de clientes e outros

Partes relacionadas

N&o circulante

Empréstimos e financiamentos
Certificados de recebiveis Imobiliarios (Debéntures)

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

Contas a pagar

Credores por iméveis compromissados

Adiantamentos de clientes e outros

Provisdes

Provisbes para perda em investimentos

Patrimdnio liquido
Capital social
Reserva legal
Reserva de lucros

Participacéo dos ndo controladores

Total do passivo e patriménio liquido

Controladora Consolidado
Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

11 10.000 14.550 16.164 33.479
16 5.472 11.725 5.472 11.725
12 973 541 37.179 17.529
13 1.382 1.186 28.991 16.208
14 1.165 1.535 1.248 1.662
14 - - 27.098 8.188
15 - - 1.937 848
10 177.904 138.811 7.592 995
196.896 168.348 125.681 90.634
11 9.819 21.548 25.507 32.262
16 88.067 37.518 88.067 37.518
- 1.405 - 1.404
13 247 - 8.583 1.564
14 - 164 500 665
14 4.592 4.592 166.605 175.022
15 8 - 8 -
17 - - 7.909 4.766
8 11.403 17.371 - 3.833
114.136 82.598 297.179 257.034
311.032 250.946 422.860 347.668

18
32.428 1.000 32.428 1.000
200 200 200 200
50.924 49.939 50.924 49.939
83.552 51.139 83.552 51.139
- - 12.181 9.842
83.552 51.139 95.733 60.981
394.584 302.085 518.593 408.649

As notas explicativas sdo parte integrante das informacdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas.
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SUGOI S.A.

Demonstracdes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Receita liquida 19 - - 276.998 164.723
Custos das vendas 19 - - (200.251) (111.210)
Lucro bruto 19 - - 76.747 53.513
Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas 20 (17.684) (14.299) (22.293) (20.085)
Despesas com comercializagdo 20 (86) - (21.644) (12.906)
Outras receitas (despesas) operacionais liquidas 4.090 (1.397) 1.096 (123)
Resultado de equivaléncia patrimonial 8 35.393 25.772 - -

21.713 10.076 (42.841) (33.114)

Lucro antes do resultado financeiro 21.713 10.076 33.906 20.399
Despesas financeiras 21 (13.043) (9.940) (19.062) (16.106)
Receitas financeiras 21 955 1.669 1.115 1.931
Resultado financeiro liquido (12.088) (8.271) (17.947) (14.175)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicdo social 9.625 1.805 15.959 6.224
Imposto de renda e contribuicéo social - correntes 12.424 - 8.160 (2.790)
Imposto de renda e contribuigéo social - diferidos - - (1.473) (283)
Lucro liquido do exercicio 22.049 1.805 22.646 3.151
Atribuivel a
Acionistas controladores da Companhia 22.049 1.805
Participacéo de nédo controladores 597 1.346
Lucro bésico e diluido por agéo 19¢ 22,049 1,805 22,646 3,151

As notas explicativas séo parte integrante das informag6es contabeis intermediarias individuais e consolidadas.




SUGOI S.A.

Demonstracgdes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Lucro liquido do exercicio 22.049 1.805 22.646 3.151
Ajuste de conversdo em controladas - - - -
(=) Resultado abrangente do exercicio 22.049 1.805 22.646 3.151
Atribuivel a
Acionistas controladores da Companhia - - 22.049 1.805
Participacéo de ndo controladores - - 597 1.346
- - 22.646 3.151

As notas explicativas sdo parte integrante das informagdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas.
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SUGOI S.A.

Demonstracfes das mutacdes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Saldo em 1° de janeiro de 2022

Ajuste de conversdo em controlada
Aumento de capital social
Lucro liquido do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Aumento (reducgéo) de capital social
Transacéo de capital
Lucro liquido do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2023

Atribuivel aos acionistas controladores da Companhia

Capital social Ajuste acumulado de Participagéo dos ndo Patrimdnio liquido
integralizado Reserva legal Reservas de lucros conversao Total controladores consolidado
1.000 200 48.134 186 49.520 8.050 57.570
- - - (186) (186) - (186)
- - - - - 445 445
- - 1.805 - 1.805 1.346 3.151
1.000 200 49.939 - 51.139 9.841 60.980
31.428 - (31.428) - - 1.743 1.743
- - 10.364 - 10.364 - 10.364
- - 22.049 - 22.049 597 22.646
32.428 200 50.924 - 83.552 12.181 95.733

As notas explicativas sdo parte integrante das informacdes contébeis intermediarias individuais e consolidadas.
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SUGOI S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais)

Das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
pelas atividades operacionais

Depreciagéo

Amortizagdo

Provisdes para garantia de obras e contingéncias

Impostos diferidos

Encargos sobre empréstimos, financiamentos e outros
Encargos sobre CRI

Despesas antecipadas CRI

Perdas de crédito estimadas (PCE)

Ajuste a valor presente (AVP)

Ajuste de conversao patrimonial
Resultado de equivaléncia patrimonial

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

Iméveis a comercializar

Impostos e contribuicdes a compensar
Créditos diversos

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

Contas a pagar

Credores por iméveis compromissados
Adiantamento de clientes

Obrigacdes com sécios

Imposto de renda e contribuicéo social pagos
Pagamento de juros sobre empréstimos, financiamentos e outros

Caixa liquido consumido nas atividades operacionais

Das atividades de investimentos

(Aumento)/reducédo de capital em controladas liquido

Aumento em aplicacdes financeiras com restrigdes

No imobilizado

Caixa liquido gerado (consumido) nas atividades de investimentos

Das atividades de financiamentos

Captacdes de empréstimos e financiamentos e outros
Pagamento empréstimos e financiamentos e outros
Partes relacionadas

Transagao de capital
Caixa liquido gerado nas atividades de financiamentos

Aumento liquido/(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

Aumento liquido/(reducéo) de caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado

Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
19¢ 22.049 1.805 22.646 3.151
9 49 47 69 62
9 492 349 492 349
17 - - 2.618 1.011
- - 3.885 -
11 12.686 5.730 18.155 8.486
16 10.626 10.057 10.929 10.057
16 (506) - (506) -
4 - - 3.813 223
4 - - 13.090 2.423
- (187) - (187)
8 (35.393) (25.772) - -
10.003 (7.971) 75.191 25.575
4 - - (86.361) (10.397)
5 (248) (80) (21.584) (12.946)
7 (322) (83) (12.843) (182)
6 359 (1.556) (781) (5.403)
(359) 189 297 1.984
13 443 (276) 15.917 5.740
12 432 (274) 19.650 (12.040)
14 (534) (307) (54) (485)
14 - - 10.493 -
8 (1.406) 1.096 (3.815)
(1.405) - (1.404) -
8.377 (11.764) (383) (11.969)
- - - (582)
11e16 (36.366) (16.518) (38.665) (19.253)
(27.989) (28.282) (39.048) (31.804)
8 (40.592) 3.659 (2.090) 4.107
3 - - 1.696 -
9 (386) (109) (616) (42)
(40.978) 3.550 (1.010) 4.065
11e16 166.173 22.201 194.746 40.173
11e16 (124.596) (16.733) (164.433) (31.849)
10 18.236 11.145 11.282 9.284
10.364 - 10.364 -
70.177 16.613 51.959 17.608
1.210 (8.119) 11.901 (10.131)
11.159 19.278 12.450 29.385
12.369 11.159 24.351 19.254
1.210 (8.119) 11.901 (10.131)

As notas explicativas sdo parte integrante das informag6es contébeis intermediarias individuais e consolidadas.
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SUGOI S.A.

Demonstrac¢Bes do valor adicionado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Receitas
Vendas e servicos - - 283.214 168.052
Outras receitas - - 1.096 (123)
- - 284.310 167.929

Insumos adquiridos de terceiros
Custo de produtos, mercadorias e servigos vendidos - - (200.252) (111.211)
Materiais, energia, servigo de terceiros e outros operacionais (12.877) (9.721) (27.870) (22.412)
Outros 4.090 (1.397) - -

(8.787) (11.118) (228.122) (133.623)
Valor adicionado bruto (8.787) (11.118) 56.188 34.306
Depreciacdo, amortizacéo e exaustdo liquidas (49) 47) (69) (62)
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia (8.836) (11.165) 56.119 34.244
Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial 35.393 25.772 - -
Receitas financeiras 955 1.669 1.116 1.932

36.348 27.441 1.116 1.932
Valor adicionado total a distribuir 27.512 16.276 57.235 36.176
Distribuicéo do valor adicionado
Pessoal
Salérios e encargos 4.154 3.890 4.154 3.890
Comissdes sobre venda - - 11.176 5.591
Honorérios de diretoria - 6 - 6
Impostos, taxas e contribuicdes - - - -
Federais (12.424) - (471) 6.402
Remuneracéo de capitais de terceiros - - - -
Juros 13.043 9.940 19.062 16.106
Aluguéis 690 635 668 1.030
Remuneracgéo de capitais proprios - - - -
Lucro liquido do exercicio 22.049 1.805 22.049 1.805
Participacao dos ndo-controladores nos lucros retidos - - 597 1.346

27.512 16.276 57.235 36.176

As notas explicativas sdo parte integrante das informacdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas.
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. 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 Nagdes Unidas, n° 11.633, 8° andar, na Cidade de Sdo 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 gestao 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, inovacao e precos 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 captacdo de oportunidades de negdcios diferenciadas no
mercado. A Companhia preza por uma governanga corporativa e transparente
nas relagbes com mercado, clientes e investidores, promovendo a fiscalizagdo
em cada etapa do projeto e monitorando o processo fisico e financeiro da
construgao.

Os projetos da Companhia estéo presentes nas cidades de Sdo Paulo, Francisco
Morato, Campinas, Paulinia, Sdo José do Rio Preto, Maué, Franco da Rocha,
Cacapava, Sumaré, Santo André e Rio Branco, nos Estados de S&o Paulo e Acre,
com aproximadamente 26.800 unidades em desenvolvimento, execugédo e
entregues.

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

A Companhia possui certifica¢cdes importantes, como a PBQPH nivel A (Programa
Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat) e I1ISO 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 gestdo 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 € muito importante para a
Companhia, o qual reforca o compromisso de boas praticas e governanca
corporativa adotada pela Administracao.
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Resumo das politicas contabeis materiais

As principais politicas contébeis aplicadas na elaboracdo destas demonstragfes
contdabeis individuais e consolidadas sdo apresentadas a seguir. Essas politicas
foram aplicadas de forma consistente em relagéo ao ano anterior, salvo indicacéo
em contrario.

2.1.

2.2.

Declaragao de conformidade

As demonstragBes contabeis individuais foram elaboradas e estéo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria, registradas na
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

As demonstragBes contdbeis consolidadas foram preparadas e estéo
apresentadas conforme praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a
entidades de incorporacdo imobiliaria, registradas na CVM e conforme as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), contemplando a
orientacdo 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 imobiliarias.

As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na
legislagdo societaria brasileira e o0s pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC)
e aprovados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC).

As demonstragdes contébeis individuais e consolidadas foram aprovadas
pela Administragcdo da Companhia em 10 de abril de 2024.

Base de preparacao

As demonstrac¢des contabeis individuais e consolidadas foram preparadas
utilizando o custo historico como base de valor, exceto pela valorizacdo de
certos ativos e passivos como aqueles advindos de combinacé@o 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
apresentacao.

26



SUGOI S.A.
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As demonstracgdes contabeis individuais e consolidadas foram preparadas no
curso normal das operacdes e no pressuposto de continuidade dos negdcios
da Companhia. A Administracdo realiza uma avaliacdo da capacidade da
Companhia continuar operando ao preparar as demonstragdes contébeis
individuais e consolidadas.

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

A preparacdo das demonstragBes 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 administracdo
da Companhia no processo de aplicacdo das politicas contbeis. As
estimativas sdo usadas para, entre outros, a determinacdo da vida atil de
bens e equipamentos, provisdes necessarias para passivos contingentes,
ajustes de perdas estimadas de créditos de liquidacdo 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 liquidacdo das transacfes envolvendo essas estimativas podera resultar
em valores significativamente divergentes dos registrados nas
demonstracdes contabeis 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 sao significativas para a elaboragcdo das
demonstracdes contébeis individuais e consolidadas, sédo continuamente
avaliados e baseiam-se na experiéncia histérica e em outros fatores,
incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as
circunstancias.

2.2.1. Demonstragfes contabeis individuais

Nas demonstragdes contédbeis individuais, as controladas diretas e
controladas em conjunto sdo contabilizadas pelo método de equivaléncia
patrimonial. Os mesmos ajustes sdo feitos tanto nas informacdes das
demonstracdes individuais quanto nas demonstragdes consolidadas para
chegar ao mesmo resultado e patriménio liquido atribuivel aos acionistas
da controladora.
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As informac0es financeiras das controladas e controladas em conjunto, para
fins de equivaléncia patrimonial, sdo elaboradas para 0 mesmo periodo de
divulgacdo e, quando necessario, sdo efetuados ajustes para que as
politicas contdbeis estejam de acordo com as adotadas pela Companhia.

A participacdo 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.

Apés a aplicacdo do método da equivaléncia patrimonial, a Companhia
determina se é 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 h& evidéncia objetiva de que os investimentos em
controladas e controladas em conjunto sofreram perdas por redugcdo ao
valor recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula o montante da perda
por reducdo 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 demonstracédo do resultado da controladora.

2.2.2.Consolidagéo

As seguintes politicas contabeis sdo aplicadas na elaboracdo das
demonstracdes contabeis consolidadas:

(a) Controladas

Controladas sdo todas as entidades (incluindo as entidades de propésito
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 consolidagdo é
interrompida a partir da data em que a Companhia deixa de ter o controle.
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Percentual de participacéo

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2023 31/12/2022

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 Participacdes 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 Amazodnia 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%
Residencial S&o Jose SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial | SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial Il 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 VIl SPE Ltda 50% 50%
Sugoi Residencial VIII SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial IX SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial X SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial Xl SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XIl SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XIll SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Guarapiranga SPE Ltda (ii) 100% 5%

Sugoi Residencial XIV SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XV SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVIII SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XX SPE Ltda. 95% 95%

Sugoi Residencial XXI Ltda. 95% 95%
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Percentual de participacéo

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2023 31/12/2022
Sugoi Residencial XXII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXIII 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 Bragancga 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 XXXII SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XXXIII 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 Participacdes Ltda (i) - 33,33%

(i) Em 22 de marco de 2023, a Companhia retirou-se da sociedade da empresa HTG
Infraestrutura e Participaces Ltda, cedendo e transferindo de forma néo onerosa suas
cotas;

(ii) Em 12 de setembro de 2023, a Companhia efetuou a aquisicdo da totalidade das cotas
da empresa Residencial Guarapiranga SPE Ltda, aumentando sua participacdo de 5%
para 100%.

(b) Transacgbes com participacdes de ndo controladores

A Companhia trata as transacdes com participagdes de nédo controladores
como transac¢des com proprietérios de ativos do Grupo. Para as compras de
participacdes de ndo controladores, a diferenca entre qualquer
contraprestacdo paga e a parcela adquirida do valor contébil dos ativos
liguidos da controlada é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou
perdas sobre alienacdes para participacdes de ndo controladores também
sdo registrados diretamente no patriménio liquido, na conta
"Prejuizos/Lucros acumulados".

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

As participac@es minoritérias sdo demonstradas no patrimonio liquido.
(c) Empreendimentos controlados em conjunto
Os investimentos em sociedades de propositos especificos (SPES) sdo

contabilizados pelo método da equivaléncia patrimonial e séo,
inicialmente, reconhecidos pelo seu valor de custo.
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2.3.

2.4.

2.5.

Os ganhos nao realizados com as sociedades de propositos especificos (SPES)
sdo eliminados na proporcdo de participacdo societaria. As perdas ndo
realizadas também sdo eliminadas, a menos que a operacdo forneca
evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas
contabeis das controladas em conjunto sdo alteradas, quando necessario,
para assegurar consisténcia com as politicas contabeis da Companhia.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo demonstrados ao custo e incluem dinheiro
em caixa e depésitos bancarios, que sdo 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
operacoes de curto prazo, se relevantes, e longo prazo, sem a previsdo de
remuneracdo ou sujeitas a: (i) juros pré-fixados; (ii) juros notoriamente
abaixo do mercado para transacdes semelhantes; e (iii) reajustes somente
por inflacdo, 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
classificagdo dos ativos financeiros é substancialmente estabelecida
conforme o0 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 € reduzido por perdas por reducdo ao valor
recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas sao
reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento
€ reconhecido no resultado.
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Um ativo financeiro € mensurado ao custo amortizado se atender ambas as
condicdes a seguir e ndo for designado como mensurado a VJR:

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

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

Um instrumento de divida é mensurado a VJORA se atender ambas as
condicdes a seguir e ndo for designado como mensurado a VJR:

= E 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;

= Seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que
sdo apenas pagamentos de principal e juros sobre o valor principal em
aberto.

Os ativos financeiros da Companhia sédo 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 10), ambos classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado.

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

Os passivos financeiros da Companhia estdo substancialmente
representados por partes relacionadas (Nota 10), empréstimos e
financiamentos (Nota 11), fornecedores (Nota 12), contas a pagar (Nota 14)
e Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI (Nota 16) os quais estado
classificados como mensurados subsequentemente ao custo amortizado.
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2.6.

2.7.

Perda por reducédo ao valor recuperéavel (Impairment)

Perdas de crédito esperadas sédo estimativas ponderadas pela probabilidade
de perdas de crédito baseados nas perdas histéricas e projecdes 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 sdo descontadas pela taxa de juros efetiva do ativo financeiro.

Contas a receber

As unidades sdo geralmente vendidas durante as fases de langamento e
construcdo de empreendimentos imobiliarios. As contas a receber séo
constituidas com base no percentual de conclusdo (PoC) da construcado
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.

As parcelas em aberto do pro soluto sdo atualizadas com base no indice
Nacional da Construcéo Civil (INCC) para a fase de construcdo do projeto,
e pelo indice Geral de Precos de Mercado (IGPM) mais juros de 1% a.m.,
apoés a data de entrega das chaves das unidades concluidas.

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 é

classificada como ativo circulante. Se ndo, a parcela que exceder é
apresentada como ativo ndo circulante.

Iméveis para venda

A Companhia e suas controladas adquirem terrenos para futuras
incorporagOes, com condi¢cbes de pagamento em moeda corrente ou por
intermédio de permutas. Os estoques de terrenos em caso de permuta sdo
valorizados pelo valor de venda do terreno permutado e,
excepcionalmente, pelo valor de venda das unidades permutadas.
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2.8.

2.9.

2.10.

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

O valor liquido realizavel é o pre¢o de venda estimado no curso normal dos
negocios, deduzido dos custos estimados de conclusdo e das despesas
estimadas com vendas.

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

A préatica adotada para segregacdo entre circulante e ndo circulante da
rubrica de imoveis a comercializar leva em consideracdo a previsdo dos
lancamentos de projetos. Projetos que tém a expectativa de lancamento
inferior a um ano sdo considerados no circulante os demais no néo
circulante. Tal expectativa é revisada periodicamente pela administracdo
da Companhia.

Imobilizado

O imobilizado é avaliado pelo custo de aquisicdo, combinado com a dedugéo
da sua depreciagcdo, que foi calculada pelo método linear, as taxas
mencionadas na Nota Explicativa n° 9.

Reducédo ao valor recuperéavel (impairment) - ativos ndo financeiros

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

Fornecedores

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

As contas a pagar sdo reconhecidas inicialmente pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado utilizando o método
de juros efetivos. Na préatica, sdo normalmente reconhecidas ao valor da
fatura correspondente.
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2.11.

2.12.

A Companhia oferece aos seus fornecedores a op¢édo de recebimento por
uma operacao de risco sacado vinculado a uma instituicédo financeira. Essa
modalidade € oferecida a nossos parceiros com a finalidade de capitalizar
nossos fornecedores, visando maior agilidade e praticidade na compra de
insumos e custeio de seus colaboradores. Toda a pratica beneficia
exclusivamente os nossos fornecedores parceiros, antecipando seus prazos
de recebiveis. Todas as taxas de descontos sdo custeadas pelos
fornecedores, e a decisdo de aderir ou ndo ao risco sacado fica a critério
dos fornecedores, conforme seus respectivos fluxos de caixa e necessidade
de antecipacao de receita. O banco antecipa aos fornecedores os recebiveis
atrelados a Companhia, aplicando uma taxa de desconto custeada pelos
mesmos e a Companhia paga a instituicdo financeira

Provisdes

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

As estimativas e premissas que norteiam a determinacdo 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 contabeis para exercicios subsequentes. Dessa forma, as
estimativas e os julgamentos contdbeis 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 os impostos correntes e diferidos. Os impostos sobre a renda
sao reconhecidos na demonstragéo do resultado.

O encargo de imposto de renda e contribuicdo social corrente é calculado
com base nas leis tributdrias promulgadas na data do balanco. A
administracdo avalia, periodicamente, as posi¢cdes assumidas pela
Companhia nas declaracdes de impostos de renda com relacéo as situacdes
em que a regulamentacado fiscal aplicavel d4& margem a interpretacées.
Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos valores estimados
de pagamento as autoridades fiscais.
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2.13.

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

No Lucro Presumido, os impostos sdo apurados conforme as aliquotas
descritas abaixo, apos a aplicacdo de limites de presuncédo de 8% e 12% nos

projetos em construcdo e 32% na prestagéo de servigo, para IRPJ e CSLL sobre
a receita bruta, respectivamente:

Lucro real Lucro presumido RET

Base Lucro Receita bruta Receita bruta
Imposto de renda 15% + 10% (adicional excedente)  15% + 10% (adicional excedente) 1,26%
Contribuicéo 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 contribuicédo social diferidos sdo reconhecidos sobre
as diferencas temporérias 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 para reconhecimento da receita

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 orientacdes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n° 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuragédo e
divulgacdo de certos tipos de transacdes oriundas de contratos de compra
e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias abertas
brasileiras do setor de incorporacdo imobiliaria.
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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 servigo prometido, podendo ser em
um momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao longo do tempo
(over time), conforme a satisfacéo ou ndo das denominadas “obrigacoes de
performance contratuais”. A receita € mensurada pelo valor que reflita a
contraprestacdo a qual se espera ter direito e esta baseada em um modelo
de cinco etapas detalhadas a seguir: 1) identificacdo do contrato; 2)
identificacdo das obrigacdes de desempenho; 3) determinacéo do preco da
transacdo; 4) alocacéo do preco da transagéo as obrigacdes de desempenho;
5) reconhecimento da receita.

O modelo de negécios da Companhia é predominantemente baseado em
contratos de compra e venda de imdveis com “financiamento na planta”.
Neste modelo, geralmente voltado a baixa renda, o cliente assina “contrato
de compra e venda de imével na planta” com a incorporadora, ja prevendo
as condicbes 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 imovel, sendo o restante do
valor proveniente de financiamento bancério, 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 liberagdo 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 liberacéo das parcelas, é efetuado pela area
de engenharia da instituicdo financeira. No momento da assinatura do
contrato de financiamento bancério, a titularidade do imdvel é transferida
para o cliente, sendo fiduciariamente alienado a respectiva instituicdo
financeira.
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A seguir resumo dos contratos celebrados na modalidade “financiamento na
planta”, partes envolvidas, garantias e riscos existentes:

Garantia
real do Risco de Risco de
Contrato Partes imovel crédito mercado Risco de distrato
N&o aplicavel. Em caso de
inadimplemento, pelo cliente, a IF
Incorporadora odera consolidar a propriedade
(Vendedora); 20% a 25% da p propr
. . s em seu nome para posterior
Financiame Comprador e Instituicao Incorporadora Comprador e . x S .

S - : S alienacgdo do imodvel a terceiros,
nto Instituicdo financeira e 75% a 80% Instituicdo . -
bancério financeira (IF) da Instituicdo financeira conforme proce{hmentos previstos

- - no art. 27 da Lei 9.514/97. O valor
(Credora financeira A L
A arrecadado terd como objetivo
fiduciaria)

principal a quitacéo do saldo
devedor do cliente para com a IF.

(b) Apuracao do resultado de incorporacédo e venda de imoveis

Nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos:

= As receitas 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 razdo do custo
incorrido  em relagcdo 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 néo
cumprira com sua parte contratual, é realizada a provisdo para distrato
do seu valor integral.

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

= A variagdo monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber até a
entrega das chaves, assim como 0 ajuste a valor presente do saldo de
contas a receber, sdo apropriados ao resultado de venda de iméveis
guando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos periodos
“pro rata temporis’;

=0 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 é apropriado ao
estoque (Nota 2.7);
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2.14.

2.15.

= Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisicao de terrenos e 0s
diretamente associados ao financiamento da construcdo, sao
capitalizados e registrados aos estoques de imoveis a comercializar, e
apropriados ao custo incorrido das unidades em construgdo até a sua
concluséo, observando-se os mesmos critérios de apropriagdo do custo
de incorporagdo imobilidria na propor¢cdo das unidades vendidas em
construcéo;

=Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferengca entre a receita
auferida de incorporacgdo imobiliaria e a receita acumulada submetida a
tributacéo sdo calculados e refletidos contabilmente por ocasido do
reconhecimento dessa diferenga temporaria de receita;

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

Lucro basico e diluido por acéo

O resultado por agéo bésico e diluido é calculado por meio do resultado
do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia e a média ponderada
das acbes em circulacdo no respectivo exercicio, considerando, quando
aplicavel, ajustes de desdobramento ocorridos no exercicio ou nos eventos
subsequentes na preparacdo das demonstracdes contabeis.

Novos pronunciamentos emitidos

As novas normas IFRS somente serdo aplicadas no Brasil apds a emissédo
das respectivas normas em portugués pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis e aprovacao pelo Conselho Federal de Contabilidade.

a) Alteracdo na norma IFRS 17/CPC 50 Contratos de Seguros;

A IFRS 17 foi emitida pelo IASB em 2017 e substitui a IFRS 4 para o
periodo de relatério iniciado em ou ap6s 1° de janeiro de 2023.

A IFRS 17 introduz uma abordagem internacionalmente consistente
para a contabilizacdo de contratos de seguro. Antes da IFRS 17, existia
uma diversidade significativa em todo o mundo em relacdo a
contabilizacdo e divulgagéo de contratos de seguros.

Dado que a IFRS 17 se aplica a todos os contratos de seguro emitidos
por uma entidade (com exclusées de ambito limitado), a sua adogéo
pode ter um efeito em ndo seguradoras, como a Companhia. A
Companhia efetuou uma avaliagdo dos seus contratos e operacoes e
concluiu que a adocado da IFRS 17 nédo teve qualquer efeito nas suas
demonstracdes contabeis anuais consolidadas.
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b)

c)

Alteracdo na norma IAS 1/CPC 26 Apresentacao das Demonstragdes
Contabeis;

Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu alteracdes a IAS 1, que visam
tornar as divulgagbes de politicas contabeis mais informativas,
substituindo o requisito de divulgar “praticas contabeis significativas”
por “politicas contabeis materiais”. As alteracdes também fornecem
orientagdo sobre as circunstancias em que a informacao sobre politica
contabil é suscetivel de ser considerada material e, portanto,
requerendo divulgagéo.

Estas alteragbes ndo tém efeito na mensuracdo ou apresentacdo de
quaisquer itens nas demonstracdes contabeis consolidadas da
Companhia, mas afetam a divulgacé@o de suas politicas contébeis.

Alteragdo na norma IAS 12/ CPC 32 Tributos sobre o Lucro;

i. Imposto Diferido relacionado com Ativos e Passivos decorrentes de
uma Unica Transagao.

Em maio de 2021, o IASB emitiu alteragbes a IAS 12, com
esclarecimentos sobre a isengdo de reconhecimento inicial para
certas transacdes que resultam tanto num ativo como um passivo
sendo reconhecido simultaneamente (por exemplo, um
arrendamento no ambito da IFRS 16). As alteragbes esclarecem
gue a isencdo nao se aplica ao reconhecimento inicial de um ativo
ou passivo que, no momento da transacdo, gere diferencas
temporarias tributaveis e dedutiveis iguais.

Estas alteragcfes ndo tiveram efeito nas demonstracdes contabeis
anuais consolidadas da Companhia.

ii. Reforma Tributaria Internacional - Regras do Modelo Pillar Two

Em dezembro de 2021, a Organizacdo para a Cooperacdo e
Desenvolvimento Econdmico (Organisation for Economic Co-
operation and Development - OCDE) divulgou um projeto de
quadro legislativo para um imposto minimo global que devera ser
utilizado por jurisdigBes individuais. O objetivo do quadro é
reduzir a transferéncia de lucros de uma jurisdicdo para outra, a
fim de reduzir as obrigagbes fiscais globais nas estruturas
empresariais. Em marco de 2022, a OCDE divulgou orientacdes
técnicas detalhadas sobre as regras do Pillar Two.
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As partes interessadas levantaram preocupacgfes junto do IASB
sobre as potenciais implicacdes na contabilizacdo do imposto
sobre o rendimento, especialmente na contabiliza¢do de impostos
diferidos, decorrentes das regras do modelo do Pillar Two.

O IASB emitiu as Emendas finais a Reforma Tributaria Internacional
- Regras do Modelo Pillar Two, em resposta as preocupacdes das

partes interessadas em 23 de maio de 2023.

As alteracdes introduzem uma excegcdo obrigatéria para as
entidades do reconhecimento e divulgacdo de informac6es sobre
ativos e passivos fiscais diferidos relacionados com as regras do
modelo Pillar Two. A excegdo entra em vigor imediata e
retrospectivamente. As alteragces também preveem requisitos de
divulgacdo adicionais no que diz respeito a exposicdo de uma

entidade ao imposto sobre o rendimento do Pillar Two.

A Administragdo determinou que a Companhia nédo esta dentro do
escopo das Pillar Two Model Rules da OCDE e da excecdo ao
reconhecimento e divulgacdo de informacdes sobre impostos

diferidos.

d) Alteracdo na norma IAS 8/ CPC 23 Politicas Contabeis, Mudancas de

Estimativas e Retificacdo de Erros;

As alteracgdes a IAS 8, que adicionaram a definicdo de estimativas
contabeis, esclarece que os efeitos de uma alteracdo numa
informacdo ou técnica de mensuracéo sdo altera¢des nas estimativas
contabeis, a menos que resultem da correcdo de erros de periodos
anteriores. Estas alteracOes esclarecem a forma como as entidades
fazem a distingdo entre alteracdes nas estimativas contabeis,
alteracdes na politica contabil e erros de periodos anteriores.

Estas alteragbes ndo tiveram efeitos nas demonstracbes contébeis

consolidadas da Companhia.

3. Caixa e equivalentes de caixa e aplica¢fes financeiras com restri¢coes

Controladora Consolidado
Descricéo 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Caixa e Bancos 2.414 2.382 13.441 5.821
Certificados de Deposito

Bancério (CDBs) (i) 9.955 8.777 10.910 6.629
Aplicacdes financeiras com

restrigoes (ii) - - 5.108 6.804
Total 12.369 11.159 29.459 19.254
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(i) Os CDBs sdo aplicacdes automaticas efetuadas pelas instituicdes
financeiras com liquidez imediata, sua remuneracdo média é de 98% do
CDl;

(i) As aplicacbes financeiras com restricdes correspondem ao montante
retido pela Caixa Econdmica Federal (CEF) até serem cumpridas as
exigéncias contratuais do financiamento realizado ao cliente. Os
recursos séo liberados conforme a regularizagéo do registro junto aos
cartorios em relagdo aos contratos de compra e venda de unidades
imobiliarias dos promitentes compradores.

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

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

= Taxa de juros estimada: 11% ao ano.

Cenario de variagdo da taxa de juros possivel, com deterioragdo de 25% (vinte
e cinco por cento) na variavel de risco considerada como provavel:

= Taxa de juros estimada: Reducgdo para 10% ao ano.

Cenério de variagdo da taxa de juros remoto, com deterioracdo de 50%
(cinquenta por cento), na variavel de risco considerada como provavel:

= Taxa de juros estimada: Reducdo para 9% ao ano.

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

Controladora

11% a.a 10% a.a 9% a.a
Saldo Risco de alta na taxa de juros Provavel Possivel Remoto
12.369 Efeito contébil (custo / despesa) 1.361 1.237 1.113
Consolidado
11% a.a 10% a.a 9% a.a
Saldo Risco de alta na taxa de juros Provavel Possivel Remoto
29.459 Efeito contabil (custo / despesa) 3.240 2.946 2.651
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4. Contas a receber

Consolidado
31 de Dezembro 31 de Dezembro
Descricéo de 2023 de 2022
Promitentes compradores de imoveis 169.576 83.544
Ajuste a valor presente (AVP) (20.077) (5.534)
Perda de Crédito Estimada (PCE) (6.756) (2.876)
Contas a receber 142.743 75.134
Outras contas a receber 3.952 2.103
Total 146.695 77.237
Circulante 73.127 41.537
Nao Circulante 73.568 35.700

Para efeito do calculo do AVP foi considerada uma taxa no exercicio de 2023 de
2023 de 10,23% (5,26% em 31 de dezembro de 2022).

a) Carteira liquida a receber

Consolidado
31 de Dezembro 31 de Dezembro
de 2023 de 2022
Contas a receber de vendas apropriadas 1.254.412 870.760
Total recebimento (1.084.836) (787.216)
Receita de vendas a apropriar (*) 120.646 117.211
Total de contas a receber 290.222 200.755
Adiantamento de clientes (1.451) (536)
Total da carteira liquida a receber 288.771 200.219

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

Conforme estabelecido nos contratos de venda, as contas a receber sdo
garantidas por alienacao fiduciaria das correspondentes unidades imobiliarias.
Adicionalmente, a entrega das chaves somente ocorre caso o cliente esteja
adimplente com suas obrigacfes contratuais. Dessa forma, a administracao
considera insignificante o risco de crédito no periodo de construcdo. Apesar
disso, a Companhia identificou créditos passiveis de PCE, os quais foram
registrados contabilmente para acompanhamento e gestao desta carteira.
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b) Movimentacédo do ajuste a valor presente (AVP)

Saldo Inicial

Adicbes
Reversdes

Saldo Final

Consolidado
31/12/2023 31/12/2022
(5.534) (3.111)
(19.419) (3.787)
4.876 1.364
(20.077) (5.534)

¢) Movimentacao de perdas de crédito esperadas (PCE)

Consolidado
31/12/2023 31/12/2022
Saldo Inicial (2.876) (2.653)
Adicbes (4.424) (2.781)
Reversoes 544 2.558
Saldo Final (6.756) (2.876)
5. Imébveis a comercializar
Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Terrenos para incorporacao (i) 8.281 8.033 281.947 254.330
Imdveis em construgéo - - 2.552 19.071
Juros capitalizados - - 16.891 6.153
Iméveis concluidos - - 1.076 1.328
Total 8.281 8.033 302.466 280.882
Circulante - - 71.606 47.959
N&o circulante 8.281 8.033 230.860 232.923

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

a) Custo de unidade em estoques

Consolidado
31/12/2023 31/12/2022
Custo total incorrido 853.865 607.602
Custo apropriado de unidades vendidas (833.346) (581.050)
Custo de unidades em estoque 20.519 26.552
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6.

7.

8.

Créditos diversos

Controladora Consolidado
Descrigéo 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Adiantamentos a fornecedores 1.640 2.188 10.929 10.142
Brasinco Incorporagdes Ltda. (i) - 831 - 831
Willian Gadelha (ii) - - 4.142 4.142
Brasinco Incorporagdes Ltda. (iii) 9.450 10.612 9.450 10.612
Opea Securitizadora S.A. (iv) 2.182 - 2.182 -
Outros 289 289 289 484
PCE (9.450) (9.450) (10.035) (10.035)
Total 4.111 4.470 16.957 16.176
Circulante 3.040 4.470 11.744 12.034
N&o circulante 1.071 - 5.213 4.142

(i) A Companhia consta como avalista em um empréstimo obtido pela Brasinco Incorporacgtes
Ltda. Em virtude de tal compromisso, ocorreram pagamentos neste montante. Nao ha mais
nenhum valor a pagar a instituicdo financeira, restando apenas o ressarcimento dos valores
por parte da Brasinco Incorporacdes Ltda. Ressarcimento esse que a Companhia entendeu
gue ndo possui expectativa de recebimento efetuando assim a baixa desse montante em

2023.

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

(iii) Refere-se a adiantamentos realizados para a futura aquisicdo da Companhia Brasinco.

(iv) Recebiveis retidos pela Opea: (a) Custear as despesas relacionadas as debéntures; (b)
Formar o fundo de reserva da operagao. Esses valores serdo devolvidos a Companhia apés

liquidacdo da operacéo.

Impostos a compensar

Controladora Consolidado
Descricédo 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
IRPJ diferido (i) - - 9.143 -
CSLL diferido (i) - - 3.292 -
Qutros 733 411 1.118 710
Total 733 411 13.553 710
Circulante 733 411 13.553 710

N&o circulante -

(i) Créditos diferidos cedidos pela Controladora para suas Controladas com o intuito de
beneficiar movimentos de liquidagbes das obrigacdes tributarias das SPE’s.

Investimentos

Controladora

Descrigdo 31/12/2023 31/12/2022
Investimentos em controladas e controladas em conjunto 251.409 175.423
Provisdo para passivo a descoberto (b) 11.403 17.372
Investimentos (a) 262.812 192.795
Reclassificacéo para o passivo (b) (11.403) (17.372)
Total 251.409 175.423
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(a) Movimentacédo dos investimentos

Adicédo
Equivaléncia (reducéo) de
Controlada 31/12/2022 patrimonial investimentos 31/12/2023
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda 5.475 (1.302) - 4.173
Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda 12.705 (179) - 12.526
Residencial Monte Serrat SPE Ltda 1.545 (116) - 1.429
Haifa Investimentos e Participagdes Ltda (24) - - (24)
Residencial Sdo Mateus SPE Ltda 80.765 (5.503) - 75.262
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda (463) (6) - (469)
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 40.738 (115) - 40.623
Residencial Jacu-Pessego Il SPE Ltda. (217) ) - (219)
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda 47) Q) - (48)
Residencial Paulinia | SPE Ltda (141) - - (141)
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda 44.370 16.234 - 60.604
Residencial Idemori SPE Ltda (559) - - (559)
Sugoi Projeto SPE Ltda (87) - - (87)
Residencial Sports Gardens da Amazodnia Ltda 6.761 (2.514) - 4.247
Sugoi Inovare Empreendimentos Imobiliarios Ltda. ®) - - ®)
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda. (36) Q) - 37)
Residencial Barcelona SPE Ltda. (2.574) 4) - (2.578)
Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda. (4.001) 2.160 - (1.841)
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda. 37) Q) - (38)
Residencial S&o Jose SPE Ltda (2.196) (294) - (2.490)
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. (28) ) - (30)
Sugoi Residencial | SPE Ltda (23) 85 - 63
Sugoi Residencial Il SPE Ltda (19) Q) - (20)
Sugoi Residencial Ill SPE Ltda (11) Q) - (12)
Residencial Via Verde SPE Ltda 2) - - )
Sugoi Residencial IV SPE Ltda. (70) - - (70)
Sugoi Residencial V SPE Ltda. (1.075) (325) - (1.400)
Sugoi Residencial VI SPE Ltda. (298) (53) - (350)
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda 3) - - (©))
Sugoi Residencial VIII SPE Ltda (6) Q) - (@)
Sugoi Residencial IX SPE Ltda (812) 3.566 - 2.754
Sugoi Residencial XI SPE Ltda (26) ) - (28)
Sugoi Residencial Xlll SPE Ltda (259) (21) - (280)
Sugoi Residencial XIV SPE Ltda 3) - - (©))
Sugoi Residencial X SPE LTDA 27) - - 27)
Sugoi Residencial Xl SPE LTDA (24) - - (24)
Sugoi Residencial XV SPE LTDA 37) - - 37)
Sugoi Residencial XVI SPE LTDA (122) ) - (131)
Sugoi Residencial XVII SPE Ltda 2) - - )
Sugoi Residencial XVIII SPE Ltda (23) 5) - (28)
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda 3) - - (©))
Sugoi Residencial XX SPE Ltda (12) Q) - (13)
Sugoi Residencial XXI SPE Ltda (215) - - (215)
Sugoi Residencial XXII SPE Ltda (12) (12) - (24)
Sugoi Residencial XXIII SPE Ltda (12) - - (12)
Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda Q) Q) - )
Residencial Vila Uni&éo SPE LTDA 190 - (194) (6)
Residencial Atibaia SPE Ltda 244 Q) (250) (6)
Residencial Braganga SPE Ltda 2) 2) - 4)
Sugoi Residencial XXVII SPE Ltda 2) (121) - (123)
Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda 2) ) - (11)
Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda 2) ) - 4)
Sugoi Residencial XXX SPE Ltda 2) - - )
Sugoi Residencial XXXI SPE Ltda 2) - - )
Sugoi Residencial XXXII SPE Ltda 3) ) - 5)
Sugoi Residencial XXXIII SPE Ltda 2) - - )
Sugoi Residencial XXXIV SPE Ltda 2) - - )
Sugoi Residencial XXXV SPE Ltda 2) - - )
Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda 2) ) - 4)
HTG Infraestrutura e Participacéo Ltda. (3.833) 3.833 - -
Residencial Guarapiranga SPE Ltda - 24.605 36.562 61.167
175.423 39.868 36.118 251.409
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9. Imobilizado

Controladora Consolidado
Taxa de
Descricéo depreciagao 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Instalagoes 10% a.a 44 44 44 44
Méveis e utensilios 10% a.a 124 124 124 124
Maquinas e equipamentos 20% a.a 284 220 400 308
Benfeitorias 20% a.a 33 31 33 31
Veiculos 20% a.a 11 11 936 864
Imoéveis 4% a.a 495 175 797 347
Direitos de uso 10% a.a 1.005 1.005 1.005 1.005
Total 1.996 1.610 3.339 2.723
Depreciagéo acumulada (314) (265) (365) (296)
Amortizagdo acumulada (841) (349) (841) (349)
Total 841 996 2.133 2.078
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(a) Movimentacao do imobilizado

Controladora Consolidado

Descrigcao 31/12/2022 Adicoes Baixas 31/12/2022 31/12/2022 Adicoes Baixas 31/12/2022

InstalagcGes 44 - - 44 44 - - 44
Moveis e utensilios 124 - - 124 124 - - 124
Maquinas e equipamentos 220 64 - 284 308 92 - 400
Benfeitorias 31 2 - 33 31 2 - 33
Veiculos 11 - - 11 864 72 - 936
Imdveis 175 320 - 495 347 451 - 797
Direito de uso de imdvel 1.005 - - 1.005 1.005 - - 1.005
Total 1.610 386 - 1.996 2.723 617 - 3.339
Depreciagdo acumulada (265) (49) - (314) (296) (69) - (365)
Amortizagdo acumulada (349) (492) - (841) (349) (492) - (841)
Total 996 (155) - 841 2.078 56 - 2.133

10. Partes relacionadas
Controladora Consolidado
Descrigédo 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Ativo ndo circulante 104.935 84.078 2.420 7.105
Passivo circulante (177.904) (138.811) (7.592) (995)
Total (72.969) (54.733) (5.172) 6.110
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Controladora Consolidado

Descricdo (ativo) 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023  31/12/2022
Haifa Investimentos e Participagdes Ltda 25 25 - -
Dahab Brasil S.A - 2.442 - 2.442
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda - - - 222
Residencial S&o Mateus SPE Ltda - - 40 1.740
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda 1.770 1.743 - -
Residencial José Vigna Talhado SPE Ltda 928 833 - -
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda 1.201 1.191 - -
Residencial Paulinia | SPE Ltda 143 143 - -
Residencial Idemori SPE Ltda 589 589 - -
Sugoi Projeto SPE Ltda 91 91 - -
Residencial Sports Gardens da Amazodnia Ltda. 18.939 16.700 - -
Sugoi N Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 516 516 - -
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda 603 603 - -
Residencial Barcelona SPE Ltda 2.713 2.709 - -
Condominio Varandas Jardim do Lago Il 2.717 4.639 - -
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda 299 274 - -
Tsuri Brasil Ltda. 550 550 550 550
Residencial S&o José SPE Ltda. 8.504 5.624 - -
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. 873 811 - -
Sugoi Residencial | SPE Ltda 2.924 2.962 - -
Sugoi Residencial Il SPE Ltda 876 797 - -
Sugoi Residencial Ill SPE Ltda 567 565 - -
Sugoi Residencial Via Verde SPE Ltda 5 5 - -
Sugoi Residencial IV SPE Ltda 74 74 - -
Sugoi Residencial V SPE Ltda 1.073 647 - -
Sugoi Residencial VI SPE Ltda 29.081 23.148 - -
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda 3 3 - -
Sugoi Residencial VIII SPE Ltda 1.044 811 - -
Sugoi Residencial IX SPE Ltda - 5.533 - -
Tsuri Acre Ltda 16 16 16 16
Sugoi Residencial XI SPE Ltda 828 770 - -
Sugoi Residencial XIll SPE Ltda 2.626 2.579 - -
Sugoi Residencial XIV SPE Ltda 95 2 - -
Sugoi Residencial X SPE Ltda 28 28 - -
Sugoi Residencial XIl SPE Ltda 25 25 - -
Sugoi Residencial XVI SPE Ltda 137 128 - -
Sugoi Residencial XV SPE Ltda 39 39 - -
Residencial Guarapiranga SPE Ltda - 364 - 364
Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda 2 2 - -
Sugoi Residencial XXIII SPE Ltda 13 13 - -
Sugoi Residencial XXII SPE Ltda 5.082 3.823 - -
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda 148 140 - -
Sugoi Residencial XX SPE Ltda 77 51 - -
Sugoi Residencial XXI Ltda 226 226 - -
Sugoi Residencial XVII SPE Ltda 2 2 - -
Sugoi Residencial XVIII SPE Ltda 544 495 - -
Residencial Vila Unido SPE LTDA 190 - - 175
Residencial Atibaia SPE Ltda 288 1 - 179
Residencial Braganc¢a SPE Ltda 49 45 - -
Sugoi Residencial XXVII Spe Ltda 937 418 - -
Sugoi Residencial XXVIII Spe Ltda 132 2 - -
Sugoi Residencial XXIX Spe Ltda 111 2 - -
Sugoi Residencial XXX Spe Ltda 2 2 - -
Sugoi Residencial XXXI Spe Ltda 99 2 - -
Sugoi Residencial XXXII Spe Ltda 2.126 2 - -
Sugoi Residencial XXXIII Spe Ltda 2 2 - -
Sugoi Residencial XXXIV Spe Ltda 2 2 - -
Sugoi Residencial XXXV Spe Ltda 6 2 - -
Sugoi Residencial XXVI Spe Ltda 1.298 2 - -
Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto (i) 619 419 619 419
Ronaldo Yoshio Akagui (i) 643 446 643 446
Contrato de mudtuo Ricardo Aflalo - - 373 373
Contrato de matuo Fabio Benedicto Folco - - 179 179
Impostos diferidos (ii) 12.435 - - -
Total 92.500 84.078 2.420 7.105
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(i) Saldos relacionados aos adiantamentos efetuados aos socios.

(i) Os impostos diferidos se referem aos saldos de partes relacionadas dos créditos diferidos
(conforme NE 07) cedidos pela Controladora para suas Controladas com o intuito de
beneficiar movimentos de liquidagbes das obrigacdes tributarias das SPE’s.

Controladora Consolidado

Descrigéo (passivo) 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Condominio Varandas Jardim do Lago 11.554 11.645 - -
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda 4.213 5.410 - -
Residencial Monte Serrat Ltda 212 244 - -
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda 20.474 19.387 - -
Residencial S&o Mateus SPE Ltda 59.224 57.923 - -
Dahab Brasil S.A. 3.440 - 3.439 -
Residencial Guarapiranga SPE Ltda 34.929 - - -
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 43.778 44.202 - 931
Residencial Braganga SPE Ltda - - - 64
Sugoi Residencial XXXI SPE Ltda - - 53 -
Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda - - 4.100 -
Total 177.904 138.811 7.592 995
Circulante 177.904 138.811 7.592 995

Os saldos das contas mantidos com sociedades controladas e coligadas em
conjunto representam operacgodes de conta corrente, sem a incidéncia de encargos
financeiros e ndo possuem vencimento predefinido, pois futuramente serdo
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 incorporagdo imobilidria 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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11. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
Taxa de juros e
Modalidade Instituigdo financeira Garantias Tipo comissdes 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
CCB Caixa Econdmica Federal ~ AF Imoével Corporativa CDI + 3,91% a.a 1.500 3.500 1.500 3.500
SFH Caixa Econdmica Federal = N&o ha Projetos Até 11% a.a. - - 15.247 16.063
Finame Santander N&o ha Projetos Selic + 5,54% a.a. - - 4.431 13.579
Finame Sofisa N&o ha Projetos Selic + 7,28% a.a. - - 2.174 -
CCB Banco Daycoval FGI BNDES Corporativa 14,02% a.a. 101 663 101 663
CCB Banco ABC FGI BNDES Corporativa CDI + 6,73% a.a. 3.447 5.735 3.447 5.735
CCB Banco PINE AF Imovel Corporativa CDI + 8,02% a.a. 1.250 4.255 1.250 4.255
CCB Banco Red Asset AF Imovel Corporativo Selic + 16,82% a.a. - 20.843 - 20.843
CCB Banco Inter AF Imovel Corporativa CDI + 5,35% a.a. 8.494 - 8.494 -
CCB Banco Safra AF Imovel Corporativa CDI + 5,35% a.a. 4.268 - 4.268 -
Cheque especial Caixa Econdmica Federal = N&o ha Corporativa 8% a.m. - 1.000 - 1.000
Cheque especial Banco PINE N&o ha Corporativa 8% a.m. 559 102 559 102
Cheque especial Banco Inter N&o ha Corporativa 8% a.m. 200 - 200 -
Cheque especial Banco Santander N&o ha Corporativa 8% a.m. - - - 1
Total 19.819 36.098 41.671 65.741
Circulante 10.000 14.550 16.164 33.479
N&o circulante 9.819 21.548 25.507 32.262
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Evolucéo do Endividamento

Controladora

Apropriacéo de

Pagamento de

Pagamento de

Instituicio Modalidade 31/12/2022 Captagéo encargos principal juros 31/12/2023
Caixa Econdmica Federal Capital de Giro 3.500 - 470 (2.366) (104) 1.500
Banco Pine CCB 4.255 - 582 (3.167) (420) 1.250
Banco Daycoval S.A. CCB 663 - 58 (564) (56) 101
Banco ABC Brasil S.A. CCB 5.735 - 940 (2.435) (793) 3.447
Banco Red Asset CCB 20.843 2.910 4.723 (17.414) (11.062) -
Banco Inter CCB - 8.000 605 - (111) 8.494
Banco Safra CCB - 4.300 164 (87) (109) 4.268
Caixa Econdmica Federal Cheque especial 1.000 14 - (997) (%)) -
Banco Inter Cheque especial - 200 - - - 200
Banco Pine Cheque especial 102 616 - (28) (131) 559
Total 36.098 16.040 7.542 (27.058) (12.803) 19.819
Consolidado
Apropriacéo de Pagamento de Pagamento de
Instituicdo Modalidade 31/12/2022 Captacéo encargos principal juros 31/12/2023
Caixa Econdmica Federal Capital de Giro 3.500 - 470 (2.366) (104) 1.500
Banco Pine CCB 4.255 - 582 (3.167) (420) 1.250
Banco Daycoval S.A. CCB 663 - 58 (564) (56) 101
Banco ABC Brasil S.A. CCB 5.735 - 940 (2.435) (793) 3.447
Banco Red Asset CCB 20.843 2.910 4.723 (17.414) (11.062) -
Banco Inter CCB - 8.000 605 - (111) 8.494
Banco Safra CCB - 4.300 164 (87) (109) 4.268
Caixa Econdmica Federal SFH 16.063 28.469 1.750 (29.510) (1.525) 15.247
Banco Santander Finame 13.579 - 1.940 (10.298) (790) 4.431
Banco Sofisa Finame - 2.000 174 - - 2.174
Caixa Econdmica Federal Cheque especial 1.000 14 - (997) (%)) -
Banco Inter Cheque especial - 200 - - - 200
Banco Pine Cheque especial 102 616 - (28) (131) 559
Banco Santander Cheque especial 1 - - - (1) -
Total 65.741 46.509 11.406 (66.866) (15.119) 41.671
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Os saldos podem ser assim apresentados por ano de vencimento:

Controladora Consolidado
Ano 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

2023 - 14.550 - 39.784
2024 10.000 9.792 16.165 14.201
2025 5.611 4.442 7.925 4.442
2026 2.481 4.442 7.709 4.442
2027 1.727 2.872 9.872 2.872

19.819 36.098 41.671 65.741

Como garantia, os empréstimos contardo com garantia real de alienacao
fiduciaria de imoveis de propriedade de controlada ou carteira de recebiveis. Ja
0 contrato de financiamento a producdo (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 Administracdo da
Companhia apresenta a andlise de sensibilidade dos saldos relevantes,
considerando:

= Cendrio de variagdo da taxa de juros provavel estimada pela Administracao:

= Taxa de juros estimada: 11% ao ano.

= Cenario de variacdo da taxa de juros possivel, com deterioracdo de 25% (vinte
e cinco por cento) na variavel de risco considerada como provavel:

= Taxa de juros estimada: Aumento para 10% ao ano.

= Cenéario de variagdo da taxa de juros remoto, com deterioragdo de 50%
(cinquenta por cento), na variavel de risco considerada como provavel:

= Taxa de juros estimada: Aumento para 9% ao ano.

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

Controladora

Risco de alta na taxa de 11%a.a 10% a.a 9% a.a
Saldo juros Provavel Possivel Remoto
19.819 Efeito contébil (custo / despesa) 2.180 1.982 1.784
Consolidado
Risco de alta na taxa de 11%a.a 10% a.a 9% a.a
Saldo juros Provavel Possivel Remoto
41.671 Efeito contabil (custo / despesa) 4.584 4.167 3.750
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12. Fornecedores

Controladora Consolidado
Vencimentos 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Vencidos 272 80 3.837 626
Em negociacéo (i) - - 2.349 -
A vencer até 30 dias 522 277 10.996 10.692
A vencer entre 31 e 60 dias 24 56 5.006 1.297
A vencer entre 61 e 90 dias 2 128 3.841 273
A vencer entre 91 e 120 dias 1 - 2.285 36
A vencer entre 121 e 180 dias 4 - 786 7
A vencer ap6s 180 dias 148 - 8.079 4.598
A vencer total 701 461 30.993 16.903
Total 973 541 37.179 17.529

(i) Fornecedores vencidos posi¢cdo dezembro de 2023, mas ja negociados posteriormente.

13. Obrigacgdes trabalhistas e tributéarias

Controladora Consolidado
Descrigcao 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Obrigacg®es tributéarias 30 383 32 503
Obrigacg0es trabalhistas 587 299 1.539 631
Impostos retidos na fonte 695 504 4.404 2.576
Parcelamentos tributarios 317 - 2.302 -
Regime especial tributério
(RET) corrente - ) 22.564 10.828
Regime especial
tributério (RET) diferido - ) 6.733 3.234
Total 1.629 1.186 37.574 17.772
Circulante 1.382 1.186 28.991 16.208
Nao circulante 247 - 8.583 1.564
14. Contas a pagar
Controladora Consolidado
Descrigdo 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Aquisicdo de participagdes 1.000 1.000 1.000 1.000
societarias
Comisséo sobre terreno - - 500 500
Distratos a pagar - - 83 128
Aluguéis a pagar 165 699 165 699
Total 1.165 1.699 1.748 2.327
Circulante 1.165 1.535 1.248 1.662
N&o circulante - 164 500 665
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15. Adiantamentos de clientes e credores por iméveis compromissados

Controladora Consolidado
Descrigé@o 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Adiantamentos de clientes incorporagdes - - 1.937 848
Credores por iméveis compromissados (i) 4.592 4.592 193.703 183.210
Outros 8 - 8 -
Total 4.600 4.592 195.648 184.058
Circulante - - 29.035 9.036
N&o circulante 4.600 4.592 166.613 175.022

(i) A Companhia realizou permutas fisicas e permutas financeiras em determinadas operacgtes
de aquisicOes de terrenos. Essas permutas foram registradas a valor justo, como estoque de
terrenos para incorporagao, e, contrapartida credores por iméveis compromissados, sendo
gue estas operacdes de permutas sdo apropriadas ao resultado considerando as mesmas
premissas utilizadas para o reconhecimento das vendas de unidades imobiliarias.
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16. Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Controladora Consolidado
Instituicdo financeira Modalidade Garantia Taxa de juros 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Opea Securitizadora (CRI - 12 série) AFl + CFR IPCA + 11% a.a 68.817 - 68.817 -

Opea Securitizadora (CRI - 22 série) AFl + CFR CDI + 4,9% a.a 30.283 - 30.283 -

Travessia Securitizadora (CRI - 392 série) AFl + CFR CDI + 7% a.a - 19.086 - 19.086

Travessia Securitizadora (CRI - 602 série) AFl + CFR CDI +6,25% a.a - 30.157 - 30.157

Total 99.100 49.243 99.100 49.243

Gastos com emissdo de divida (5.561) - (5.561) -

Circulante 5.472 11.725 5.472 11.725

Né&o circulante 88.067 37.518 88.067 37.518
Evolucéo Certificado Recebiveis Imobiliérios:

Consolidado
Gastos com
Apropriacéo de Pagamento de Pagamento de emissdo de

Instituicdo financeira Modalidade 31/12/2022 Captacéo encargos principal juros divida 31/12/2023

Opea Securitizadora (CRI - 12 série) - 69.849 4.870 (2.070) (3.833) (3.884) 64.932

Opea Securitizadora (CRI - 22 série) - 30.151 2.565 - (2.432) (1.677) 28.607

Travessia Securitizadora (CRI - 392 série) 19.087 - 1.315 (14.543) (5.859) - -

Travessia Securitizadora (CRI - 602 série) 30.156 - 1.877 (23.501) (8.532) - -

Total 49.243 100.000 10.627 (40.114) (20.656) (5.561) 93.539
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17.

As parcelas dos CRI tém o seguinte cronograma de pagamento:

Consolidado
Ano 31/12/2023 31/12/2022

2023 - 18.736
2024 5.472 17.650
2025 11.787 8.571
2026 18.995 4.286
2027 57.285 -

93.539 49.243

A Companhia possuia duas dividas de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI), que foram liquidadas em 21 de margo de 2023. Os recursos para liquidacao
de tais operacgBes veio por meio da captacdo de uma operacdo via Cédula de
Crédito Bancéria, junto ao Banco Modal S.A, no valor de R$ 55 M, na qualidade
de operacgdo de empréstimo ponte.

Referida CCB foi liquidada com recursos oriundos de nova operacgéo de CRIs a
mercado, a qual foi emitida em maio de 2023 e devidamente liqguidada em 19 de
junho de 2023. Referida operagdo de CRI teve como montante o valor de R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais), conforme dados contidos nos
documentos publicos da operacéo.

A companhia afirma que todos os covenants estabelecidos sobre essa operagéao
estdo sendo respeitados, sendo eles: (i) a razdo entre a Divida Liquida Ajustada
e o Patrimdnio Liquido; (ii) Liquidez Corrente.

Provisdes
Consolidado
Descrigcao 31/12/2023 31/12/2022
Provisdo para garantia (i) 7.453 4.625
Provisdo para contingéncias (ii) 456 141
Total 7.909 4.766

(i) 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 informacdes histdricas de garantias e
pode variar em consequéncia do uso de novos materiais, modificativos da construgdo e
demais eventos que afetem diretamente as unidades construidas.

57



SUGOI S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

(i) A Companhia, no curso normal de suas atividades, esta sujeita a processos judiciais de
natureza tributaria, trabalhista e civel. A Administracdo, apoiada na opinido de seus
assessores legais e, quando 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 provisdo existente no
consolidado no montante de R$ 456 mil (R$ 141 mil em 31 de dezembro de 2022) 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$ 7.468 milhdes no Consolidado (R$ 5.779 milhtes em 31 de dezembro de 2022) decorrentes
também de causas trabalhistas e civeis, cuja avaliacéo dos assessores legais da Companhia
aponta para uma probabilidade de perda possivel, razdo pela qual a Administracdo nao
registrou esse montante nas demonstracfes contabeis.

18. Patrimdnio liquido
(a) Capital

O capital compreende 32.428.000 (Trinta e dois milhdes, quatrocentos e
vinte e oito) de quotas, totalmente integralizadas e distribuidas da seguinte

forma:
31/12/2023 31/12/2022
Numero de quotas
Ronaldo Yoshio Akagui 16.214.000 500.000
Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto 16.214.000 500.000
Total 32.428.000 1.000.000

Conforme 72 alteragdo de contrato social realizada em 3 de fevereiro de
2016, a Sugoi altera seu tipo juridico e denominacdo social e passa a ser uma
sociedade por acdes, disciplinada pela Lei n® 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 Participagfes Ltda. transfere suas quotas ordinarias nominativas a
Kibutz Administracédo e Participagdes 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 reorganizagdo societaria realizada pela Companhia em 29 de
novembro de 2020 “fato relevante” a Kibutz Administracéo e Participacoes
S.A deixa de ser a holding operacional da Sugoi S.A, passando o controle para
0s sécios diretos.
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(b)

(©

Em 25 de setembro de 2023, a Companhia registrou uma Ata de assembleia
deliberando um aumento de capital que passou de R$ 1.000.000,00 (um
milh&o de reais) para R$ 32.428.000,00 (trinta e dois milhdes, quatrocentos
e vinte e oito mil reais), um efetivo aumento de RS 31.428.000,00 (trinta e
um milhdes, quatrocentos e vinte e oito mil reais), mediante & emissdo de
31.428.00 (trinta e um milhdes e quatrocentos e vinte e oito mil) novas agoes
ordinarias, nominativas e sem valor Nominal. A integralizacdo das acdes
emitidas pela Companhia em decorréncia do aumento de capital ocorreu
mediante capitalizagdo de reservas da Companhia, no montante total dé RS
31.428.000,00 (trinta e um milhdes, quatrocentos e vinte e oito mil reais).

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. Ndo ha valor minimo estabelecido para
ser distribuido.

Resultado por acdes

A tabela a seguir demonstra o resultado consolidado e o célculo do lucro
basico e diluidos por acgéo:

Consolidado
31/12/2023 31/12/2022
Lucro liquido do resultado (em reais) 22.646.000 3.151.000
Quantidade de acdes 32.428.000 1.000.000
0,698 3,151

O lucro basico por acdo é calculado mediante a divisdo do resultado
atribuivel aos acionistas controladores da Companhia, pela quantidade
média ponderada de acbes ordindrias em circulacdo durante o periodo,
conforme preconizado pela NBC TG 41 (R2) (Deliberagédo CVM n° 636/10) -
resultado por agéo.

O lucro diluido por acéo é calculado mediante o ajuste da quantidade média
ponderada de acdes ordinérias em circulacdo, para presumir a conversao de
todas as acOes ordinarias potenciais diluidas.

Nao ha diferenca entre o lucro béasico por acdo e o lucro diluido pois ndo ha
acoes ordinarias potenciais que poderiam ser emitidas futuramente e
convertidas.
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19. Receita liquida

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

Consolidado
Descrigéo 31/12/2023 31/12/2022
Receita de imdveis 283.586 168.620
Vendas canceladas (372) (568)
Receita operacional bruta 283.214 168.052
Impostos incidentes (6.216) (3.329)
Receita operacional liquida 276.998 164.723
Custo com terreno, incorporagéo, construcéo (200.251) (111.210)
Lucro bruto 76.747 53.513
Percentual margem bruto - % 27,7% 32,5%
20. Despesas por natureza
Controladora Consolidado
Descrigéo 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023  31/12/2022
Despesas comerciais
Comissdes - - (10.282) (6.126)
Assessoria e consultoria - - 97) (83)
Propaganda e publicidade (86) - (4.916) (4.749)
Despesas com Estande de vendas e Apartamento
decorado - - (1.151) (1.435)
Despesas com cartorio (ITBI) - - (4.957) -
Despesas com aluguéis - - (75) (403)
Outras despesas comerciais - - (166) (110)
(86) - (21.644) (12.906)
Despesas gerais e administrativas
Assessoria e consultoria (11.045) (1.071) (13.921) (3.723)
Despesas com pessoal (4.154) (10.859) (4.154) (10.859)
Despesas com aluguéis (654) (635) (653) (639)
Despesas com materiais de escritdrio (95) (130) (343) (240)
Depreciagdo e Amortizagéo (542) (395) (568) (412)
Despesas com cartorios e registros (131) (331) (783) (2.730)
Seguros (314) (322) (680) (778)
Viagens (263) - (263) -
Outras despesas administrativas (486) (556) (928) (704)
(17.684) (14.299) (22.293) (20.085)
(17.770) (14.299) (43.937) (32.991)
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21. Resultado financeiro, liquido

Controladora Consolidado

Despesas Financeiras 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Juros passivos (11.620) (9.291) (15.426) (14.409)
Multa de mora (120) (6) (763) (142)
Tarifas bancérias (358) (643) (1.928) (1.555)
IOF (439) - (439) -
Encargos s/ debéntures (506) - (506) -
(13.043) (9.940) (19.062) (16.106)

Receita Financeira
Descontos financeiros obtidos 10 3 95 150
Juros de aplicagéo financeira 945 1666 1.020 1781
955 1.669 1.115 1.931
(12.088) (8.271) (17.947) (14.175)
22. Projetos imobiliarios em desenvolvimento
Consolidado
Descricéo 31/12/2023 31/12/2022
Venda contratada a apropriar (Nota 4) 120.646 117.211
ContribuicGes sobre as vendas (4.826) (4.688)
115.820 112.523
Custo a incorrer das unidades vendidas (78.983) (72.964)
36.837 39.559
Percentual da margem bruta a apropriar 31,8% 35,2%

(a) A tabela a seguir mostra os resultados apropriados dos projetos em

construcao
Consolidado
Descricéo 31/12/2023 31/12/2022
Receita apropriada 1.254.412 870.760
ContribuicGes incidentes sobre receita (50.176) (34.830)
1.204.236 835.930
Custo apropriado (833.346) (581.050)
Lucro bruto 370.890 254.880
Margem bruta apropriada - % 30,8% 30,5%
(b) A tabela abaixo mostra o custo total or¢cado a incorrer nos projetos
Consolidado
Descricéo 31/12/2023 31/12/2022
Unidades vendidas em construgdo 78.983 72.964
Unidades ndo vendidas em construcéo 20.734 34.139
Custo orgado a incorrer 99.717 107.103
Estoque imdveis em construgdo 2.552 19.071
Custo total a ser apropriado no futuro 102.269 126.174
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23. Seguros

A Companhia mantém cobertura de seguros por montantes considerados
suficientes pela administracdo 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.

24. Gerenciamento de riscos e instrumentos financeiros

(a) Gerenciamento de riscos

A Companhia mantém operagbes com instrumentos financeiros. A

7

administracdo desses instrumentos é efetuada por meio de estratégias
operacionais e controles internos visando assegurar liquidez, rentabilidade e
seguranca. A contratacdo de instrumentos financeiros com o objetivo de
protecao é feita por meio de uma analise perioddica da exposi¢do ao risco que
a administracdo pretende cobrir. A politica de controle consiste em
acompanhamento permanente das condi¢gbes 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
demonstracdes contabeis 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 exposi¢cao aos seguintes riscos advindos do uso de

instrumentos financeiros:

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Classificacdo

Ativos financeiros

Caixa e equivalentes e aplicacGes 12.369 11.159 29.459 19.254 Valor justo por

financeiras com restri¢es

Contas a receber de clientes - - 146.695 77.237
Partes relacionadas 104.935 84.078 2.420 7.105
Passivos Financeiros

Fornecedores 973 541 37.179 17.529
Empréstimos, financiamentos e

certificado de recebiveis 113.358 85.341 135.210 114.984
Terrenos a pagar 4.592 - 193.703 183.210
Partes relacionadas 177.904 138.811 7.592 995

meio do resultado
Custo amortizado
Custo amortizado

Custo amortizado

Custo amortizado

Custo amortizado
Custo amortizado
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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 préatica a andlise das situacdes financeira e patrimonial de seus
clientes, assim administra o risco de crédito por meio de um programa de

qualificac@o e concessdo de crédito.

Consolidado

Valor contébil 31/12/2023 31/12/2022

Contas a receber de clientes - 4 146.695

Risco de taxa de juros

77.237

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer ganhos ou perdas
decorrentes de oscilacdes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e
passivos financeiros. Para mitigar estes riscos, a Companhia possui contratos
gue lastreiam os ativos e passivos financeiros, mediante a aplicacdo de taxas

pré-fixadas.
Consolidado

Posicdo em Fator de
Operacdo aumento de risco 31/12/2023 risco Cenério | Cenério |l Cenério IlI
Ativo:
Caixa e equivalentes e aplicacGes
financeiras com restri¢es 29.459 CDI 11,75% 8,81% 5,87%
Receita financeira projetada - - 3.461 2.595 1.729
Passivo:
Empréstimos e financiamentos 135.210 CDI 11,75% 14,68% 17,62%
Despesa financeira projetada - - 15.887 19.849 23.824

Risco de mercado

Decorre da possibilidade de oscilagdo dos pre¢cos de mercado de matérias
primas e insumos utilizados no processo de construcdo das unidades
imobiliarias. Essas oscilacbes 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 liquidez

Decorre da possibilidade de reducdo dos recursos destinados para
pagamentos de dividas. A Administracdo monitora as previsdes continuas das
exigéncias de liquidez da Companhia para assegurar que se tenha caixa

suficiente para atender as necessidades operacionais.
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Adicionalmente, a Companhia mantém saldos em aplicagBes financeiras
passiveis de resgate a qualquer momento para cobrir eventuais
descasamentos entre a data de maturidade de suas obriga¢gdes contratuais e
sua geracao de caixa.

Risco operacional

Risco operacional € 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
regulatérias e de padrbes geralmente aceitos de comportamento
empresarial. Riscos operacionais surgem de todas as operacdes da
Companhia.

O objetivo da Companhia é administrar o risco operacional para evitar a
ocorréncia de prejuizos financeiros e danos a reputacdo da Companhia e
buscar eficacia de custos e para evitar procedimentos de controle que
restrinjam iniciativa e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementacédo de
controles para tratar riscos operacionais € atribuida a alta administracdo. A

responsabilidade é apoiada pelo desenvolvimento de padrbes gerais da
Companhia para a administracdo de riscos operacionais nas seguintes areas:

= Exigéncias para segregacéo adequada de funcgdes, incluindo a autorizacéo
independente de operagoes;

= Exigéncias para a reconciliagdo e monitoramento de operacgoes;

= Cumprimento com exigéncias regulatoérias e legais;

= Documentagéo de controles e procedimentos;

= EXxigéncias para a avaliacdo periddica de riscos operacionais enfrentados
e a adequacdo 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;

= Mitigacgao de risco, incluindo seguro quando eficaz.
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(b) Instrumentos financeiros

Para fins de divulgacédo, os valores justos dos ativos e passivos financeiros,
juntamente com os valores contabeis estdo apresentados no balango
patrimonial nas rubricas de caixa e equivalentes de caixa, aplicacdes
financeiras, contas a receber, outras contas a receber, fornecedores, outras

contas a pagar, empréstimos e financiamentos e partes relacionadas.

Consolidado
Valor contébil Nota 31/12/2023 31/12/2022
Caixa e equlvalentes e aplicag@es financeiras 3 29 459 19.254
com restrigoes
Contas a receber 4 146.695 77.237
Total 176.154 96.491

(c) Gestéao 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 néo efetua operac¢des com instrumentos financeiros derivativos

com o0 objetivo de mitigar ou de eliminar riscos inerentes a sua operagao.

25. Eventos subsequentes

a. Operacdo de Capital de Giro (CCB)

Em 12 de janeiro de 2024, ocorreu uma contratagdo de capital de giro no ambito
de Cédula de Crédito Bancario (CCB) no montante de R$ 5 milhdes junto ao Banco

Paulista.

Em 30 de janeiro de 2024, ocorreu uma contratagdo de capital de giro ambito de
Célula de Crédito Bancéario (CCB) no montante de R$ 6 milhdes junto ao Banco

Original.
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b. Autorregularizagédo Incentivada

Em marco de 2024, a Companhia efetuou a adesdo ao Programa de
Autorregularizagdo Incentivada de tributos administrados pela Secretaria
Especial da Receita Federal do Brasil. Através desse programa, a Companhia
constituiu um montante de R$ 12,4 milhdes de créditos diferidos sobre o Prejuizo
Fiscal e Base de Célculo Negativa da CSLL da Controladora, os quais foram
cedidas as suas Controladas diretas (vide NE 7 e 10) para serem usufruidos como
parte integral da entrada desse programa, cujo percentual era de 50%.

A Companhia parcelou cerca de R$ 25 milhdes de tributos que constavam em
aberto perante a Secretaria da Receita Federal, sendo quitada a entrada de 50%
com os créditos citados acima e os outros 50% parcelados em até 48 parcelas,
sendo ja liguidada a primeira parcela nesse mesmo periodo.
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