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Relatério do auditor independente sobre as demonstrag¢des financeiras
individuais e consolidadas

A Diretoria Executiva e Acionistas da

3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.
Campinas - SP

Opini&o

Examinamos as demonstrac¢@es financeiras individuais e consolidadas da 3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario
S.A. (Companhia), identificadas como controladora e consolidado, que compreendem o balanco patrimonial em
31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstrac¢des do resultado, do resultado abrangente, das mutagfes
do patrim6nio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragfes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Companhia em 31 de
dezembro de 2022, o desempenho individual e consolidado de suas operagfes e os seus fluxos de caixa
individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contdbeis adotadas no
Brasil aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, conforme Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n°
02/18.

Base para opinido

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

Enfase

Conforme descrito na nota explicativa 2.1, as demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas foram
elaboradas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplichveis as entidades de incorporagcéo
imobilidria no Brasil, conforme oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/18. Dessa forma, a determina¢&o da politica
contabil adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobiliria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento
manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47. Nossa
opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.
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Outros assuntos
Reapresentacdo dos valores correspondentes

O exame das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021 e de 2020, preparados originalmente antes dos ajustes decorrentes da aplicacéo da politica
contabil do CPC 12 — Ajuste a valor presente, foram conduzidos sob a responsabilidade de outro auditor
independente, que emitiu relatério de auditoria sem modificagdo, com data de 24 de marc¢o de 2022 e 24 de margo
de 2021, respectivamente. Como parte de nossos exames das demonstra¢cfes financeiras individuais e
consolidadas de 31 de dezembro de 2022, examinamos também os ajustes descritos na nota explicativa 2.1.1.1
gue foram efetuados para alterar as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas de 31 de dezembro de
2021 e o balanc¢o patrimonial individual e consolidado de 31 de dezembro de 2020 (saldo de abertura 01 de janeiro
de 2021). Em nossa opinido, tais ajustes sdo apropriados e foram corretamente efetuados. Ndo fomos contratados
para auditar, revisar ou aplicar quaisquer outros procedimentos sobre as demonstra¢@es financeiras individuais
e consolidadas da Companhia referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e balan¢o patrimonial
individual e consolidado findo em 31 de dezembro de 2020 (saldo de abertura 1 de janeiro de 2021) e, portanto,
ndo expressamos opinido ou qualquer forma de asseguracé@o sobre as demonstra¢fes financeiras individuais e
consolidadas de 31 de dezembro de 2021 e balanco patrimonial de 31 de dezembro de 2020 (saldo de abertura
1 de janeiro de 2021) tomados em conjunto.

Responsabilidades da diretoria e da governanca pelas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas

A diretoria da Companhia é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicveis as
entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, conforme oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/18, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de demonstragdes financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas, a diretoria € responsavel pela avaliacao
da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo
ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operac¢des, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagées.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas séo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragéo das demonstra¢des financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nédo detec¢éo de distor¢éo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar
os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representac¢ées falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela diretoria.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela diretoria, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo a eventos ou
condicdes que possam levantar divida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencao
em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacfes forem
inadequadas. Nossas conclus@es estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data
de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacBes e se as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo
adequada.

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

Campinas, 31 de marc¢o de 2023.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda
CRC SP-027623/F

1 '.|. '-\I:* ‘III_L_ s
Cristiane Cléria S. Hilario
Sécia-Contadora CRC-1SP243766/0-8
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Balancos patrimoniais
31 de dezembro de 2022 e 2021 e 1 de janeiro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Controladora Consolidado
Nota 31/12/2022 31/12/2021 01/01/2021 31/12/2022 31/12/2021 01/01/2021
Ativo Reapresentado  Reapresentado Reapresentado  Reapresentado
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 14.553 2.005 9.555 23.920 44.934 58.816
Contas a receber de clientes 4 56 39 39 53.028 71.230 57.648
Imoveis a comercializar 5 - - - 116.373 161.452 173.906
Adiantamento a fornecedores 1.982 1.983 - 2.237 2.251 41
Impostos e contribuicbes a recuperar 6 3.362 3.017 2.600 3.940 3.549 3.216
Outros ativos 8 289 300 260 8.163 2.848 20.767
Total do ativo circulante 20.242 7.344 12.454 207.661 286.264 314.394
Ativo ndo circulante
Contas a receber de clientes 4 - - - 73.330 89.133 103.275
Imoveis a comercializar 5 - - - 193.102 40.129 43.580
Partes relacionadas 7 10.386 10.877 11.296 11.178 10.468 11.290
Depositos judiciais 17.c 493 283 81 9.348 4.484 4.659
Outros ativos 8 31.818 29.262 67.940 35.615 29.262 67.940
Investimentos 9 581.511 375.232 414.421 124.799 91.486 90.225
Direito de uso 10 1.864 1.301 1.622 2.424 2.346 2.479
Imobilizado 10 48 56 66 49 56 74
Intangivel 9 16 231 9 16 231
Total do ativo nao circulante 626.129 417.027 495.657 449.854 267.380 323.753
Total do ativo 646.371 424.371 508.111 657.515 553.644 638.147

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas.



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Balancos patrimoniais
31 de dezembro de 2022 e 2021 e 1 de janeiro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Controladora Consolidado
Nota 31/12/2022 31/12/2021 01/01/2021 31/12/2022 31/12/2021 01/01/2021
Passivo e patrimdnio liquido Reapresentado Reapresentado Reapresentado Reapresentado
Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos 11 12.280 25.256 130.869 12.280 25.256 130.869
Fornecedores 12 455 304 267 5.723 2.039 12.726
Obrigacdes pela compra de terrenos 13 - - - 28.725 29.493 32.230
Impostos e contribuigdes a recolher 41 94 72 1.349 1.870 2.044
Provis&o para distrato 15 - - - 7.454 12.513 10.594
Salérios e encargos a pagar 2.283 1.710 1.705 2.284 1.710 1.705
Outros passivos 14 2.217 11.399 4.853 44.983 57.038 66.773
Total do passivo circulante 17.276 38.763 137.766 102.798 129.919 256.941
Passivo néo circulante
Empréstimos e financiamentos 11 56.480 72.249 - 56.480 72.249 -
Partes relacionadas 7 205.665 134.292 132.682 104.713 108.265 114.294
Outros tributos diferidos 16.a - - - - 15.448 17.450
Provisdo para contingéncias 17.a 2.878 6.415 4.677 23.330 37.648 46.943
Proviséo para perdas em investimentos 9 10.773 - 49.207 996 - 1.553
Proviséo para garantia 18 - 255 - 13.093 12.978 14.960
Obrigacdes pela compra de terrenos 13 - - - 2.625 2.625 -
Outros passivos 14 2.634 - 1.114 901 2.196 1.823
Total do passivo ndo circulante 278.430 213.211 187.680 202.138 251.409 197.023
Patriménio liquido 19
Capital social 869.194 712.274 360.091 869.194 712.274 360.091
Adiantamento p/ futuro aumento capital - - 352.183 - - 352.183
Prejuizos acumulados (518.529) (539.877) (529.609) (518.529) (539.877) (529.609)
Patriménio liquido atribuivel a 350.665 172.397 182.665 350.665 172.397 182.665
acionistas
Participacdes de néo controladores - - - 1.914 (81) 1.518
Total Patrimdnio liquido 350.665 172.397 182.665 352.579 172.316 184.183
Total do passivo e patriménio liquido 646.371 424.371 508.111 657.515 553.644 638.147

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas.



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Demonstrac6es dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Controladora Consolidado
Nota 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022  31/12/2021
Reapresentado Reapresentado
Receita operacional liquida 20 8.867 10.034 55.866 164.558
Custo dos imoéveis vendidos 21 - - (37.467) (108.299)
Lucro bruto 8.867 10.034 18.399 56.259
Receitas (despesas) operacionais
Com vendas 21 (75) (937) (880) (17.312)
Gerais e administrativas 21 (13.444) (18.942) (26.789) (60.820)
Resultado de equivaléncia patrimonial 9 39.362 7.939 29.183 (1.304)
) Qutras receitas (despesas) operacionais, ) 35 6.430 (844) 8.403
liquidas
Lucro (Prejuizo) antes das receitase .
despesas financeiras 34.745 4.524 19.069 (14.774)
Resultado financeiro
Despesas financeiras 22 (14.210) (15.051) (13.219) (16.694)
Receitas financeiras 22 813 231 10.930 26.051
(13.397) (14.820) (2.289) 9.357
Lucro (Prejuizo) antes da proviséo para o 21.348 (10.296) 16.780 (5.417)
imposto de renda e contribuic&o social
Imposto de renda e contribuicdo social corrente 16.a - - (3.490) (5.044)
Imposto de renda e contribuigcao social diferido - 28 7.848 799
Lucro liquido (Prejuizo) do exercicio
21.348 (10.268) 21.138 (9.662)

Atribuivel aos:
Acionistas controladores - 21.348 (10.268) 21.348 (10.268)
Participacdes de néo controladores - - - (210) 606

Lucro liquido (Prejuizo) do exercicio 21.348 (10.268) 21.138 (9.662)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Demonstracfes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Reapresentado Reapresentado

Lucro liquido (Prejuizo) do 21.348 (10.268) 21.138 (9.662)
exercicio

Outros resultados abrangentes - - - -

Resultado abrangente do 21.348 (10.268) 21.138 (9.662)
exercicio

Atribuivel aos:

Acionistas controladores 21.348 (10.268)

Acionistas néo controladores (210) 606

21.138 (9.662)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.
Demonstragfes das muta¢des do patrimdnio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 e 1 de janeiro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Adiantamento

. . para futuro Lu_cros Participacéo de
Capital social (Prejuizos) Total = Total
aumento de ndo controladores
h acumulados
capital
Saldos em 01 de janeiro de 2021 360.001 352.183 (529.609) 182.665 1518 184.183
(reapresentado)
Prejuizo do exercicio - - (10.268) (10.268) 606 (9.662)
Integralizagdo de capital (Nota 19) 352.183 (352.183) - - -
Outras transagdes com ndo i i i i (2.205) (2.205)
controladores
Saldos em 31 de dezembro de 2021 712.274 - (539.877) 172.397 (81) 172.316
(reapresentado)
Lucro liquido do exercicio - - 21.348 21.348 (210) 21.138
Adiantamento para futuro aumento de - 147.920 - 147.920
i - 147.920
capital (Nota 19)
Aumento de capital social (Nota 19) 156.920 (147.920) - 9.000 - 9.000
O~utras transacGes com acionistas ) ) ) ) 2 205 2205
ndo controladores
Saldos em 31 de dezembro de 2022 869.194 - (518.529) 350.665 1.914 352.579

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas.



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Demonstra¢fes dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Lucro (Prejuizo) antes do imposto de renda e contribuicdo social
Depreciacéo e amortizagao

(Ganho) perda na alienagdo de imobilizado

Equivaléncia patrimonial

Provisdo para perdas ao valor recuperavel do contas a receber
Provisdo para ajuste a valor presente

Provisdo para garantia

Provisdo para contingéncias

(Reversao) constituicéo de provisdo para distrato

Constituicéo de proviséo custo ou mercado iméveis a comercializar
Constituicéo (reversao) de provisdo de juros

(Aumento) reducdo nos ativos operacionais:
Contas a receber de clientes

Adiantamento a fornecedores

Iméveis a comercializar

Despesas antecipadas

Contingéncias e depdsitos judiciais

Impostos a recuperar

Outros ativos

Partes relacionadas

Aumento (reducdo) nos passivos operacionais:
Obrigag6es pela compra de terrenos
Fornecedores

Impostos e contribui¢des a recolher

Partes relacionadas a pagar

Salarios e encargos a pagar

Outros passivos

Caixa gerado (consumido) nas operagdes

Juros pagos

Pagamento de processos judiciais

Impostos de renda e contribui¢éo social pagos

Caixa liquido gerado pelas (consumido nas) atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicédo do imobilizado e intangivel

Aumento de capital social

Aquisicéo de investimentos

Adiantamento para futuro aumento de capital de controladas

Aumento (reducéo) de participagéo em investidas

Adiantamento para futura redugdo de investimento

Caixa e equivalentes de caixa aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Captacgdo de empréstimos e financiamentos

Pagamento de principal de empréstimos e financiamentos

Pagamento de arrendamentos

Participagéo de néo controladores

Caixa e equivalentes de caixa gerados pelas (utilizado nas) atividades
de financiamento

Aumento / (reducéo) liquido(a) do caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio
No final do exercicio

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Reapresentado Reapresentado

21.348 (10.296) 16.780 (5.417)

1.947 828 2.068 828

397 - 763 -

(39.362) (7.939) (29.183) 1.304

- - (143) 297

- - (20.606) (9.966)

(255) 255 115 (1.982)

(2.507) 1.738 (13.156) (7.290)

- - (5.059) 1.919

- - 4.243 (3.169)

11.395 8.177 11.395 8.180

@an - 54.754 10.679

- (1.983) 14 (2.210)

- - (117.241) 34.766

(9) (39) @) (73)

(210) (202) (4.864) 175

(398) (389) (8.852) (333)

(2.535) 38.677 (6.558) 40.528

491 419 (710) 830

- - (768) (112)

151 37 3.684 (10.687)

- 22 - (1.762)

71.373 (5.421) (3.552) (13.060)

573 5 574 5

(5.976) 12.964 (12.596) (1.892)

(56.506) 36.853 (128.905) 41.558

(5.120) (5.148) (5.120) (5.148)

(1.030) - (1.162) (2.005)

- - (3.150) (4.659)

(50.256) 31.705 (138.337) 29.746

(2.892) (10) (2.895) (11)

156.920 - 156.920 -

(3.000) - - -

(103.630) - (4.086) -

133.432 (66.701) 952 (4.118)

(182.946) 62.622

(2.116) (4.089) 150.891 (4.129)

- 110.000 - 110.000

(35.020) (146.394) (35.020) (146.394)

(572) (772) (754) (900)

- - 2.206 (2.205)

(35.592) (37.166) (33.568) (39.499)

12.548 (7.550) (21.014) (13.882)

2.005 9.555 44.934 58.816

14.553 2.005 23.920 44934

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

A 3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A., pertencente ao Grupo NC, anteriormente denominada
como ACS Incorporacéo S.A. (“Companhia”), foi constituida em 11 de maio de 2006 na forma de
sociedade andnima de capital fechado, sediada na Avenida José de Souza Campos, 753, Municipio
de Campinas, no Estado de Sdo Paulo, e tem como objetivo e como atividade preponderante a
compra e venda de imoveis, desmembramento e loteamento de terrenos, incorporagdes imobiliarias,
construcdes de imdveis destinados a venda, e a prestacdo de servi¢cos de consultorias em assuntos
relativos ao mercado imobiliario, pesquisa, lavra, beneficiamento e comercio de minerais,
especialmente argilas, areias, pedras, pedregulhos e ceramicas, participar como sécia quotista em
outras sociedades, e servigcos de escritorio e apoio administrativo.

A Companhia participa nas seguintes controladas e coligadas:

Controlada e coligada Participacéo %

2022 2021
3Z Lambda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,17% 99%
3Z Gama Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,73% 100%
3Z Castelo Empreendimentos Imobilidrios SPE | Ltda. 99,80% -
3Z Santa Clara Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,49% 99%
3Z Beta Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,89% 100%
3Z Sigma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,45% 99%
3Z Delta Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,55% 100%
3Z Omega Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,80% 100%
3Z Sumaré Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,78% 99%
3Z Jacaranda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,87% 100%
3Z Jequitibd Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 70,00% 70%
3Z Alpha Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,71% 100%
3Z Jaguariuna Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,74% 100%
3Z Tucuma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,92% 100%
3Z Carnauba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,77% 100%
3Z Lotus Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100,00% 100%
3Z Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 100%
3Z Araca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,88% 100%
3Z Vista Encanto SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 97,12% 97%
3Z Vista Solar SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,98% 100%
3Z Vista Paisagem SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,97% 90%
3Z Vista Mirante SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,62% 98%
3Z Vista Horizonte SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 89,30% 92%
3Z Vista Brisa SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,97% 100%
3Z Franz Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00% 100%
3Z Manaca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 90,00% 90%
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

31 de dezembro de 2022 e 2021

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

1.Contexto operacional — Continuacao

3Z Vista Colina SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,46% 99%
3Z Vista Alameda SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,18% 100%
3Z Vista Aroma SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,86% 98%
3Z Vista Harmonia SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,81% 98%
3Z Vista Passeio SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,38% 98%
3Z Vista Recanto SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,95% 100%
3Z Jaborandi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,97% 100%
Valimog Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 100%
3Z Inga Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 90,00% 90%
3Z Jatoba Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,78% 100%
3Z Vista Panorama SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,11% 99%
3Z Vista Vereda SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,62% 99%
3Z Vista Cerrado SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,03% 99%
3Z Vista Araucaria SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00% 100%
Boulevard Viva Vista Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 87,68% 88%
3Z Ipanema Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,94% 100%
3Z Vista Esplanada SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,74% 99%
3Z Vista Bosque SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,94% 100%
3Z Vista Pomar SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,93% 100%
3Z Vista Plaza SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,50% 100%
3Z Pitangueira Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,98% 100%
3Z Urbanismo | Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 100%
3Z Corretora de Bens Imobiliarios Ltda. 99,96% 100%
3z Tokio Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,99% 100%
3Z Genebra Empreendimento Imobiliarios Ltda. 99,99% 100%
3Z Rio de Janeiro Empreendimento Imobilidrios Ltda. 99,99% 100%
3Z Urb Loteamentos SPE Ltda. 50,00% -

Sainte Anne Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00% 50%
3Z Botafogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 100%
3Z Ouro Verde Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,99% 100%
3Z Guanabara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 100%
3Z Sao Francisco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 100%
3Z Nova Campinas Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% -

3Z Dom Pedro Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00% -

3Z Pinheiros Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00% -

3Z Holy Burj Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% -

Ferreira De Araujo Imobiliario SPE Ltda. 25,00% 25%
Roberto Marinho Empreendimento Ltda. 60,00% 60%
Reserva das Araucdrias Imobiliario 35,00% 35%
3Z Andrade Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 50,00% 50%
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021

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

1.Contexto operacional — Continuacao

Impactos da Covid-19 (Coronavirus) nos negocios da Companhia

Os principais riscos e incertezas identificados que poderiam afetar as demonstra¢des financeiras
identificados no setor de incorporacéo e construcdo estdo demonstrados a seguir:

¢ Clientes por incorporacdo de iméveis: eventuais aumentos da inadimpléncia pelo aumento do
risco de crédito;

e Estoques e custo or¢ado: reconhecimento de ociosidade dos custos fixos de produgéo,
eventuais riscos relacionados a realizacdo dos estoques e aumento dos custos de producéo.

Até o momento as opera¢des da Companhia ndo foram impactadas de forma relevante em relagdo a
pandemia do COVID-19.

A Companhia esta tomando todas as medidas adequadas para prevenir a disseminacao do COVID-19,
bem como assegurar a continuidade dos negdcios durante o periodo de pandemia. Embora as
operacdes da Companhia ndo tenham sido afetadas de forma relevante até o momento, a
administracao do Grupo ndo tem como estimar ou prever a ocorréncia de eventos futuros relacionados
a pandemia do COVID-19 que possam trazer reflexos para o Grupo, mas continuara com o
monitoramento e avaliacdo de a¢bes a serem tomadas.

Impactos do conflito e sancoes relacionadas a Ucrania, RUssia e/ou Bielorrdssia nos negdécios da
Companhia

Em 24 de fevereiro de 2022, a Russia lan¢cou uma invasao militar em larga escala contra a Ucrania,
um de seus paises vizinhos a sudoeste, marcando uma escalada acentuada para um conflito que
comecou em 2014. Em contrapartida, os Paises ocidentais e outros comecaram a impor sancdes
limitadas a Russia guando reconheceu a independéncia da regido de Donbas.

Com o inicio dos ataques em 24 de fevereiro, muitos paises adicionais comeg¢aram a aplicar san¢des
com o objetivo de paralisar a economia russa. As sanc¢des foram amplas, visando individuos, bancos,
empresas, trocas monetérias, transferéncias bancarias, exportacées e importacoes.

Como resultado a economia global passou a ser afetada pelo conflito, principalmente nos setores de
graos e gas natural. Até o presente momento o impacto do conflito € minimo, tendo em vista que seus
principais clientes e fornecedores atuam no mercado nacional.

Apesar de toda a repercussao mundial e impactos negativos gerais em varios negécios, até o presente
momento a guerra Ndo trouxe consequéncias representativas para o setor de incorporagdo e
construcédo brasileiro. A Administracdo vem acompanhando sistematicamente esses impactos e vem
monitorando os potenciais impactos nas demonstracdes financeiras e esté preparada para adocao de
medidas pontuais, se necessario.
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis adotadas

2.1. Base de prepara¢ao das demonstrac¢des financeiras
2.1.1. Declaracéo de conformidade

As demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas da Companhia para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2022 e 2021, foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil que incluem as normas, interpretacdes e orientacbes emitidos pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM), aplicdveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil, aprovadas pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC). A Companhia, com base no § 69, do artigo 177 da Lei
n26.404/76 estd adotando o oficio circular e, portanto, esti observando integralmente as interpretacoes,
orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM para fins de elaboracdo de suas demonstracdes
financeiras, com excecdo a divulgacdo das Demonstracdes do Valor Adicionado (DVAs) aplicavel
somente para as companhias abertas de acordo com a NBC TG 09 — Demonstrac6es do Valor
Adicionado.

As demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia foram aprovadas na reuniéo
da diretoria, realizada em 31 de marc¢o de 2023, considerando os eventos subsequentes ocorridas até
esta data, que tiveram impactos sobre as referidas demonstracdes financeiras.

2.1.1.1 Reapresentacéo de valores correspondentes

Para refletir as praticas contabeis de mercado e, consequentemente, para que 0s periodos sejam
comparaveis, os administradores da Companhia, seguindo as orientacdes do “CPC 12", entenderam
por realizar a adocdo desse pronunciamento ajustando a valor presente o contas a receber, ndo
representando impacto na situagcdo econdmico-financeira da Companhia e/ou que seja fora do curso
normal dos seus negacios.

Considerando que esta pratica contabil deve ser aplicada retrospectivamente, a Companhia optou por
reapresentar nas suas demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2022. Os saldos
impactados pela adocao de tal norma, a fim de apresentar os quadros comparativos, seguindo as
orientacbes estabelecidas pelo “CPC 23" estdo demonstrados a seguir:
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021

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

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.1. Base de prepara¢ao das demonstrac¢des financeiras--continuacéo
2.1.1.1 Reapresentacéo de valores correspondentes - Continuacao

a) Balancgo patrimonial

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2021
Ativo
Ativo circulante Originaimente Ajustes Reapresentado Originalmente Ajustes Reapresentado
apresentado apresentado
Contas a receber de clientes (a) 39 - 39 247.767 (176.537) 71.230
Iméveis a comercializar (b) - - - 185.439 (23.987) 161.452
Outros ativos circulantes 7.305 - 7.305 53.582 - 53.582
Total do ativo circulante 7.344 - 7.344 486.788 (200.524) 286.264
Ativo né&o circulante
Contas a receber de clientes (a) - - - 2.363 86.770 89.133
Iméveis a comercializar (b) - - - - 40.129 40.129
Outros ativos (c) 29.262 - 29.262 45.404 (16.142) 29.262
Investimentos (d) / (€) 726.937 (351.705) 375.232 91.486 - 91.486
Outros ativos ndo circulantes 12.533 - 12.533 17.370 - 17.370
Total do ativo néo circulante 768.732 (351.705) 417.027 156.623 110.757 267.380
Total do ativo 776.076 (351.705) 424371 643.411 (89.767) 553.644
Passivo e patrimoénio liquido
Outros passivos (e) 81.728 (70.329) 11.399 57.038 - 57.038
Outros passivos circulantes 27.364 - 27.364 72.881 - 72.881
Total do passivo circulante 109.092 (70.329) 38.763 129.919 - 129.919
Partes relacionadas (f) 75.205 59.087 134.292 49.178 59.087 108.265
Outros passivos (e) / (f) 250.696 (250.696) - 61.283 (59.087) 2.196
Outros passivos ndo circulantes 78.919 - 78.919 140.948 140.948
Total do passivo néo circulante 404.820 (191.609) 213.211 251.409 - 251.409
Prejuizos acumulados (d) (450.110) (89.767) (539.877) (450.110) (89.767) (539.877)
Outros itens do patrimoénio liquido 712.274 - 712.274 712.193 - 712.193
Total Patriménio liquido 262.164 (89.767) 172.397 262.083 (89.767) 172.316
Total do passivo e patrimonio liquido 776.076 (351.705) 424371 643.411 (89.767) 553.644
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021

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

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.1. Base de prepara¢ao das demonstrac¢des financeiras--continuacéo
2.1.1.1 Reapresentacéo de valores correspondentes - Continuacao

a) Balancgo patrimonial

Controladora

Consolidado

01/01/2021 01/01/2021
Ativo
Ativo circulante Originalmente Ajustes Reapresentado Originalmente Ajustes Reapresentado
apresentado apresentado
Contas a receber de clientes (a) 39 - 39 243.735 (185.637) 58.098
Iméveis a comercializar (b) - - - 217.036 (43.580) 173.456
Outros ativos circulantes 12.415 - 12.415 82.840 - 82.840
Total do ativo circulante 12.454 - 12.454 543.611 (229.217) 314.394
Ativo né&o circulante
Contas a receber de clientes (a) - - - 17.371 85.904 103.275
Iméveis a comercializar (b) - - - - 43.580 43.580
Investimentos (d) / (€) 711.470 (297.049) 414.421 90.225 - 90.225
Outros ativos ndo circulantes 81.236 - 81.236 86.673 - 86.673
Total do ativo néo circulante 792.706 (297.049) 495.657 194.269 129.484 323.753
Total do ativo 805.160 (297.049) 508.111 737.880 (99.733) 638.147
Passivo e patriménio liquido
Outros passivos (e) / (f) 254.225 (249.372) 4.853 118.829 (52.056) 66.773
Outros passivos circulantes 132.913 - 132.913 190.168 - 190.168
Total do passivo circulante 387.138 (249.372) 137.766 308.997 (52.056) 256.941
Partes relacionadas (e) / (f) 80.626 52.056 132.682 62.238 52.056 114.294
Outros passivos ndo circulantes 54.998 - 54.998 82.729 - 82.729
Total do passivo néo circulante 135.624 52.056 187.680 144.967 52.056 197.023
Prejuizos acumulados (d) (429.876) (99.733) (529.609) (429.876) (99.733) (529.609)
Outros itens do patriménio liquido 712.274 - 712.274 713.792 - 713.792
Total Patriménio liquido 282.398 (99.733) 182.665 283.916 (99.733) 184.183
Total do passivo e patriménio liquido 805.160 (297.049) 508.111 737.880 (99.733) 638.147

15



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021

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

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.1. Base de prepara¢ao das demonstrac¢des financeiras--continuacéo
2.1.1.1 Reapresentacéo de valores correspondentes - Continuacao

b) Demonstracéo de resultado

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2021
Originalmente Ajustes Reapresentado Originalmente Ajustes Reapresentado
apresentado apresentado
Receita operacional liquida (a) 10.034 - 10.034 154.592 9.966 164.558
Custo dos iméveis vendidos - - - (108.299) (108.299)
Lucro bruto 10.034 - 10.034 46.293 9.966 56.259
Receitas/ (despesas) operacionais
Resultado de equivaléncia patrimonial (d) (2.027) 9.966 7.939 (1.304) (1.304)
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas (13.449) - (13.449) (69.729) (69.729)
Lucro (Prejuizo) antes do resultado financeiro (5.442) 9.966 4524 (24.740) 0.966 (14.774)
Resultado financeiro (14.820) - (14.820) 9.357 9.357
Prejuizo antes dos impostos (20.262) 9.966 (10.296) (15.383) 9.966 (5.417)
Imposto de renda e contribuigdo social 28 - 28 (4.245) (4.245)
Prejuizo do exercicio (20.234) 9.966 (10.268) (19.628) 9.966 (9.662)
Atribuivel aos:
Acionistas controladores (20.234) 9.966 (10.268)
Participag6es de ndo controladores 606 - 606
Prejuizo do exercicio (19.628) 9.966 (9.662)
Os reflexos contabeis correspondentes estdo resumidos abaixo:
@ Efeito do célculo de ajuste a valor presente (AVP) sobre o saldo de contas a receber de clientes,

considerando taxas entre 10% a 12% para 31 de dezembro de 2021 e em 01 de janeiro de 2021

(saldo de abertura);

(b) Segregacdo entre circulante e ndo circulante para realizacéo dos iméveis a comercializar, tendo
como base a expectativa de entrega de obras em andamento;

(c) Reclassificacdo de ativos disponiveis para venda para Iméveis a comercializar

(d) Reflexo do ajuste a valor presente (AVP) sobre as vendas de curto e longo prazo realizado pelas
controladas;

(e Reclassificacdo dos adiantamentos realizados pelas SPEs (controladas) para a controladora com a
natureza de futura reducéo de capital e que ainda néo foram registradas na Junta Comercial;

® Reclassificacdo de valores referentes a transag8es com partes relacionadas.

Os impactos nas demonstracdes de resultados abrangentes, demonstracdo das mutacdes do
patrimdnio liquido e demonstracdo do fluxo de caixa ndo sdo relevantes para a apresentacao da

reconciliagéo.
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.1.2. Base de mensuracéao

As demonstrac¢8es financeiras foram elaboradas com base no custo histdrico, exceto quando informado
de outra forma, conforme descrito no resumo das principais praticas contabeis. O custo histérico
geralmente € baseado no valor das contraprestacfes pagas em troca de ativos.

2.1.3. Moeda funcional e moeda de apresentacao

Os itens incluidos nas demonstragdes financeiras sdo mensurados usando a moeda do principal
ambiente econémico no qual a Companhia atua (a moeda funcional).

As demonstracdes financeiras estdo apresentadas em reais, que é a moeda funcional da Companhia
e, também, a moeda de apresentacao.

2.2. Base de consolidacdo das demonstragfes financeiras

Nas demonstracdes financeiras individuais, as controladas sdo contabilizadas pelo método de
equivaléncia patrimonial.

As demonstracdes financeiras consolidadas foram preparadas de acordo com 0s seguintes
critérios:

» Eliminag&o dos saldos de contas do ativo e passivo, entre as empresas consolidadas;

» Eliminagdo dos investimentos e resultado da equivaléncia patrimonial nas empresas
consolidadas contra o respectivo patrimonio liquido da empresa investida;

» Eliminagdo das receitas e despesas decorrentes de negécios entre as empresas
consolidadas;

» Eliminacgdo do lucro nos estoques e venda de ativo imobilizado, quando aplicavel, oriundo de
vendas entre as empresas consolidadas;

As seguintes praticas contdbeis s&o aplicadas na elaboracdo das demonstragdes financeiras consolidadas:
a) Controladas

Controladas sao todas as entidades (incluindo as entidades estruturadas) nas quais a
Companhia detém o controle. A Companhia controla uma entidade quando esta exposta ou
tem direito a retorno 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 sao totalmente consolidadas a partir da data em que o controle e transferido
para a Companhia. A consolidacéo é interrompida a partir da data em que a Companhia
deixa de ter o controle. Os investimentos em empresas controladas sdo reconhecidos pelo
método de equivaléncia patrimonial (MEP) desde a data que o controle é adquirido.
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.2. Base de consolidacdo das demonstragfes financeiras -- Continuacao
a) Controladas--Continuacao

Transacfes entre empresas, saldos e ganhos néo realizados em transagfes entre empresas sédo
eliminados. Os prejuizos nao realizados também s&o eliminados a menos que a operacao
forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido.

As praticas contabeis e estimativas da controlada sao consistentes com as praticas contabeis e
estimativas adotadas pela Companhia. Adicionalmente a controlada segue 0 mesmo exercicio
social da Empresa, encerrado em 31 de dezembro de cada ano.

A Companhia trata as transa¢es com participacdes de quotistas ndo controladores, como transagfes
com proprietarios de ativos de suas controladas. Para as compras de participacdes de acionistas ndo
controladores, a diferenca entre qualquer contraprestacdo paga e a parcela adquirida do valor
contabil dos ativos liquidos da controlada é registrada no patrimdnio liquido. Os ganhos ou perdas
sobre alienacbes para participagdes de acionistas ndo controladores também s&o registrados no
patriménio liquido.

As demonstracdes financeiras consolidadas foram preparadas considerando o custo histérico como
base de valor e incluem as demonstra¢@es financeiras da Companhia e de suas controladas,
consistentes com as praticas contabeis descritas na Nota Explicativa n2 2.3.

2.3. Principais praticas contabeis
a) Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacdo e loteamento

(i) Nas vendas a prazo de unidade concluida: a receita é reconhecida no momento em que a
venda é efetivada, independente do prazo de recebimento do valor contratual; e

(i) Nas vendas de unidades nédo concluidas, sobre os aspectos relacionados a transferéncia
de controle, a Companhia adota o CPC 47 — “Receitas de Contratos com Clientes” / IFRS
15, contemplando também as orienta¢fes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP no
02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis
referentes ao reconhecimento, mensuracao e divulgacao de certos tipos de transacdes
oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas
companhias abertas brasileiras do setor de incorporacéo imobiliaria.

As receitas de vendas, 0s custos de terrenos e de construgdo sdo apropriados ao resultado
utilizando-se o método do percentual de concluséo de cada empreendimento, conhecido
como método POC (percentage of conclusion), sendo esse percentual mensurado em
razao do custo incorrido contratado em relagéo ao custo total orcado dos respectivos
empreendimentos, incluindo os custos de projetos e terreno, e a receita € apurada
multiplicando-se este percentual (POC) pelas vendas contratadas.
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3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.3. Principais praticas contabeis--continuacao

19

a) Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacéo e loteamento -- Continuacéo

As receitas de vendas apuradas, conforme o item (i) acima, incluindo a atualizacao
monetdaria, liquida das parcelas ja recebidas, séo contabilizadas como contas a receber.

Valores recebidos e superiores as receitas contabilizadas séo registrados como
adiantamento de clientes e os juros pré-fixados, incidentes apés a entrega das chaves, sdo
apropriados ao resultado observando o regime de competéncia, independentemente de seu
recebimento.

Orcamentos de obras

Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer
para o encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme a evolu¢éo das
obras, e 0s ajustes com base nesta revisao séo refletidos nos resultados da Companhia e
de suas controladas de acordo com o método contabil utilizado. Os efeitos de tais revisbes
afetam o resultado prospectivamente.

Comissoes sobre as vendas

As comissdes sobre vendas das unidades imobiliarias séo encargos arcados pela entidade
de incorporacao imobiliaria, as despesas incorridas sdo registradas no resultado na rubrica
de “Despesas comerciais” (com vendas) no momento que sao incorridas.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem o caixa, os depdsitos bancarios e outros investimentos
de curto prazo de alta liquidez, com vencimentos originais de até trés meses, e com risco
insignificante de mudanca de valor, sendo o saldo apresentado liquido de saldos de contas
garantidas na demonstragdo dos fluxos de caixa, quando aplicavel e com risco insignificante de
mudanca de seu valor de mercado.

¢) Aplicacbes financeiras

De acordo com a politica de aplicacdes financeiras estabelecida, a administracéo da
Companhia e de suas controladas elege as instituicBes financeiras com as quais 0s contratos
podem ser celebrados, segundo avaliagéo do rating de crédito da contraparte em questéo,
percentual maximo de exposicdo por instituicdo de acordo com o rating e percentual maximo
do patrimdnio liquido do banco.
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d) Contas areceber de clientes

Os saldos de contas a receber séo apresentados ao valor presente e de realizacdo, deduzidos
da proviséo para perdas por recuperagdo ao valor recuperavel do contas a receber,
reconhecidos de acordo com o critério descrito na Nota Explicativa n? 4.

Quando concluida a construcao, a totalidade do contas a receber estard apropriado
contabilmente sendo os juros e variagdes monetérias apropriados ao resultado financeiro
guando auferidos, obedecendo ao regime de competéncia.

Sua classificagdo como circulante é estruturada sobre sua projecéo de realizacéo financeira,
sendo registrados como circulante as parcelas previstas a vencer para os proximos 12 meses
de forma limitada aos montantes societarios reconhecidos. Caso contrario, sdo demonstrados
como ndo circulante.

Iméveis a comercializar

No periodo de constru¢édo os iméveis sdo avaliados ao custo de construgcao ou aquisi¢édo, ou
valor de mercado, dos dois, 0 menor. O custo dos iméveis é formado por gastos com: aquisicao
de terrenos, materiais, mao de obra aplicada e gastos com incorporacdo, bem como juros
decorrentes dos financiamentos para producéo. A classificagéo do estoque de terrenos e
construgcdes em andamento entre curto e longo prazo é feita tendo como base a expectativa de
lancamento do empreendimento.

A Companhia adquire os terrenos para futuras incorporagdes, com condi¢Bes de pagamento em
moeda corrente, por meio da participacdo na receita do empreendimento ou por meio de
permuta fisica, com o compromisso de entrega de unidades imobiliarias do empreendimento a
ser desenvolvido nos respectivos terrenos ou em outros empreendimentos.

A Companhia e suas investidas revisam anualmente o valor contabil dos iméveis a comercializar
e terrenos para futuras incorporacdes, com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas
circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar que seu valor
realizavel liquido € menor que o valor registrado. O critério dessa avaliacdo leva em
consideracao a expectativa de lancamento dos empreendimentos imobiliarios, o fluxo de caixa
projetado descontado e o valor de mercado dos iméveis.
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f)

9)

h)

Impostos e contribui¢cdes a recuperar

A Companhia contém saldos de impostos a recuperar provenientes, substancialmente de
Programa de Integragdo Social (PIS), Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social
(COFINS), Contribuicdo Social sobre o Lucro liquido (CSLL), com a aliquota de 4,65% e
Imposto de renda retido na Fonte (IRF), que varia entre 1% e 1,5%.Estas contribui¢cbes sdo
relativas, principalmente, a servicos prestados por pessoas juridicas.

Imobilizado

O imobilizado é registrado ao custo de aquisi¢cdo ou construcao, acrescido, quando aplicavel,
de juros capitalizados durante o periodo de construcéo, para 0s casos de ativos qualificaveis,
liguido de depreciacdo acumulada e de provisao para reducdo ao valor recuperavel de ativos
para os bens paralisados e sem expectativa de reutilizagdo ou realizacao.

A depreciacdo é computada pelo método linear e com base na vida util estimada de cada
bem, conforme taxas demonstradas na nota explicativa n2 10.
Vida util estimada

(2022 e 2021)
Instalacbes 05
Mé&quinas e equipamentos 10
Equipamentos de informética 05
Mdveis e utensilios 10

Os direitos que tenham por objeto bens corpéreos destinados a manutencao das atividades da
Companhia, originados de operac¢fes de arrendamento do tipo financeiro, sdo registrados
como se fosse uma compra financiada, reconhecendo no inicio de cada opera¢édo um ativo
imobilizado e um passivo de financiamento, sendo os ativos também submetidos as
depreciacfes calculadas de acordo com as vidas Uteis estimadas dos respectivos bens.

Um item do imobilizado é baixado ap6s alienagdo ou quando ndo h& beneficios econdmicos
futuros resultantes do uso continuo do ativo. Os ganhos e as perdas em alienacdes sdo
apurados comparando-se o produto da venda com o valor residual contabil e séo
reconhecidos na demonstracéo do resultado.

Avaliacdo do valor recuperavel dos ativos (exceto agio)
A Companhia avalia na data de cada balan¢o se ha evidéncia objetiva de que um ativo

financeiro ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos
financeiros esta deteriorado e as perdas por impairment sdo incorridas somente se ha
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h) Avaliacdo do valor recuperavel dos ativos (exceto 4gio)--continuacao
evidéncia objetiva de impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apds o
reconhecimento inicial dos ativos (um evento de perda) e aguele evento (ou eventos) de perda
tem um impacto nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos
financeiros que pode ser estimado de maneira confiavel.

Os critérios que a Companhia usa para determinar se ha evidéncia objetiva de uma perda por
impairment incluem:

(i) Dificuldade financeira relevante do emissor ou devedor;
(i) Uma quebra de contrato, como inadimpléncia ou mora no pagamento dos juros ou

principal;

(iii) A Companhia, por razbes econdmicas ou juridicas relativas a dificuldade financeira do

tomador de empréstimo, estende ao tomador uma concessao que um credor
normalmente ndo consideraria;

(iv) Torna-se provavel que o tomador declare faléncia ou outra reorganizacéo financeira;

(v) O desaparecimento de um mercado ativo para aquele ativo financeiro devido as

dificuldades financeiras; e

(vi) Dados observaveis indicando que ha uma reducéo mensuravel nos futuros fluxos de

caixa estimados a partir de uma carteira de ativos financeiros desde o reconhecimento
inicial daqueles ativos, embora a diminui¢cdo ndo possa ainda ser identificada com os
ativos financeiros individuais na carteira, incluindo; condi¢des econdmicas nacionais ou
locais que se correlacionam com as inadimpléncias sobre os ativos na carteira.

O montante da perda por impairment € mensurada como a diferenca entre o valor
contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo
0s prejuizos de crédito futuro que nao foram incorridos) descontados a taxa de juros
em vigor original dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor
do prejuizo é reconhecido na demonstragdo do resultado. Como um expediente
pratico, a Companhia pode mensurar o impairment com base no valor justo de um
instrumento utilizando um preco de mercado observavel.

Se, num periodo subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a diminuicéo
puder ser relacionada objetivamente com um evento que ocorreu apés o impairment
ser reconhecido (como uma melhoria na classificacéo de crédito do devedor), a
reversdo dessa perda reconhecida anteriormente serd reconhecida na demonstracao
do resultado.
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i)

)

Imposto de renda e contribui¢do social corrente e diferido

As despesas de imposto de renda e contribui¢cdo social do exercicio compreendem os
impostos correntes e diferidos. Os impostos sobre a renda séo reconhecidos na demonstracdo
do resultado.

O encargo de imposto de renda e a contribuicdo social corrente e diferido é calculado com
base nas leis tributérias promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balanco
em que a Companhia atua e gera lucro tributdvel. A administracdo avalia, periodicamente, as
posi¢cbes assumidas pela Companhia nas apurag¢fes de impostos sobre a renda com relagdo
as situacbes em que a regulamentacdo fiscal aplicavel d4 margem a interpretacdes; e
estabelece provisbes, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as
autoridades fiscais.

O imposto de renda e a contribuicdo social corrente sdo apresentados liquidos, no passivo
guando houver montantes a pagar, ou no ativo quando os montantes antecipadamente pagos
excedem o total devido na data do relatorio.

O imposto de renda e a contribuicdo social diferidos sdo reconhecidos usando-se o método do
passivo sobre as diferencas tempordrias decorrentes de diferencas entre as bases fiscais dos
ativos e passivos e seus valores contdbeis nas demonstracdes financeiras. Entretanto, o
imposto de renda e a contribuicdo social diferidos ndo sdo contabilizados se resultar do
reconhecimento inicial de um ativo ou passivo em uma operac¢ao que ndo seja uma
combinacao de negécios, a qual, na época da transagéo, ndo afeta o resultado contébil, nem o
lucro tributavel (prejuizo fiscal).

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na
transacao e sdo, subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca
entre os valores captados (liquidos dos custos da transagéo) e o valor total a pagar é
reconhecida na demonstracéo do resultado durante o periodo em que os empréstimos estejam
em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros.

Os empréstimos e financiamentos sdo registrados com base nos juros contratuais de cada
operagdo, conforme demonstrado na Nota Explicativa n° 11.
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O CPC 48 Instrumentos Financeiros é vigente para exercicios findos a partir de 1° de janeiro
de 2018. Esta norma contém trés categorias principais para classificacdo e mensuracao de
ativos e passivos financeiros: (i) Custo Amortizado; (ii) Valor Justo registrado por meio de
Outros Resultados Abrangentes; e (iii) Valor Justo registrado por meio do Resultado do
Exercicio (categoria residual).

A Companhia realizou uma avaliacdo de impacto detalhado na adocédo da nova nhorma e
identificou os seguintes aspectos:

O CPC 48 apresenta uma abordagem de classificagdo e mensuracao de ativos financeiros
gue refletem o modelo de negécios em que os ativos sdo administrados e suas caracteristicas
de fluxo de caixa. Com relagdo aos passivos financeiros, requer que a mudanca no valor justo
do passivo financeiro designado ao valor justo contra o resultado, que seja atribuivel a
mudangas no risco de crédito daquele passivo, seja apresentada em outros resultados
abrangentes e ndo na demonstracdo do resultado, a menos que tal reconhecimento resulte
em uma incompatibilidade na demonstragéo do resultado.

Mensuracao

Os ativos e passivos financeiros devem inicialmente ser valorados pelo seu valor justo. Os
critérios para determinar o valor justo dos ativos e passivos financeiros foram (i) o preco
cotado em um mercado ativo ou, na auséncia deste e (ii) a utilizacdo de técnicas de avaliacao
gue permitam estimar o valor justo na data da transacao levando-se em consideracao o valor
gue seria negociado entre partes independentes, conhecedoras da transagao e com interesse
em realiza-la.

A mensuracao posterior de ativos e passivos financeiros segue o método do valor justo ou do
custo amortizado, conforme a categoria. O custo amortizado corresponde:

» Ao valor reconhecido inicialmente para o ativo ou passivo financeiro;
» Menos as amortiza¢des de principal; e
e Mais/menos juros acumulados pelo método da taxa de juros efetiva.

Os efeitos da mensuracao posterior dos ativos e passivos financeiros séo alocados

diretamente ao resultado do periodo. Ativos e passivos de longo prazo com caracteristicas de
instrumentos financeiros séo registrados inicialmente pelo seu valor presente.
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Reconhecimento

As compras e vendas regulares de ativos financeiros sdo reconhecidas na data da
negociacao, ou seja, na data em que a Companhia se compromete a comprar ou vender o
ativo. Os ativos financeiros a valor justo por meio do resultado séo, inicialmente, reconhecidos
pelo valor justo, e os custos de transacéo sao debitados na demonstracéo do resultado. Os
empréstimos e recebiveis sdo contabilizados pelo custo amortizado.

Os ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes no valor dos demais ativos financeiros
mensurados ao valor justo por meio do resultado séo registrados na demonstra¢éo do
resultado nas rubricas “Receitas” ou “Custos” respectivamente, no periodo em que ocorrem.

Desreconhecimento

Um ativo financeiro (ou, quando aplicavel, uma parte de um ativo financeiro ou parte de um
grupo de ativos financeiros semelhantes) é desreconhecido quando:

e Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expiraram; ou

» A Companhia transferiu seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou assumiu uma
obrigacéo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos sem atraso significativo a um
terceiro nos termos de um contrato de repasse e (a) a Empresa transferiu substancialmente
todos os riscos e beneficios do ativo, ou (b) a Empresa nem transferiu nem reteve
substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo, mas transferiu o controle do ativo.

Os ativos financeiros da Companhia incluem, principalmente, caixa e equivalentes de caixa,
contas a receber de clientes e partes relacionadas.

Os passivos financeiros séo classificados, no reconhecimento inicial, como passivos
financeiros ao valor justo por meio do resultado, passivos financeiros ao custo amortizado

ou como derivativos designados como instrumentos de hedge em um hedge efetivo, conforme
apropriado.

Todos os passivos financeiros sdo mensurados inicialmente ao seu valor justo, mais ou
menos, no caso de passivo financeiro que nao seja ao valor justo por meio do resultado, os
custos de transac¢do que sejam diretamente atribuiveis a emissédo do passivo financeiro.

Os passivos financeiros da Comanhia incluem, principalmente, fornecedores, empréstimos e
financiamentos e partes relacionadas.
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k) Instrumentos financeiros--continuagao

Um passivo financeiro é baixado quando a obriga¢édo sob o passivo € extinta, ou seja, quando
a obrigacéo especificada no contrato for liquidada, cancelada ou expirar. Quando um passivo
financeiro existente é substituido por outro do mesmo mutuante em termos substancialmente
diferentes, ou os termos de um passivo existente sdo substancialmente modificados, tal troca
ou modificacdo é tratada como o desreconhecimento do passivo original e o reconhecimento
de um novo passivo. A diferen¢a nos respectivos valores contabeis é reconhecida na
demonstracao do resultado.

A Companhia néo possui transac¢des de Hedge Accounting em 31 de dezembro de 2022 e
2021.

Compensacao de instrumentos financeiros

Os ativos ou passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido apresentado no balango
patrimonial quando, e somente quando, a Companhia tenha atualmente um direito legalmente
executavel de compensar os valores e tenha a intencdo de liquid4-los em uma base liquida ou
de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

Outros passivos financeiros

Os outros passivos financeiros sdo mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
método de juros efetivos.

O método de juros efetivos é utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo
financeiro e alocar sua despesa de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva é a
gue desconta exatamente os fluxos de caixa futuros estimados (inclusive honorarios e pontos
pagos ou recebidos que constituem parte integrante da taxa de juros efetiva, custos da
transacao e outros prémios ou descontos) ao longo da vida estimada do passivo financeiro ou,
guando apropriado, por um periodo menor, para o reconhecimento inicial do valor contabil
liquido.

Reducdo ao valor recuperavel de ativos financeiros

O CPC 48 (IFRS 09) substituiu 0 modelo de perdas incorridas por um modelo prospectivo de
perdas esperadas. Esta nova abordagem exige um julgamento relevante sobre como as
mudancgas em fatores econémicos afetam as perdas esperadas de crédito, que serdo
determinadas com base em probabilidades ponderadas.
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k) Instrumentos financeiros--continuagao

A Companhia reconhece uma provisao para perdas de crédito esperadas para os ativos
financeiros mensurados ao custo amortizado. As perdas de crédito esperadas é a estimativa
ponderada pela probabilidade da perda de crédito. A Companhia mensura as provisdes para
perdas com contas a receber de clientes em montantes equivalentes as perdas de crédito
esperadas para a vida inteira que resultam de todos os possiveis eventos de inadimplemento
ao longo da vida esperada do instrumento financeiro.

Para contas a receber de clientes e ativos de contrato, a Companhia aplica uma abordagem
simplificada no célculo das perdas de crédito esperadas. Portanto, a Companhia néo
acompanha as alteracbes no risco de crédito, mas reconhece uma provisdo para perdas com
base em perdas de crédito esperadas vitalicias em cada data-base. A Companhia estabeleceu
uma matriz de provisbes que se baseia em sua experiéncia histérica de perdas de crédito,
ajustada para fatores prospectivos especificos para os devedores e para o ambiente
econdmico.

A Companhia considera um ativo financeiro em situac¢éo de inadimplemento quando os
pagamentos contratuais estédo vencidos ha 120 dias. No entanto, em certos casos, a
Companhia também pode considerar que um ativo financeiro esta em inadimplemento quando
informacdes internas ou externas indicam ser improvavel a Companhia receber integralmente
os valores contratuais em aberto antes de levar em conta quaisquer melhorias de crédito
mantidas pela Companhia. Um ativo financeiro é baixado quando nao ha expectativa razoavel
de recuperacéo dos fluxos de caixa contratuais.

A Companhia ndo espera nenhuma recuperacao significativa do valor baixado. No entanto, os
ativos financeiros baixados podem ainda estar sujeitos & execucéo de crédito para o
cumprimento dos procedimentos da Companhia para a recuperacéo dos valores devidos.

Ajuste a valor presente de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetarios de longo prazo séo atualizados monetariamente e, portanto,
estéo ajustados pelo seu valor presente. O ajuste a valor presente de ativos e passivos
monetarios de curto prazo é calculado, e somente registrado, se considerado relevante em
relacéo as demonstracdes financeiras tomadas em conjunto. Para fins de registro e
determinacao de relevancia, o ajuste a valor presente é calculado levando em consideracéo
os fluxos de caixa contratuais e a taxa de juros explicita, e em certos casos implicita, dos
respectivos ativos e passivos. Com base nas andlises efetuadas e na melhor estimativa da
Diretoria, a Companhia registrou o ajuste a valor presente de seus ativos e passivos.
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Um ativo € reconhecido no balan¢o patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicoss futuros seréo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com segurang¢a. Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a
Companhia possui uma obrigacéo legal ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos,
qguando aplicivel, dos correspondentes encargos e das variagbes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.

Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacao
€ provavel que ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néao
circulantes.

2.4. Principais julgamentos e estimativas contabeis

Na aplicacdo das praticas contdbeis descritas na Nota Explicativa n® 2.3, a administragcéo deve fazer
julgamentos e elaborar estimativas a respeito dos valores contabeis dos ativos e passivos, para 0s
guais nao sao facilmente obtidos de outras fontes. As estimativas e as respectivas premissas estéo
baseadas na experiéncia histdrica e em outros fatores considerados relevantes.

Os resultados efetivos podem diferir dessas estimativas.

As estimativas e premissas subjacentes sao revisadas continuamente. Os efeitos decorrentes das
revisbes feitas as estimativas contabeis sdo reconhecidos no periodo em que as estimativas sao
revistas, se a revisao afetar apenas este periodo ou periodos posteriores, caso a revisao afete tanto o
periodo presente como periodos futuros.

A seguir, sdo apresentados os principais julgamentos e estimativas contabeis:

a) Provisbes para contingéncias

A Companhia e suas controladas séo parte de diversos processos judiciais e administrativos,
como descrito na Nota Explicativa n® 17. Provisbes sdo constituidas para todos os riscos
referentes a processos judiciais que representem perdas provaveis e estimadas com certo
grau de seguranca. A avaliagdo da probabilidade de perda inclui a avaliacdo das evidéncias
disponiveis, hierarquia das leis, jurisprudéncias disponiveis, decisGes mais recentes nos
tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados
externos. A administrac@o acredita que essas provisdes para riscos tributarios, civeis e
trabalhistas estdo corretamente apresentadas nas demonstragdes financeiras de acordo com
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2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.4. Principais julgamentos e estimativas contabeis--continuacéo

a) Provisbes para contingéncias--continuacéo

0 CPC 25 - Provisbes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes onde uma provisdo deve
ser constituida quando:

(@) A entidade tem uma obrigacédo presente (legal ou ndo formalizada) como resultado de
evento passado;

(b) Seja provavel que sera necessaria uma saida de recursos que incorporam beneficios
econdmicos para liquidar a obrigacao; e

(c) Possa ser feita uma estimativa confiavel do valor da obrigacéo.
Se essas condi¢Bes ndo forem satisfeitas, nenhuma proviséo deve ser reconhecida.

b) Provisdo para perdas por recuperacdo ao valor recuperavel do contas a receber

E constituida quando existe expectativa de que o crédito ndo sera realizado. A constituicéo é
realizada com base em politica interna, a qual leva em consideragéao os titulos de contas a
receber vencidos ha mais de 120 dias, conforme demonstrado na Nota Explicativa n? 4. Diante
desta analise, deve-se aplicar sobre a base o valor da tabela de vendas, e sobre tal valor
aplicar a taxa de desconto praticada pelo departamento Comercial, a taxa média das
comissdes e aliquotas de impostos de acordo com cada regime de tributagdo. Com base em
tal calculo, teremos o valor realizavel liquido.

Com base nas informacdes obtidas com a aplicacéo das regras, devem-se avaliar os valores
em aberto por cliente o valor liquido realizavel. Se o valor liquido realizavel for superior ao
valor em aberto no contas a receber do cliente, ndo é necessario constituir proviséo, caso o
valor seja inferior, a diferenca de valor deverd ser provisionada.

c) Proviséo para distrato

As provisdes para distrato foram constituidas por delibera¢do da administragdo, conforme
Nota Explicativa n? 15, onde classifica os contratos em aberto ha mais de 120 dias na carteira
de inadimplentes. Do valor liquido recebido em caixa, por contrato, calcula-se um percentual
do valor recebido da unidade distratada, ao cliente em questao, onde o percentual de
devolucgéo é avaliado trimestralmente, de acordo com a base histérica praticada pela 3Z
Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.
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2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.4. Principais julgamentos e estimativas contabeis--continuacéo

d) Provisdo para garantia

As provisbes para garantia sdo calculadas utilizando o percentual de 3% sobre o valor das

vendas, considerando o periodo de 05 anos ap6s a entrega da obra pela construtora, como
descrito na Nota Explicativa n® 18. O percentual utilizado foi calculado com base na pratica
adotada atualmente pelo mercado.

e) Proviséo de custo ao mercado

A proviséo de custo ao mercado consiste quando o ativo esta desvalorizado e seu valor
contabil excede seu valor recuperavel (venda). Sendo assim, o valor dos estoques deve ser
registrado contabilmente pelo menor valor entre o custo e o pre¢o de venda.

O calculo da provisao consiste em avaliar o valor médio de venda por unidade, considerando
as dez ultimas vendas do empreendimento em questéo, com o valor de venda realizavel,
comparando com o saldo de iméveis a comercializar registrado em sistema, onde diante deste
cenario, a provisao é constituida quando o saldo de iméveis a comercializar registrado na
contabilidade é maior que o valor de venda realizavel. Caso contrario, a provisao nao é
constituida.

2.5. Novas normas contabeis — novas e alterag6es/atualiza¢cdes ocorridas

a) Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2022

A Companhia aplicou pela primeira vez certas normas e alteracdes, que séo validas para
periodos anuais iniciados em, ou apés, 1° de janeiro de 2022 (exceto quando indicado de
outra forma). A empresa decidiu ndo adotar antecipadamente nenhuma outra norma,
interpretacdo ou alteragdo que tenham sido emitidas, mas ainda ndo estejam vigentes.

AlteracBes no CPC 37 (R1), CPC 48, CPC 29, CPC 27, CPC 25 e CPC 15 (R1)

As alteracbes aos pronunciamentos acima sdo em decorréncia das alteracdes anuais
relativas ao ciclo de melhorias entre 2018 e 2020, tais como:
e Contrato Oneroso - custos de cumprimento de contrato;

e Ativo imobilizado - vendas antes do uso pretendido; e
¢ Referéncias a Estrutura conceitual.

A vigéncia dessas alteracBes deve ser estabelecida pelos érgaos reguladores que o
aprovarem, sendo que, para o pleno atendimento as normas internacionais de
contabilidade, a entidade deve aplicar essas alteragBes com inicio em, ou apos, 1/1/2022.
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Contrato Oneroso - custos de cumprimento de contrato

Um contrato oneroso é um contrato sob o qual 0s custos inevitaveis de cumprir as
obrigacdes decorrentes do contrato (ou seja, 0s custos que a empresa ndo pode evitar
porque possui o contrato) excedem os beneficios econdmicos esperados a serem
recebidos.

As alteracbes especificam que, ao avaliar se um contrato é oneroso ou gerador de perdas,
a entidade precisa incluir custos que se relacionam diretamente com um contrato de
fornecimento de bens ou servigos, incluindo custos incrementais (por exemplo, 0s custos
de méo de obra direta e materiais) e um alocacgédo de custos diretamente relacionados as
atividades do contrato (por exemplo, depreciacdo de equipamentos usados para cumprir o
contrato e custos de gerenciamento e supervisdo do contrato). Os custos gerais e
administrativos ndo estao diretamente relaciona dos a um contrato e sdo excluidos, a
menos que sejam explicitamente cobrados da contraparte nos termos do contrato.

Essas altera¢des néo tiveram impacto nas demonstracdes financeiras da Companhia ja que
nao foi identificado nenhum contrato como oneroso.

Referéncias a Estrutura conceitual

As alteragfes substituem uma referéncia a uma verséo anterior da Estrutura Conceitual do
IASB por uma referéncia a verséo atual emitida em marco de 2018 sem alterar
significativamente seus requisitos.

As alteracfes adicionam uma excecao ao principio de reconhecimento da IFRS 3 Business
Combinations (equivalente ao CPC 15 (R1) - Combinacéo de negécios) para evitar a
emissdo de potenciais ganhos ou perdas do ‘dia 2’ decorrentes de passivos e passivos
contingentes que estariam dentro do escopo da IAS 37 Provisions, Contingent Liabilities
and Contingent Assets (equivalente ao CPC 25 - Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos
Contingentes) ou IFRIC 21 Levies, se incorridas separadamente. A excec¢ao exige que as
entidades apliquem os critérios da IAS 37 ou IFRIC 21, respectivamente, em vez da
Estrutura Conceitual, para determinar se existe uma obrigacdo presente na data de
aquisicao.

As alteracbes também adicionam um novo paragrafo a IFRS 3 para esclarecer que 0s
ativos contingentes ndo se qualificam para reconhecimento na data de aquisicao.

De acordo com as disposicdes transitrias, a empresa aplica as alteragcbes
prospectivamente, ou seja, para combinacdes de neg6cios que ocorram apds o inicio do
periodo de relatério anual em que aplica as alteracdes pela primeira vez (a data da

31



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.5. Novas normas contdbeis — novas e alterag6es/atualizacdes ocorridas--continuagéo

32

aplicacéo inicial).

Estas alteracfes ndo tiveram impacto nas demonstrac8es financeiras da Companhia uma
vez que nao existiam ativos, passivos ou passivos contingentes no ambito dessas
alteracdes que surgiram durante o periodo.

IFRS 1 First-time Adoption of International Financial Subsidiaria como adotante pela
primeira vez

A alteracdo permite que uma subsidiaria que opte por aplicar o paragrafo D16(a) da IFRS 1
(equivalente ao CPC 37 (R1) - Adocao Inicial das Normas Internacionais de Contabilidade)
mensurar as diferengas cumulativas de conversdo usando os valores reportados nas
demonstracdes financeiras consolidadas da controladora, com base na data de transi¢édo
da controladora para a IFRS, se nenhum ajuste foi feito para consolidac¢do procedimentos e
para os efeitos da combinagéo de neg6 cios em que a controladora adquiriu a controlada.
Esta alteracdo também se aplica a uma coligada ou joint venture que opte por aplicar o
paragrafo D16(a) da IFRS 1.

Estas alteracfes ndo tiveram impacto nas demonstragdes financeiras da Companhia por
nao ser uma adoptante pela primeira vez.

IFRS 9 Financial Instruments - Taxas no teste de ‘10 por cento’ para baixa de passivos
financeiros (equivalente ao CPC 48 - Instrumentos Financeiros)

A alteracdo esclarece as taxas que uma entidade inclui ao avaliar se os termos de um
passivo financeiro novo ou modificado sao substancialmente diferentes dos termos do
passivo financeiro original. Essas taxas incluem apenas aquelas pagas ou recebidas entre
0 mutuario e o credor, incluindo as taxas pagas ou recebidas pelo mutuario ou pelo credor
em nome do outro.

De acordo com as disposi¢des transitdrias, a Companhia aplica a emenda aos passivos
financeiros que séo modificados ou trocados no ou apds o inicio do periodo de relatério
anual em que a entidade aplica a emenda pela primeira vez (a data da aplicagao inicial).
Essas alteracdes ndo tiveram impacto nas demonstragdes financeiras da Companhia, pois
nao houve modificagBes nos instrumentos financeiros da Companhia durante o periodo.
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IAS 41 Agriculture - Tributacdo em mensuracao a valor justo (equivalente ao CPC 29 - Ativo
Bioldgico e Produto Agricola)

A alteracdo remove a exigéncia do paragrafo 22 da IAS 41 de que as entidades excluam os
fluxos de caixa para tributacdo ao mensurar o valor justo dos ativos dentro do escopo da
IAS 41. Estas alteracdes ndo tiveram impacto nas demonstracdes financeiras da
Companhia uma vez que néo possuia ativos no &mbito da IAS 41 a data de relato.

b) Normas emitidas, mas ainda nao vigentes

As normas e interpretacdes novas e alteradas emitidas, mas ndo ainda em vigor até a data
de emissdo das demonstra¢@es financeiras da Companhia, estdo descritas a seguir. A
Companhia pretende ado-tar essas normas e interpretacdes novas e alteradas, se cabivel,
guando entrarem em vigor.

IFRS 17 - Contratos de sequro

Em maio de 2017, o IASB emitiu a IFRS 17 - Contratos de Seguro (CPC 50 - Contratos de
Seguro gue substituiu o CPC 11 - Contratos de Seguro), uma nova norma contabil
abrangente para contratos de seguro que inclui reconhecimento e mensuragao,
apresentacao e divulgacdo. Ao en-trar em vigor, a IFRS 17 (CPC 50) substituiu a IFRS 4 -
Contratos de Seguro (CPC 11) emitida em 2005. A IFRS 17 aplica-se a todos os tipos de
contrato de seguro (como de vida, ramos elemen-tares, seguro direto e resseguro),
independentemente do tipo de entidade que os emitem, bem como determinadas garantias
e instrumentos financeiros com caracteristicas de participagéo dis-cricionaria. Aplicam-se
algumas excecdes de escopo. O objetivo geral da IFRS 17 é fornecer um modelo contabil
para contratos de seguro que seja mais Gtil e consistente para as seguradoras. Em
contraste com os requisitos da IFRS 4, os quais sdo amplamente baseados em politicas
contabeis locais vigentes em periodos anteriores, a IFRS 17 fornece um modelo
abrangente para contratos de seguro, contemplando todos os aspectos contabeis
relevantes. O foco da IFRS 17 é o modelo geral, complementado por:

Uma adaptacédo especifica para contratos com caracteristicas de participacao direta
(aborda-gem de taxa variavel).

Uma abordagem simplificada (abordagem de alocacéo de prémio) principalmente para con-
tratos de curta duracéo.

A IFRS 17 e CPC 50 vigoram para periodos iniciados a partir de 1° de janeiro de 2023,
sendo necessaria a apresentacao de valores comparativos. A ado¢éo antecipada é
permitida se a entidade adotar também a IFRS 9 e a IFRS 15 na mesma data ou antes da
adocdao inicial da IFRS 17. Essa norma néo se aplica a Empresa.
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Alteracées ao IAS 1: Classificacdo de passivos como circulante ou ndo circulante
(equivalente a revisdo 20 do Comité dos pronunciamentos contabeis)

Em janeiro de 2020, o IASB emitiu alteracdes nos paragrafos 69 a 76 do IAS 1, correlato ao
CPC 26, de forma a especificar os requisitos para classificar o passivo como circulante ou
nao circulante. As alteracdes esclarecem:

¢ O que significa um direito de postergar a liquidacao;
¢ Que o direito de postergar deve existir na data-base do relatorio;

¢ Que essa classificacdo ndo é afetada pela probabilidade de uma entidade exercer seu
direito de postergacéo.

Que somente se um derivativo embutido em um passivo conversivel for em si um
instrumento de capital proprio os termos de um passivo ndo afetariam sua classificacéo

As alteracbes séo validas para periodos iniciados a partir de 1° de janeiro de 2023 e devem
ser aplicadas retrospectivamente. Atualmente, a empresa avalia o impacto que as
alteracdes terdo na pratica atual e se os contratos de empréstimo existentes podem exigir
renegociacao.

Alteracées ao IAS 8: Definicdo de estimativas contabeis (equivalente a revisdo 20 do
Comité dos pronunciamentos contabeis)

Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu alteracdes ao IAS 8 (horma correlata ao CPC 23), no
qual introduz a definicdo de ‘estimativa contibeis’. As alteracdes esclarecem a distin¢do
entre mudancgas nas estimativas contabeis e mudancgas nas politicas contdbeis e correcédo
de erros. Além disso, eles esclarecem como as entidades usam as técnicas de medicao e
inputs para desenvolver as estimati-vas contabeis.

As alteracbes serdo vigentes para periodos iniciados em, ou apés, 1° de janeiro de 2023 e
aplicardo para mudancas nas politicas e estimativas contabeis que ocorrerem em, ou apos,
o inicio desse periodo. Ado¢éo antecipada é permitida se divulgada.

N&o se espera que as alteragdes tenham um impacto significativo nas demonstracées
financeiros da empresa.
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Alteractes ao IAS 1 e IFRS Practice Statement 2: Divulgacdo de politicas contabeis
(equivalente a revisdo 20 do Comité dos pronunciamentos contabeis)

Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu altera¢des ao IAS 1 (horma correlata ao CPC 26 (R1))
e IFRS Practice Statement 2 Making Materiality Judgements, no qual fornece guias e
exemplos para ajudar entidades a aplicar o julgamento da materialidade para a divulgacéo
de politicas contabeis. As alteracBes séo para ajudar as entidades a divulgarem politicas
contabeis que sdo mais Uteis ao substituir o requerimento para divulgacao de politicas
contabeis significativas para politicas contabeis materiais e adicionando guias para como
as entidades devem aplicar o conceito de materialidade para tomar decisbes sobre a
divulgacao das politicas contabeis.

As alteracbes ao IAS 1 séo apliciveis para periodos iniciados em, ou apds, 1° de janeiro de
2023 com adocao antecipada permitida. Ja que as alteracdes ao Practice Statement 2
fornece guias ndo obrigatoérios na aplicacdo da definicdo de material para a informacéo das
politicas contabeis, uma data para ado¢éo desta alteracdo ndo € necessaria.

A Companhia esta atualmente revisitando as divulgacdes das politicas contabeis para
confirmar que estéo consistentes com as altera¢@es requeridas.

Alteractes ao IAS 12: Tributos Diferidos relacionados a Ativos e Passivos originados de
uma Simples Transacdo (equivalente a revisdo 20 do Comité dos pronunciamentos

contabeis)

Em maio de 2021, o Conselho divulgou alteragfes ao IAS 12, que restringem o escopo da
excecao de reconhecimento inicial sob o IAS 12, de modo que n&o se aplica mais a
transacdes que dao origem a diferengas temporarias tributaveis e dedutiveis iguais.

As alteracbes devem ser aplicadas a transag¢Bes que ocorram nos periodos anuais com
inicio em, ou apds o mais antigo periodo comparativo apresentado. Além disso, no inicio do
mais antigo periodo comparativo apresentado, um imposto diferido ativo (desde que haja
um lucro tributavel suficiente disponivel) e um imposto diferido passivo também devem ser
reconhecidos para todas as diferengas temporéarias dedutiveis e tributaveis associadas a
arrendamentos e obrigacdes de desmantelamento. A Companhia esta atualmente
avaliando o impacto dessas alteragdes.
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a)

b)

Consideracoes gerais e politicas

A Companhia e suas controladas contratam opera¢des envolvendo instrumentos financeiros,
guando aplicavel, todos registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender as
suas necessidades operacionais e financeiras.

Sao contratados aplicagfes financeiras, empréstimos e financiamentos. A classificagdo
depende da finalidade para qual foram adquiridos.

A administracdo determina sua classificacdo no seu reconhecimento inicial.

A gestao desses instrumentos financeiros é realizada por meio de politicas, definicdo de
estratégias e estabelecimento de sistemas de controle, sendo monitorada pela administracédo
da Companhia.

A Companhia reconhece seus recebiveis inicialmente na data em que foram faturados. Todos
0S outros ativos financeiros séo reconhecidos inicialmente na data da negociagéo na qual a
companhia se torna uma das partes das disposi¢des contratuais do instrumento.

Gestédo de risco financeiro

Fatores de risco financeiro

As atividades da companhia o expdem a diversos riscos financeiros: risco de mercado (risco
de taxa de juros e risco de preco), risco de crédito e risco de liquidez.

O Conselho de administrac@o estabelece principios para a gestéo de risco global, bem como
para areas especificas, como risco de taxa de juros, risco de crédito e investimento de
excedentes de caixa.
b.1) Risco de mercado
A Companhia esta exposta a riscos de mercado decorrentes das atividades de seus
negaocios. Esses riscos de mercado envolvem principalmente a possibilidade de
mudancgas nas taxas de juros.

Risco de taxa de juros

O risco de taxa de juros da Companha decorre de aplicacbes financeiras e empréstimos
e financiamentos longo prazo. A administracdo da Companhia tem como politica manter
os indexadores de suas exposi¢des as taxas de juros ativas e passivas atrelados a taxas
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pés-fixadas. As aplicagdes financeiras e os empréstimos e financiamentos, séo
corrigidos pelo CDI p6s-fixado, conforme contratos firmados com as instituicées
financeiras.

Para a andlise de sensibilidade das taxas de juros sobre os empréstimos e aplicacbes
financeiras, a Administracdo adotou como cendrio provavel os valores reconhecidos
contabilmente. Como referéncia, aos demais cenarios foram considerados a
deterioracao e apreciacao sobre a taxa de juros flutuante utilizada para apuracéo nos
registros contabeis. Os cenarios foram estimados com uma apreciacao e desvalorizacdo
de 25% e 50%, respectivamente, da taxa de juros no cenario provavel.

A tabela abaixo demonstra os eventuais impactos no resultado na hip6tese dos
respectivos cendrios apresentados para essas operagoes:

Exposicdo e andlise de sensibilidade das taxas de juros

i) Controladora

Taxaefetivaem  Provavel Apreciacdo de 25% Apreciagdo de 50%
Exposicao Risco Tipo Vencimento 31/12/2022 Valor % Valor % Valor
14.553 Altado CDI Aplicagdo financeira  30/01/2023 10,55% 1535 13,19% 1.919 15,82% 2.303
14.553 1.535 1.919 2.303
Taxaefetivaem  Provavel Deterioracdode 25%  Deterioragdo de 50%
Exposicao Risco Tipo Vencimento 31/12/2022 Valor % Valor % Valor
14.553 Baixado CDI Aplicagdo financeira  30/01/2023 10,55% 1535 7,91% 1.151 527% 768
14.553 1535 1.151 768
Taxa efetivaem Provavel Apreciacédo de 25% Apreciacdo de 50%
Exposicdo Risco Tipo Vencimento 31/12/2021 Valor % Valor % Valor
501 AltadoCDI Aplicacdo financeira  21/01/2022 3,92% 20  4,89% 25 587% 29
1.398 Altado CDI Aplicacdo financeira  13/06/2022 3,92% 55  4,89% 68 5,87% 82
1.899 75 93 111
Taxa efetivaem Provavel Deterioracdo de 25% Deterioragéo de 50%
Exposicdo Risco Tipo Vencimento 31/12/2021 Valor % Valor % Valor
501 Baixa do CDI Aplicacdo financeira  21/01/2022 3,92% 20  2,94% 15 1,96% 10
1.398 Baixa do CDI Aplicacdo financeira  13/06/2022 3,92% 55  2,94% 41 1,96% 27
1.899 75 56 37

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao
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i) Consolidado

Taxa efetivaem  Provével Apreciacdo de 25% Apreciacado de 50%
Exposicao Risco Tipo Vencimento 31/12/2022 Valor % Valor % Valor
7.683 Altado CDI Aplicagdo financeira  27/02/2023 11,60% 891 14,50% 1.114 17,40% 1.337
14.396 Altado CDI Aplicagdo financeira  30/01/2023 10,55% 1.518 13,19% 1.898 15,82% 2.278
22.079 2409 3.012 3615
Taxa efetivaem  Provavel Deterioracdode 25%  Deterioracdo de 50%
Exposicao Risco Tipo Vencimento 31/12/2022 Valor % Valor % Valor
7.683 Baixado CDI Aplicacdo financeira  27/02/2023 11,60% 891 8,70% 669 5,80% 446
14.396 Baixa do CDI Aplicagdo financeira  30/01/2023 10,55% 1518  7,91% 1139 527% 759
22.079 2.409 1.808 1.205
Taxa efetivaem  Provavel Apreciacdo de 25% Apreciacdo de 50%
Exposicao Risco Tipo Vencimento  31/12/2021 Valor % Valor % Valor
11.584 Altado CDI Aplicagdo financeira  02/03/2022 3,92% 454 4,89% 567 5,87% 680
11.530 Altado CDI Aplicagdo financeira  14/07/2023 3,26% 376 4,08% 470 4,89% 564
7.556 Altado CDI Aplicagdo financeira  20/06/2022 3,92% 296 4,89% 370 5,87% 444
1.220 Altado CDI Aplicacdo financeira 29/03/2022 3,70% 45 4,62% 56 5,55% 68
1.144 Altado CDI Aplicacdo financeira 31/01/2022 4,70% 54 5.87% 67 7,05% 81
33.034 1.225 1.530 1.837
Taxa efetivaem Provavel  Deterioracdo de 25%  Deterioragdo de 50%
Exposicao Risco Tipo Vencimento  31/12/2021 Valor % Valor % Valor
11.584 Baixado CDI Aplicacdo financeira 02/03/2022 3,92% 454 2.94% 340 1,96% 227
11.530 Baixado CDI Aplicacdo financeira 14/07/2023 3,26% 376 2,45% 282 1,63% 188
7.556 Baixado CDI Aplicacdo financeira 20/06/2022 3,92% 296 2,94% 222 1,96% 148
1.220 Baixado CDI Aplicacdo financeira 29/03/2022 3,70% 45 2.77% 34 1,85% 23
1.144 Baixado CDI Aplicacdo financeira 31/01/2022 4,70% 54 3,52% 40 2,35% 27
33.034 830 622 415
i) Controladora e Consolidado
Taxa efetivaem  Provavel Apreciacdo de 25% Apreciacdo de 50%
Exposicao Risco Tipo 31/12/2022 Valor % Valor % Valor
68.760 CRIICVYM no 476 (a) Empréstimo (passivo) 100 5.120 125 6.400 150 7.680
68.760 5.120 6.400 7.680
Taxa efetiva em Provavel Deterioracdo de 25% Deterioracéo de 50%
Exposicao Risco Tipo 31/12/2022 Valor % Valor % Valor
68.760 CRIICVYM no 476 (a) Empréstimo (passivo) 100 5120 75 3.840 50 2.560
~ 68760 5.120 3.840 2.560
Taxa efetiva em Provavel Apreciacdo de 25% Apreciacdo de 50%
Exposicao Risco Tipo 31/12/2021 Valor % Valor % Valor
97.505 CRIICVM no 476 (a) Empréstimo (passivo) 100 1.804 125 2.255 150 2.706
97.505 1.804 2.255 2.706

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.6. Gestao de riscos e instrumentos financeiros--continuacéo

iv) Controladora e Consolidado--continuacéo

38

Taxa efetiva em

Provavel

Deterioragdo de 25%

Deterioragéo de 50%



3Z Realty Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Exposicao Risco Tipo 31/12/2021 Valor % Valor % Valor
97.505 CRIICVM no 476 (a) Empréstimo (passivo) 100 1804 75 1353 50 902
97.505 1.804 1.353 902

b.2) Risco de crédito

A Companhia e suas controladas estéo sujeitas a riscos de crédito relacionados aos
instrumentos financeiros contratados na gestao de seus negdcios. Consideram baixo o risco
de ndo liquidacéo das operagdes que mantém em instituicdes financeiras com as quais
operam, que séo consideradas pelo mercado como de primeira linha.

O risco de crédito decorre de caixa e equivalentes de caixa, depdsitos em bancos e outras
instituicdes financeiras, bem como de exposi¢Bes de crédito a clientes, incluindo contas a
receber em aberto. A area de analise de crédito avalia a qualidade do crédito do cliente,
levando em consideracao sua posicao financeira, experiéncia passada e outros fatores. Os
limites de riscos individuais séo determinados com base em classificagfes internas de
acordo com os limites determinados pelo Conselho de administracédo. A utilizacao de limites
de crédito € monitorada regularmente.

b.3) Risco de liquidez

A previséo de fluxo de caixa é realizada pelo departamento de financas. Este departamento
monitora as previsées continuas das exigéncias de liquidez da Companhia para assegurar
gue ele tenha caixa suficiente para atender as necessidades operacionais. Também mantém
espaco livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas disponiveis a qualquer
momento, a fim de que a Companhia ndo descumpra os limites ou clausulas do empréstimo,
guando aplicavel, em qualquer uma de suas linhas de crédito.

Essa previsao leva em consideracao os planos de financiamento da divida da Companhia,
cumprimento de clausulas, cumprimento das metas internas do quociente do balango
patrimonial e, se aplicavel, exigéncias regulatérias externas ou legais - por exemplo,
restricbes de moeda.

O Departamento de Tesouraria investe 0 excesso de caixa em contas bancarias com
incidéncia de juros, depésitos a prazo, depdsitos de curto prazo e titulos e valores

mobiliarios, escolhendo instrumentos com vencimentos apropriados ou liquidez suficiente
para fornecer margem suficiente conforme determinado pelas previsbes acima mencionadas.

2. Politicas contabeis adotadas--continuacao
2.6. Gestado de riscos e instrumentos financeiros--continuacéo
A tabela a seguir analisa os passivos financeiros néao derivativos da Companhia, por faixas

de vencimento, correspondentes ao periodo remanescente entre a data do balango
patrimonial e a data contratual do vencimento, onde aplica-se somente aos instrumentos
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financeiros, portanto, ndo estao incluidas as obrigacdes decorrentes de legislacao.

Em 31 de dezembro de 2022
Fornecedores e outras contas a pagar
Partes relacionadas
Empréstimos e financiamentos
Posicéo liquida

Em 31 de dezembro de 2021
Fornecedores e outras contas a pagar
Partes relacionadas
Empréstimos e financiamentos
Posicéo liquida

Em 31 de dezembro de 2022
Fornecedores e outras contas a pagar
Partes relacionadas
Empréstimos e financiamentos
Obrigacdes pela compra de terrenos
Posicéo liquida

Em 31 de dezembro de 2021
Fornecedores e outras contas a pagar
Partes relacionadas
Empréstimos e financiamentos
Obrigacdes pela compra de terrenos
Posicéo liquida

Controladora

Fluxo de Menos de Entreum e Entredoise Acimade

caixa um ano dois anos cinco anos cinco anos
5.306 2.672 2.634 - -
205.665 205.665 - - -
68.760 12.280 12.004 36.012 8.464
279.731 220.617 14.638 36.012 8.464
11.703 11.703 - - -
134.292 134.292 - - -
72.249 25.256 12.004 36.012 24.233
218.244 171.251 12.004 36.012 24.233

Consolidado

Fluxo de Menos de Entreum e Entredoise Acimade

caixa um ano dois anos cinco anos cinco anos
51.607 50.706 901 - -
104.713 104.713 - - -
68.760 12.280 12.004 36.012 8.464
31.350 31.350 - - -
256.430 199.049 12.905 36.012 8.464
61.273 59.077 2.196 - -
108.265 108.265 - - -
97.505 25.256 12.004 36.012 24.233
32.118 32.118 - - -
299.161 224.716 14.200 36.012 24.233
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2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.6. Gestao de riscos e instrumentos financeiros--continuacéo

c) Classificacdo dos instrumentos
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A classificacéo dos instrumentos financeiros € apresentada abaixo em 2022 e 2021:

Controladora Consolidado
Ativos financeiros 2022 2021 2022 2021
Valor justo por meio do resultado
Caixa e equivalentes de caixa 14.553 2.005 23.920 44.934
Custo amortizado
Contas a receber de clientes 56 39 126.358 160.363
Partes relacionadas 10.386 10.877 11.178 10.468
Outros recebiveis 32.024 29.488 43.642 31.981
Total dos ativos financeiros 57.019 42.409 205.098 247.746
Controladora Consolidado
Passivos financeiros 2022 2021 2022 2021
Custo amortizado
Fornecedores (455) (304) (5.723) (2.039)
Partes relacionadas (205.665) (134.292) (104.713) (108.265)
Empréstimos e financiamentos (44.200) (97.505) (68.760) (84.529)
Outros passivos (4.851) (11.399) (45.884) (59.234)
Total dos passivos financeiros (255.171) (243.500) (225.080) (254.067)

Classificacdo contabil e mensuracao dos valores justos

Uma série de politicas e divulgacdes contabeis da Companhia requer a mensuracéo de valor
justo para ativos e passivos financeiros e nao financeiros.

A Companhia estabeleceu uma estrutura de controle relacionada a mensuracéo de valor
justo. A Administracao revisa regularmente dados ndo observaveis significativos e ajustes de
avaliacdo. Se informacé&o de terceiros, tais como cotacfes de corretoras ou servigos de
precos, € utilizada para mensurar valor justo, a equipe de avaliacdo analisa as evidéncias
obtidas de terceiros para suportar a concluséo de que tais avaliacdes atendem os requisitos
dos CPC, incluindo o nivel na hierarquia do valor justo em que tais avalia¢cdes devem ser
classificadas.

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis
de mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sao classificados em diferentes niveis
em uma hierarquia baseada nas informacdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da
seguinte forma:

¢ Nivel 1: pre¢os cotados (n&do ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos
idénticos.
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2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.6. Gestao de riscos e instrumentos financeiros--continuacéo

¢ Nivel 2: inputs, exceto os precos cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o
ativo ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

¢ Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que ndo séo baseados em dados observaveis de
mercado (inputs nao observaveis).

A Companhia reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final
do periodo das demonstracdes financeiras em que ocorreram as mudancas. De acordo com
as disposig¢des transitérias do CPC 46 (Mensuracao do valor justo) a Companhia aplicou as
novas medidas de mensurac¢ao do valor justo de forma prospectiva e as mudancas nao
tiveram impacto significativo nas mensuragfes dos ativos e passivos da Companhia. A
classificacdo de acordo com a hierarquia de valor justo dos instrumentos financeiros da
Companhia mensurados a valor justo é determinada conforme segue:

Controladora

2022 2021
Mensuracéo
avalor
justo Valor contabil Valor justo Valor contabil Valor justo
Ativos
Caixa e equivalentes de caixa Nivel 2 14.553 14.553 2.005 2.005
Contas a receber de clientes Nivel 2 56 56 39 39
Partes relacionadas Nivel 2 10.386 10.386 10.877 10.877
Outros recebiveis Nivel 2 32.024 32.024 29.488 29.488
Total 57.019 57.019 42.409 42.409
Passivos
Fornecedores Nivel 2 (455) (455) (304) (304)
Partes relacionadas Nivel 2 (205.665) (205.665) (134.292) (134.292)
Empréstimos e financiamentos Nivel 2 (44.200) (44.200) (97.505) (97.505)
Outros passivos Nivel 2 (4.851) (4.851) (11.399) (11.399)
Total (255.171) (255.171) (243.500) (243.500)
Consolidado
2022 2021
Mensuracé&o
avalor
justo Valor contabil Valor justo Valor contabil Valor justo
Ativos
Caixa e equivalentes de caixa Nivel 2 23.920 23.920 44.934 44.934
Contas a receber de clientes Nivel 2 126.358 126.358 160.363 160.363
Partes relacionadas Nivel 2 11.178 11.178 10.468 10.468
Outros recebiveis Nivel 2 43.642 43.642 31.981 31.981
205.098 205.098 247.746 247.746
Passivos
Fornecedores Nivel 2 (5.723) (5.723) (2.039) (2.039)
Partes relacionadas Nivel 2 (104.713) (104.713) (108.265) (108.265)
Empréstimos e financiamentos Nivel 2 (68.760) (68.760) (84.529) (84.529)
Outros passivos Nivel 2 (45.884) (45.884) (59.234) (59.234)
Total (225.080) (225.080) (254.067) (254.067)
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2. Politicas contabeis adotadas--continuacao

2.6. Gestao de riscos e instrumentos financeiros--continuacéo

A Companhia utilizou os seguintes métodos e premissas para estimar a divulgacéo do
valor justo de seus instrumentos financeiros em 31 de dezembro de 2022 e 2021

¢ Caixa e equivalentes de caixa: sdo apresentados ao seu valor de mercado, que
equivale ao seu valor contabil.

e Contas a receber de clientes e partes relacionadas: decorrem diretamente das
operacdes da Companhia e seus clientes e sao classificados como curto. Os valores
originais liquidos de provisdo se assemelham aos valores justos na data de
encerramento das demonstrag@es financeiras.

e Empréstimos e financiamentos: séo classificados como custo amortizado e estao
registrados pelos seus valores contratuais.

e Fornecedores a pagar e fornecedores partes relacionadas: decorrem diretamente das
operac¢Oes de compra de mercadorias da Companhia com seus fornecedores e sdo
classificados como custo amortizado. Sao registrados pelos seus valores originais que
se assemelham aos valores justos na data de encerramento das demonstracdes
financeiras.

e Qutros recebiveis e outras contas a pagar: séo apresentados pelo seu valor original
gue se assemelham ao valor justo na data de encerramento das demonstracdes
financeiras.

3. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
Descrigéo 2022 2021 2022 2021
Bancos 157 106 1.841 11.900
Aplica¢Ges financeiras 14.396 1.899 22.079 33.034
Total 14.553 2.005 23.920 44,934

Foram classificados como caixa e equivalentes de caixa, contas bancérias e aplicacdes financeiras
Compromissadas e Certificados de Depésitos Bancarios que possuem liquidez imediata e sdo
prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa, e por estarem sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2022, as aplicac¢des financeiras individuais e consolidadas sdo remuneradas
pela taxa média de 90% e 99% do CDI (88% e 89% em 2021).
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4. Contas areceber de clientes
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a) Composicdo dos saldos portipo de operacéo

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021

(reapresentado)
Contas a receber de unidades vendidas - - 186.869 241.917
Demais contas a receber com clientes 56 39 10.110 9.816
Total de contas areceber 56 39 196.979 251.733
(-) Ajuste a valor presente - - (69.161) (89.767)
(-) Proviséo para perdas ao valor recuperavel - - (1.460) (1.603)
Total de contas areceber, liquido de proviséo 56 39 126.358 160.363
Total circulante 56 39 53.028 71.230
Total ndo circulante - - 73.330 89.133

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 2.1, a Companhia adota os procedimentos e
normas estabelecidos pelas Orientacbes OCPC 01 e OCPC 04 e Interpretacdo Técnica ICPC
02 do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), para reconhecimento contabil dos
resultados auferidos nas operacdes imobiliarias realizadas.

As contas a receber de clientes de venda de iméveis s&o atualizadas pela variagdo do indice
Nacional da Construcao Civil (INCC) até a entrega das chaves ou obtencao do Termo de
Verificagcdo de Obra (“TVQ") nos loteamentos. Apos a entrega das chaves ou obtencao do TVO,
as contas a receber sdo acrescidas de juros — Tabela Price e atualizadas pelo IGP-M. As vendas
de lotes sdo atualizadas pela variagdo IPCA e IGP-M acrescidos de juros.

As perdas por recuperacao ao valor recuperavel sdo reconhecidas pelo valor liquido do contas a
receber (-) o valor de mercado da unidade vendida e respectivos impostos. As vendas tém
garantia real do proprio retorno dos imoveis.

As taxas aplicadas para calculo do ajuste a valor presente para as vendas realizadas no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram entre 10% a 12% ao ano (entre 10% a 12%
ao ano no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021).
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4. Contas areceber de clientes —Continuacao
a) Composicao dos saldos por tipo de operagdo--continuagao

Segue a movimentacdo de proviséo para perdas ao valor recuperavel:

Consolidado

2022 2021
Em 12 de janeiro (1.603) (1.900)
Constituicdo das perdas esperadas de crédito (6.975) (5.973)
Reverséo das perdas esperadas de crédito 7.118 6.270
Total (1.460) (1.603)

b) Composicéo dos saldos por idade de vencimento

Apresentamos abaixo os montantes em aberto da posicado financeira a receber de clientes em
31 de dezembro de 2022 e 2021.

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
A vencer 178.172 220.842
Vencidos em:
Até 30 dias - - 1.939 3.168
De 31 a 60 dias - - 1.017 1.907
De 61 a 90 dias - - 525 1.652
De 91 a 180 dias - - 2.881 6.163
De 181 a 360 dias - - 2.301 2.082
Acima de 361 dias 56 39 10.144 15.919
Total 56 39 196.979 251.733

Esses contratos de venda imobiliaria ttm como garantia os respectivos iméveis comercializados
ou possuem clausula de alienacao fiduciaria, que permite, em eventual situacéo de
inadimpléncia, a rapida retomada do imével para posterior revenda.

A abertura dos saldos de “Contas a receber de unidades vendidas” categorizadas como “A
vencer’ por ano, conforme classificados como longo prazo, ndo reduzidos a valor presente, esta
demonstrada a sequir:

Vencimento 31/12/2022

2024 15.888
2025 12.933
2026 11.081
2027 10.340
2028 9.894
2029 8.942
Acima de 2030 73.413
Total 142.491
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5.

Imoéveis a comercializar

Unidades a venda
Construgdo em andamento
Terrenos em estoque (i)

(-) Provis&o custo a mercado
Total

Circulante
Nao Circulante

@

transferidos para a conta “Unidades a venda”.

6. Impostos e contribui¢cdes a recuperar

Consolidado

2022 2021
126.363 143.081
48.745 46.971
143.223 16.142
(8.856) (4.613)
309.475 201.581
128.545 154.610
180.930 46.971

Essa rubrica refere-se a terrenos adquiridos para futuras incorporacdes. Os terrenos dos empreendimentos ja concluidos sdo

Controladora

Consolidado

Descrigao 2022 2021 2022 2021

PIS - - 31 31
Cofins - - 143 143
IRPJ/CSLL 87 87 379 405
IRRF sobre aplicacdes financeiras 333 257 438 291
IRRF sobre servicos de terceiros 1.440 1.298 1.444 1.302
PIS/Cofins/CSLL retidos 1.502 1.375 1.505 1.377
Total 3.362 3.017 3.940 3.549
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7. Partes relacionadas

As movimentag0es registradas envolvendo partes relacionadas séo efetuadas a precos normais de
mercado. Os saldos em aberto no encerramento do exercicio ndo tém garantias, estéo sujeitos a
juros e séo liquidados em dinheiro ou por meio de distribuicdo de dividendos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia ndo contabilizou qualquer
perda por reducdo ao valor recuperavel os valores devidos por partes relacionadas. Essa avaliacdo é
realizada a cada exercicio social, examinando-se a posi¢éo financeira da parte relacionada e do
mercado no qual a parte relacionada atua.

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021

Ativo

Roberto Marinho Empreendimento Imobiliario Ltda. 3.248 3.248 3.248 3.248

Estrutural Desenvolvimento Imobiliario Ltda. - - 5.500 5.000
3Z Vista Araucaria Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 2.334 2.334 - -

SPE — Gramado 2.000 2.000 2.000 2.000
3Z Urbanismo | Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.789 1.789 - -
Valimog Empreendimentos Imobiliarios Ltda 550 - - -

EMS S/A 197 68 197 68
Outras SPE 268 1.438 233 152
Total ativo 10.386 10.877 11.178 10.468

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021

Passivo
EMS S/A 298 383 298 383
Carlos Eduardo Sanchez 33.502 33.502 33.502 33.502
Leonardo Sanchez Secundino 4.701 4.701 4.701 4.701
Marcus Vinicius Sanchez Secundino 4.701 4.701 4.701 4.701
3Z Sigma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.811 3.375 - -
3Z Andrade Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 49.390 48.424 49.390 48.424
3Z Genebra Empreendimento Imobiliarios Ltda 6.111 6.111 - -
3Z Lotus Desenvolvimento Imobiliario Ltda 3.963 3.948 - -
3Z Omega Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 680 680 - -
3Z Jacarandd Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.849 1.638 - -
3Z Jequitiba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.844 4.496 1.844 4.496
3Z Viva Vista Encanto Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda 4.062 2.013 - -
3Z Santa Clara Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 1.401 601 - -
3Z Franz Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 4.390 930 - -
3Z Lambda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.818 2.319 - -
Viva Vista Paisagem SPE Empreend Imobiliarios Ltda. 3.845 1.608 - -
3Z Urbanismo | Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.535 - - -
Viva Vista Recanto Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.455 - - -
Viva Vista Mirante Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.850 - - -
3Z Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 8.930 - - -
3Z Tucuma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 6.405 - - -
Ferreira de Aratjo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.248 1.248 1.248 1.248
Viva Vista Colina SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 4.595 1.014 - -
3Z Corretora de Bens Imobiliarios Ltda. 1.065 951 - -
Outras SPE 41.216 11.649 9.029 10.810
Total passivo 205.665 134.292 104.713 108.265
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31 de dezembro de 2022 e 2021
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7. Partes relacionadas -- Continuagao

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021

Juros incorridos

3Z Lambda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (300) (266) - -
3Z Bardo Geraldo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. . - (170) - -
3Z Sigma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (436) (385) - -
3Z Jacarand4 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (212) (186) - -
3Z Jequitiba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (134) (513) (134) (513)
3Z Vista Paisagem Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (208) (183) - -
3Z Manaca Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (58) (51) (58) (51)
3Z Vista Colina Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (131) (134) - -
Valimog Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (13) (12) - -
3Z Corretora De Bens Imobiliarios Ltda. (114) (100) - -
3Z Vista Encanto Spe Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (26) (13) - -
Total de juros incorridos (1.632) (2.013) (192) (564)

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Receitas
EMS S.A 8.281 10.712 8.281 10.712
Outras SPE 1.945 1.301 1.709 541
Total de Receitas 10.226 12.013 9.990 11.253

7.1. Remuneracdo da administracao

A remuneracdo paga e a pagar ao pessoal chave da administracéo, incluindo salarios e encargos,
participacdo nos lucros e outros beneficios, representa 27.85% das despesas com folha de
pagamento no exercicio de 31 de dezembro de 2022 (35,40% em 31 de dezembro de 2021).

8. Qutros ativos

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Adiantamento a funcionarios 34 53 34 53
Adiantamento de terreno ou parcerias 24.757 23.200 24.919 23.200
Dacdo em pagamento - 6.061 566 6.061
Outros 7.233 174 18.123 2.667
Total 32.024 29.488 43.642 31.981
Total circulante 206 226 8.027 2.719
Total ndo circulante 31.818 29.262 35.615 29.262
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9. Investimentos

A composicdo dos investimentos em 31 de dezembro de 2022, esta demonstrada a seguir:

a) Controladora

Controladora

Participacéo Patriménio Resultado do Investimento Equivaléncia AFAC Passivo a
Empresa % Liquido Exercicio Patrimonial descoberto
3Z Lambda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,17% 2.984 (298) 2.543 (295) 122 -
3Z Gama Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,73% 9.327 (4.039) 3.720 (3.980) 1.580 -
3Z Espago Jardins Empreendimentos Imobiliarios SPE | Ltda. 99,80% 10.472 (9.816) (9.861) 835 (245)
3Z Santa Clara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,49% 17.110 447 17.323 736 437 -
3Z Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,89% 23.107 997 22.001 1.005 2.077 -
3Z Sigma Empreendimentos Imobilirios Ltda. 95,45% 2.351 315 2.176 204 300 -
3Z Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,55% 2.785 (508) 1.953 (507) 315 -
3Z Omega Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,80% 22.489 53 22.372 49 125 -
3Z Sumaré Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,78% (7.649) 5.909 5.805 220 (1.937)
3Z Jacaranda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,87% 20.113 76 20.082 75 80 -
equitiba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. ,00% . . .
3Z Jequitiba E di Imobilirios Ltd 70,00% 1.556 1.495 1.131 120 41
3Z Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,71% 23.795 (30) 20.185 (36) 3.522 -
3Z Jaguariuna Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,74% 8 2) 5 3 - -
3Z Tucuma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,92% 5.934 1.583 7.430 1.702 200 -
3Z Carnauba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,77% 4.562 2) 4.549 (D) - -
3Z Lotus Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100,00% 8.110 1) 8.109 - - -
3Z Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 26.562 10.865 37.513 10.953 - -
3Z Araca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,88% 2.912 2.394 3.440 2.412 1.861 -
Viva Vista Encanto Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,12% 7.808 (2.801) 4.162 (2.688) 740 -
Viva Vista Solar Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,98% 22.615 (4.378) 20.139 (2.133) 340 -
Viva Vista Paisagem Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,97% 28.883 (2.340) 28.878 3.542 795 -
Viva Vista Mirante Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,62% 3.128 (3.358) (628) (3.152) 306 -
Viva Vista Horizonte Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 89,30% 8.089 66 8.142 2.700 725 -
Viva Vista Brisa Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,97% 20.692 (166) 23.177 3.297 810 -
3Z Franz Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% (1.229) 2.013 (1.202) 2.013 1.985 -
3Z Manaca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 90,00% (2.284) 598 (4.891) 538 2.463 -
Viva Vista Colina Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,46% 12.590 (1.665) 9.903 (1.627) 997 -
Viva Vista Alameda Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,18% 11.279 (3.856) 6.094 (3.862) 1.220 -
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9. Investimentos -- Continuacao

Controladora

Participacdo Patriménio Resultado do ) Equivaléncia Passivo a
P P Investimento : ; AFAC
Empresa % Liquido Exercicio Patrimonial descoberto

Viva Vista Aroma Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,86% 1.289 78 1.300 74 30 -
Viva Vista Harmonia Spe Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 97,81% (355) (44) (399) (48) - -
Viva Vista Passeio Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,38% 1.461 47) 1.392 (47) - -
Viva Vista Recanto Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,95% 28.967 (10.029) 16.065 (8.671) 4.220 -
3Z Jaborandi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,97% 1.930 (39) 1.890 (39) - -
Valimog Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% (1.250) 2.884 1.281 2.992 460 -
3Z Jatoba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,78% 1.945 (93) 1.772 (93) 76 -
Viva Vista Panorama Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,11% 417 (46) 357 (46) - -
Viva Vista Vereda Spe Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 98,62% 1.095 (41) 1.039 (40) - -
Viva Vista Cerrado Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,03% 1.482 (46) 1.422 (46) - -
Viva Vista Araucaria Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 43.546 (2.506) 44.149 2.169 1.565 -
Boulevard Viva Vista SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 87,68% 57 2 44 2) 5 -
3Z Ipanema Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,94% (13.058) (33) (13.097) (33) - -
Viva Vista Esplanada Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,74% 118 2) 114 ) - -
Viva Vista Bosque Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,94% 1.285 (42) 1.242 (42) - -
Viva Vista Pomar Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,93% 1.640 (40) 1.599 (40) - -
Viva Vista Plaza Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,50% 182 2) 180 ) - -
3Z Pitangueiras Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,98% 434 2) 432 ) - -
3Z Urbanismo | Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 37.947 9.149 48.033 10.902 815 -
3Z Corretora De Bens Imobiliarios Ltda. 99,96% 2.080 (133) 1.946 (133) - -
3Z Tokio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 52 (68) - (68) 25 (41)
3Z Genebra Empreendimento Imobiliario Ltda. 99,99% 1.568 (3.181) (3.115) (3.181) - -
3Z Rio De Janeiro Empreendimento Imobiliario Ltda. 99,99% (7.040) (49) - (50) 110 (7.198)
3Z Campo Grande Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00% 27 27) - 123 300 (150)
Sainte Anne Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00% 63.277 21.474 31.638 31.638 - -
3Z Botafogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 195 (206) (207) 195 (206)
3Z Ouro Verde Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,99% 23 (D) 22 2) - -
3Z Guanabara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 20.155 47 52 46 20.150 -
3Z S&o Francisco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 53.155 116 31.118 112 22.150 -
3z Nova Campinas Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 10.790 31 32 31 10.789 -
3z Pinheiros Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 5.580 4 42 41 55.799 -
3z Holy Burj Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100,00% 100 (D) - - - -
3Z Inga Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 90,00% (1.062) 120 - 66 8.847 (955)
3Z Andrade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00% 91.240 1.779 24.437 - 28.295 -
Ferreira de Aratjo Empreendimento Imobiliario Ltda. 25,00% 7.534 4 1.883 (5) - -
Roberto Marinho Empreend. Imob. Ltda. 60,00% 31.715 92 18.786 (55) 722 -
Reserva das Araucarias Empreendimento Imobiliario 35,00% 2.289 (179) 724 (1.733) 220 -

678.909 9.480 483.555 39.362 176.948 (10.773)
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9. Investimentos -- Continuacao

A composicdo dos investimentos em 31 de dezembro de 2022 esta demonstrada a seguir:
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Controladora 2022
Investimento 483.555
Aporte para futuro aumento de capital 176.948
(- ) Adiantamento para futura reducdo de investimento (i) (78.992)
Total investimentos ativos 581.511
Provisdo para perdas em investimentos (passivo a descoberto) (10.773)
Investimento total, liquido 570.738
(i) Refere-se a futura redugdo de investimento nas controladas com contrapartida na rubrica de caixa e equivalente de caixa, no qual consta como
adiantamento decorrente das altera¢des contratuais que ainda nao foram registradas na Junta Comercial.
A movimentacdo dos investimentos em 31 de dezembro de 2022 estd demonstrada a seguir:
Controladora 2022
Saldo inicial do investimento e provisdo para perdas em investimentos em 1 de janeiro de 2022 637.170
Resultado de equivaléncia patrimonial 39.362
Constituicdo de investimento 3.000
Adiantamento para futuro aumento de capital 103.630
Aumento (Redugdo) de investimentos (133.432)
Adiantamento para futura reducéo de investimento (i) (78.992)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 570.738
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9. Investimentos -- Continuacao
b) Consolidado

Consolidado

Empresa Participacdo Pa?””.‘on'o Resultagq do Investimentos Eqmyalen_(:la AFAC Passivo
liquido exercicio patrimonial descoberto
3Z Jequitiba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 70,00% 1.556 (1.495) (1.131) 120 (41)
3Z Manaca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 90,00% 9.288 598 6.681 538 2.463 -
3Z Inga Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 90,00% (1.062) 120 66 8.847 (955)
3Z Andrade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00% 91.240 1.779 24.437 - 28.294 -
Sainte Anne Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00% 63.277 21.474 31.638 31.638 - -
Ferreira de Aratjo Empreendimento Imobiliario Ltda. 25,00% 7.534 4 1.883 (5) - -
Roberto Marinho Empreend. Imob. Ltda. 60,00% 31.715 92 18.770 (55) 722 -
Reserva das Araucarias Empreendimento Imobiliario 35,00% 2.289 (179) 724 (1.868) 220 -
Total 205.837 22.393 84.133 29.183 40.666 (996)
A composicao dos investimentos em 31 de dezembro de 2022 esta demonstrada a seguir:
Consolidado 2022
Investimento 84.133
Aporte para futuro aumento de capital 40.666
Total investimentos ativos 124.799
Provisdo para perda em investimentos (passivo a descoberto) (996)
Investimento total, liguido 123.803
A movimentacdo dos investimentos em 31 de dezembro de 2022 esta demonstrada a seguir:
Consolidado 2022
Saldo inicial do investimento e do passivo a descoberto em 01 de janeiro de 2021 91.486
Resultado de equivaléncia patrimonial 29.183
Adiantamento para futuro aumento de capital 4.086
Ganho (Perda) de investimento (952)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 123.803
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9. Investimentos -- Continuacao

A composicdo dos investimentos em 31 de dezembro de 2021 esta demonstrada a seguir:
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a) Controladora

Controladora - Reapresentado

Patriménio Resultado Equivaléncia Passivo

Empresa Participacéo liquido do exercicio Investimentos patrimonial AFAC descoberto
3Z Lambda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,18% 2.862 768 2.839 762 60 -
3Z Gama Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,85% 31.799 4.402 31.751 4.396 295 -
3Z Omicron Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% - - - (1.033) - -
3Z Barédo Geraldo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% - - - 153 - -
3Z Espago Jardins Empreendimentos Imobiliarios SPE | Ltda. 99,82% 11.697 (979) 11.676 977) 180 -
3Z Santa Clara Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,47% 14.564 (352) 14.486 (350) 227 -
3Z Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,91% 38.975 (1.128) 38.940 (1.127) 3.680 -
3Z Sigma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,39% 12.915 1.337 12.836 1.329 120 -
3Z Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,85% 6.801 2.725 6.791 2.721 420 -
3Z Omega Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,82% 22.364 (1.069) 22.324 (1.071) 80 -
3Z Sumaré Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,65% (9.449) 3.454 (9.321) 3.407 1.480 -
3Z Jacaranda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,87% 20.033 3.094 20.007 3.090 50 -
3Z Jequitiba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 70,00% 5.392 142 3.774 1.000 20 -
3Z Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,65% 14.808 (4.673) 14.756 (4.661) 5.130 -
3Z Jaguariuna Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,73% (191) (68) (190) (68) 180 -
3Z Tucuma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,98% 26.418 1.183 26.413 1.183 40 -
3Z Carnauba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,78% 5.093 - 5.082 - - -
3Z Lotus Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 99,99% 10.120 167 10.119 167 50 -
3Z Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 28.186 (11.221) 28.183 (11.220) 1.738 -
3Z Araca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,94% 39.993 (4.099) 39.969 (4.097) 560 -
Viva Vista Encanto SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,08% 7.136 1.015 6.928 983 190 -
Viva Vista Solar SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 21.309 5.510 21.307 5.509 600 -
Viva Vista Paisagem SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 90,32% 16.123 (39) 14.562 190 - -
Viva Vista Mirante SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,37% 17.114 (4.733) 16.835 (4.658) 890 -
Viva Vista Horizonte SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 92,09% 13.509 (957) 12.440 (653) 340 -
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9. Investimentos -- Continuacao

Controladora - Reapresentado

Patriménio Resultado do Equivaléncia Passivo

Empresa Participagéo liquido exercicio Investimentos patrimonial AFAC descoberto
Viva Vista Brisa SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,98% 11.346 (1.622) 11.343 (1.621) - -
3Z Franz Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 26.290 3.563 26.290 3.563 - -
ACS Manaca Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 90,00% 6.825 (246) 6.143 (221) 170 -
Viva Vista Colina Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,46% 11.132 (1.614) 11.072 (1.606) 150 -
Viva Vista Alameda Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,54% 21.959 (1.825) 21.858 (1.817) 380 -
Viva Vista Aroma Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 97,73% 1.472 (218) 1.439 (213) 160 -
Viva Vista Harmonia Spe Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 97,69% (161) (163) (157) (159) 190 -
Viva Vista Passeio Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,28% 1.354 (44) 1.331 (43) 50 -
Viva Vista Recanto Spe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,95% 15.693 1.993 15.685 1.992 2.570 -
3Z Jaborandi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,97% 1.868 37) 1.867 (37) 50 -
Valimog Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 5.627 (78) 5.626 (78) 20 -
3Z Jatoba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,78% 1.840 (21) 1.836 (21) 30 -
Viva Vista Panorama SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,07% 1.439 (44) 1.426 (44) 60 -
Viva Vista Vereda SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,52% 997 (39) 982 (38) 40 -
Viva Vista Cerrado SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,98% 1.372 (44) 1.358 (44) 50 -
Viva Vista Araucaria SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00% 21.691 2.800 21.691 2.800 440 -
Boulevard Viva Vista SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 87,81% 53 - 47 - - -
ICS Engenharia, Arquitetura e Construcdes Ltda. 99,95% (20) - (20) - 20 -
3Z Ipanema Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,95% 11.004 (38) 10.998 (38) 50 -
Viva Vista Esplanada SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,83% 131 - 129 - - -
Viva Vista Bosque SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,93% 1.198 (40) 1.197 (40) 30 -
Viva Vista Pomar SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,92% 1.543 (38) 1.542 (38) 40 -
Viva Vista Plaza SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,50% 185 - 184 - - -
3Z Pitangueiras Empreendimentos Imobilirios Ltda. 99,98% 435 - 435 - - -
3Z Urbanismo | Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00% 35.682 2.843 35.682 2.843 200 -
3Z Corretora De Bens Imobiliarios Ltda. 99,96% 2.080 213 2.079 213 - -
3Z Tokio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% (117) (59) (117) (59) 150 -
3Z Genebra Empreendimento Imobiliario Ltda. 99,99% 7.133 21.613 5.631 20.110 2.647 -
3Z Rio De Janeiro Empreendimento Imobiliario Ltda. 99,99% (18.757) (10.999) (19.879) (10.998) 10.760 -
3Z Campo Grande Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% (273) (158) (273) (158) 280 -
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9. Investimentos -- Continuacao
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Controladora - Reapresentado

Patriménio Resultado do Equivaléncia Passivo
Empresa Participacéo liquido exercicio Investimentos patrimonial AFAC descoberto
Sainte Anne Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50% (1.907) - (954) - 1.907
3Z Botafogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 1) 1) 1) 1) 6
3Z Ouro Verde Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,99% (113) (113) (113) (113) 136
3Z Guanabara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 1) 1) 1) 1) 6
3Z Séo Francisco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 1) 1) 1) 1) 6
3Z Inga Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 90,00% (1.135) (8.594) (1.022) (7.735) 8.471 (1.022)
3Z Andrade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00% 48.875 14.514 24.438 7.162 27.350
Ferreira de Aratjo Empreendimento Imobiliario Ltda. 25,00% 7.543 (5) 1.886 (1) -
Roberto Marinho Empreend. Imob. Ltda. 60,00% 31.551 (175) 18.824 (203) 350
Reserva das Araucarias Empreendimento Imobilidrio 35,00% 2.468 (789) 864 (391) 219
Total 615.871 15.012 563.852 7939 73.318 (1.022)
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9. Investimentos -- Continuacao

Controladora - Reapresentado 2021
Investimento 563.852
Aporte para futuro aumento de capital 73.318
(- ) Adiantamento para futura reducdo de investimento (i) (261.938)
Total investimentos ativos 375.232
Provisdo para perdas em investimentos (passivo a descoberto) (1.022)
Total investimentos 374.210
0] Refere-se a futura reducgdo de investimento nas controladas com contrapartida na rubrica de caixa e equivalente de caixa, no qual consta como

adiantamento decorrente das altera¢des contratuais que ainda nao foram registradas na Junta Comercial.

Controladora — Reapresentado 2021
Saldo inicial do investimento e passivo a descoberto em 01 de janeiro de 2021 571.474
Resultado de equivaléncia patrimonial 7.939
Adiantamento para futuro aumento de capital 66.701
Perda de investimento e variagdo percentual (9.966)
(- ) Adiantamento para futura redugao de investimento (i) (261.938)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 375.232
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9. Investimentos -- Continuacao
b) Consolidado

Consolidado

Patriménio Resultado do Equivaléncia Passivo
Empresa Participacéo liquido exercicio Investimentos patrimonial AFAC descoberto
3Z Jequitiba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 70% 5.392 142 3.774 1.000 20
3Z Manaca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 90% 6.825 (246) 6.143 (221) 170
3Z Inga Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 90% (1.135) (8.594) 0 (7.735) 8.471 (1.022)
3Z Andrade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50% 48.875 14,514 24.437 7.162 27.350
Ferreira de Aratjo Empreendimento Imobiliario Ltda. 25% 7.543 (5) 1.885 (1) -
Roberto Marinho Empreend. Imob. Ltda. 60% 31.551 (175) 18.825 (105) 350
Reserva das Araucarias Empreendimento Imobilirio 35% 2.468 (789) 864 (391) 219
Total 101.519 4.847 55.928 (291) 36.580 (1.022)
Consolidado 2021
Investimento 55.928
Aporte para futuro aumento de capital 36.580
Provisao para perdas em investimentos (passivo a descoberto) (1.022)
Total investimentos 91.486
Consolidado 2021
Saldo inicial do investimento e do passivo a descoberto em 01 de janeiro de 2021 88.672
Resultado de equivaléncia patrimonial (291)
Adiantamento para futuro aumento de capital 4,118
Perda de investimento (1.013)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 91.486
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10. Imobilizado

a) Controladora

Méquinas e Equipamentos Méveis e Imobilizado em
Instalacdes equipamentos de informética utensilios andamento  Arrendamento Total

Em 31 dezembro de 2020 - 5 38 23 - 1.622 1.688
Em 12 de janeiro de 2021 - 5 38 23 - 1.622 1.688
Aquisicbes - - 11 - - 271 282
Depreciacao - (0] (13) (7 - (592) (613)
Em 31 de dezembro de 2021 - 4 36 16 - 1.301 1.357
Em 31 de dezembro de 2021

Custo 9 13 275 93 - 2.770 3.160
Depreciacdo acumulada 9) 9) (239) 77) - (1.469) (1.803)
Em 31 dezembro de 2021 - 4 36 16 - 1.301 1.357
Taxas de depreciacao 10% 10% 20% 10% - - -
Em 12 de janeiro de 2022 - 4 36 16 - 1.301 1.357
Agquisicdes 6 123 21 1.409 1.333 2.892
Baixa - - - - - (390) (390)
Depreciacdo - (7) (123) (24) (1.400) (393) (1.947)
Em 31 de dezembro de 2022 - 3 36 13 9 1.851 1.912
Em 31 de dezembro de 2022

Custo 9 19 398 114 1.409 3.713 5.662
Depreciacdo acumulada (9) (16) (362) (101) (1.400) (1.862) (3.750)
Em 31 dezembro de 2022 - 3 36 13 9 1.851 1.912
Taxas de depreciagéo 10% 10% 20% 10% - - -
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10. Imobilizado--continuacéo
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b) Consolidado

Imobilizado
Méquinas e Equipamentos de Méveis e em
Instalacbes equipamentos informatica utensilios andamento Arrendamento Total

Em 31 dezembro de 2020 - 7 38 29 - 2.479 2.553
Em 12 de janeiro de 2021 - 7 38 29 - 2.479 2.553
Aquisicoes - - 11 - - 459 470
Depreciacao - (7 (15) ) - (592) (621)
Em 31 de dezembro de 2021 - - 34 22 - 2.346 2.402
Em 31 de dezembro de 2021

Custo 7 20 406 119 - 3.891 4.443
Depreciacdo acumulada (7 (20) (372) (97) - (1.545) (2.041)
Em 31 dezembro de 2021 - - 34 22 - 2.346 2.402
Taxas de depreciacao 10% 10% 20% 10% - - -
Em 12 de janeiro de 2022 - - 34 22 - 2.346 2.402
Aquisicdes 2 7 123 21 1.409 1.333 2.895
Baixa - - - - - (763) (763)
Depreciacao (2) (7 (123) (25) (1.400) (504) (2.061)
Em 31 de dezembro de 2022 - - 34 18 9 2.412 2.473
Em 31 de dezembro de 2022

Custo 9 27 529 140 1.409 4.461 6.575
Depreciacdo acumulada (9) 27) (495) (122) (1.400) (2.049) (4.102)
Em 31 dezembro de 2022 - - 34 18 9 2.412 2.473
Taxas de depreciagéo 10% 10% 20% 10% - -
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11. Empréstimos e financiamentos

Controladora

Consolidado

Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

CRI ICVM n2 476 (a) 68.760 97.505 68.760 97.505
Passivo circulante 12.280 25.256 12.280 25.256
Passivo nao circulante 56.480 72.249 56.480 72.249

(@) Em 06 de setembro de 2018, a Companhia realizou a captacdo de R$ 130.000, através do CRI (Certificado de
Recebiveis Imobiliarios), garantida por fianca corporativa da EMS S.A., com rating e lastreado em debentures ndo
conversiveis em agdes. A remuneracao € 102,5% CDI, com vencimento do principal em 26 de agosto de 2021 e
amortizagao dos juros semestral. O contrato foi liquidado no vencimento.

Em 2021 foi captado novo CRI, no valor de R$110.000 junto ao banco Safra. A remuneracéo é de 100.00% TLP-IPCA +
7.50% a.a. com vencimento em 15 de setembro de 2028 e amortiza¢do de juros mensais com inicio em 15 de outubro

de 2021.
Segue adiante movimentag&o dos saldos:

Controladora e consolidado

2022 2021
Saldos iniciais 97.505 130.869
Captacéo - 110.000
Pagamento de principal (35.020) (146.394)
Provisdo de juros e variagcdo monetéria 11.395 8.178
Pagamento de juros (5.120) (5.148)
Saldos finais 68.760 97.505

O CRI possui clausulas restritivas financeiras (“covenants”). A administracdo da Companhia monitora
permanentemente as clausulas e foram integralmente atendidas no encerramento do exercicio.

Os saldos “a vencer” classificados como longo prazo estdo demonstrados da seguinte forma:

Vencimento 2022
2024 12.004
2025 12.004
2026 12.004
2027 12.004
2028 8.464
Total 56.480
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12. Fornecedores
Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Fornecedores nacionais 455 304 5.723 2.039
Total 455 304 5.723 2.039

13. Obrigacdes pela compra de terrenos

Refere-se as obriga¢des contratuais para aquisicdo de terrenos. A controladora ndo possui

obriga¢bes pela compra de terrenos:

Consolidado

2022 2021
Flérida Parque Empreend. Imobiliarios Ltda 12.329 11.289
YP Empreend. Imobiliarios Ltda 14.023 15.832
Outros 4.998 4.997
Total 31.350 32.118
Total Circulante 28.725 29.493
Total Ndo Circulante 2.625 2.625

14. Outros passivos

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Provises diversas 585 284 924 1.932
Proviséo locacgdo de veiculos 57 127 57 127
Adiantamento de clientes 966 8.620 8.638 12.140
Obrigacdes com clientes imobiliarios 96 96 17.190 13.333
Repasse de receita terreneiro - - 14.482 25.483
Arrendamento mercantil - IFRS 16 2.148 1.273 2.847 2.236
Outras contas 999 999 1.746 3.983
Total 4.851 11.399 45.884 59.234
Total circulante 2.217 11.399 44.983 57.038
Total ndo circulante 2.634 - 901 2.196
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14. Outros passivos —Continuacéo

Adiante demonstramos a movimenta¢éo dos arrendamentos mercantil.

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Saldo inicial 1.273 1.773 2.236 2.604
Adicbes 1.333 272 1.333 459
Baixas (125) - (297) -
Pagamentos (572) (772) (754) (900)
Juros 239 - 329 73
Saldo final 2.148 1.273 2.847 2.236

15. Provisao para distrato

A movimentacdo da provisdo para distrato é apresentada abaixo:
Consolidado

2022 2021
Em 1° de janeiro 12.513 10.594
Constituicdo/reverséo da provisdo demonstrada no
resultado (5.059) 1.919
Em 31 de dezembro 7.454 12.513

16. Impostos de renda e contribuic&o social

a) Tributos correntes
A reconciliacdo dos montantes de imposto de renda e contribuicdo social, apurados em 31 de
dezembro de 2022 e 2021 é apresentada abaixo:

Consolidado 2022 2021
IRPJ CSLL IRPJ CSLL

Total Recebiveis e Receita de Aluguel 76.560 76.560 143.116 143.116
Base ajustada para calculo de IRPJ (8%) e CSLL (12%) 5.997 8.996 11.422 17.133
Base ajustada para calculo de IRPJ (32%) 511 511 110 110
Receitas Financeiras e Outras Receitas 3.254 3.254 2.972 2.972
Total Base para Tributacéo 9.762 12.761 14.504 20.215
IRPJ 15% + Adicional 10% (2.341) - (3.221) -
CSLL 9% - (1.149) - (1.819)
Total - (3.490) - (5.044)

A Companhia ndo possui mais empresa enquadrada no Regime Especial de Tributacédo
(RET), onde a controladora é lucro real e as demais SPE’s séo lucro presumido.
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17. Provisao para contingéncias

Os processos trabalhistas referem-se a diversos processos, que pleiteiam indenizagfes a serem
apuradas em liquidacéo de sentenca, e requer também a coordenacdo no pagamento de custas

processual e honoraria advocaticia a serem arbitrados pelo juiz.

Os processos civeis referem-se a indenizac¢@es de diversas naturezas (dano moral, material,
emergentes) referentes a unidades vendidas e/ou fornecedores dos empreendimentos.

a) Composicao

Segue os saldos das provisdes em 31 de dezembro de 2022 e 2021:

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Contingéncias civeis (a) 636 643 20.461 28.032
Contingéncias trabalhistas e previdenciarias 2.242 5.772 2.869 9.616
Total 2.878 6.415 23.330 37.648

(@) Contingéncias civeis compostas basicamente por a¢des de cunho consumerista, com base em solicitagdes de
distratos e indenizag6es, com alguns litigios com fornecedores sobre a prestagdo de servigcos em obras e suas
especificidades.

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Em 12 de janeiro 6.415 4.677 37.648  46.943
Baixa efetiva (1.030) - (1.162) (2.005)
Constituicdo (reverséo) da provisdo demonstrada no resultado (2.507) 1.738 (13.156)  (7.290)
Em 31 de dezembro 2.878 6.415 23.330 37.648

b) Perdas possiveis e ndo provisionadas

A Companhia tem a¢Bes de naturezas civeis e trabalhistas, envolvendo riscos de perda
classificados pela administracdo como possiveis, com base na avaliagdo de seus assessores
legais, para as quais ndo ha proviséo constituida tendo em vista que as praticas contabeis
adotadas no Brasil ndo requerem sua contabilizacdo, conforme composicéo e estimativa a
sequir:
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17. Provisao para contingéncias -- Continuagéo

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Civeis 7.687 12.717 25.749 58.097
Trabalhista 427 3.225 631 3.549
Tributaria 13 12 34.884 4.300
Total 8.127 15.954 61.264 65.946

c) Depdsitos judiciais

O saldo de depésitos judiciais em 31 de dezembro de 2022 e 2021 esta composto da seguinte

forma:
Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Trabalhista 493 283 9.348 4,484
Total 493 283 9.348 4,484

18. Provisao para garantia

A movimentacdo da provisao para o ano de 2022 e 2021 é apresentada abaixo:

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Em 12 de janeiro 255 - 12.978 14.960
Constituicdo (reverséo) da provisédo no resultado (255) 255 115 (1.982)
Em 31 de dezembro - 255 13.093 12.978
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19. Patriménio liquido

a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2022, o capital social autorizado, subscrito e integralizado é de R$ 869.194
(R$712.274 em 31 de dezembro de 2021), dividindo-se em 869.193.702 (721.273.702 em 31 de
dezembro de 2021) ac¢bes ordinarias nominativas.

Composicao acionistas

31/12/2022 31/12/2021
Acionista 2022 Numero de acbes % - Participacdo Numero de acbes % - Participacéo
Carlos Eduardo Sanchez 651.895.278 75% 534.205.278 75%
Leonardo Sanchez Secundino 108.649.212 12,5% 89.034.212 12,5%
Marcus Vinicius Sanchez 108.649.212 12,5% 89.034.212 12,5%
Secundino
Total 869.193.702 100% 712.273.702 100%

Em 22 de fevereiro de 2022 foi realizado o aumento de capital social no montante de R$ 9.000

mediante a emissao de 9.000.000 novas ag6es, distribuidas igualmente entre os acionistas, mantendo

as participagdes acionarias.

Em 16 de dezembro de 2022 foi feito um novo aumento de capital mediante a integralizacdo do AFAC
no montante de 147.920, mediante a emissdo de 147.920.000 novas a¢des igualmente distribuidas
entre os acionistas, mantendo as participa¢cbes acionarias.

b) Adiantamento para futuro aumento de capital

Durante o exercicio de 2021, houve a integralizacéo total do saldo de adiantamento para futuro

aumento de capital no montante de R$352.183. Em 2022 foi feito um novo adiantamento no montante
de R$ 147.920, cuja capitalizacé@o ocorreu dentro do mesmo exercicio.

20. Receita operacional liquida
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a) Receita bruta e liquida de vendas

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021

Reapresentado
Prestacéo de servigos 10.226 12.013 9.990 11.253
Venda de iméveis - - 12.574 149.364
Total dareceita bruta 10.226 12.013 22.564 160.617
Impostos sobre vendas (1.359) (1.979) 12.696 (6.025)
Ajuste a valor presente - - 20.606 9.966
Receita operacional liquida 8.867 10.034 55.866 164.558
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20. Receita operacional liquida — Continuacao

b) Receita de venda de imdOveis a apropriar e custos or¢cados de imdveis vendidos a
apropriar - informacdes e compromissos

Em atendimento aos paragrafos 20 e 21 do ICPC 02 e ao oficio circular CVM/SNC/SEP n°
02/2018, conforme mencionado na Nota Explicativa n°® 2.3.1, o resultado das operacdes
imobiliarias é apropriado com base no custo incorrido, assim sendo, o saldo de contas a
receber das unidades vendidas e ainda ndo concluidas esta refletido parcialmente nas
demonstracdes financeiras da Companhia, uma vez que o seu registro contabil reflete a
receita reconhecida, liquida das parcelas ja recebidas. As receitas a serem apropriadas
decorrentes de unidades imobilidrias vendidas de empreendimentos em constru¢éo (ndo
concluidos) e os respectivos compromissos de custos a serem incorridos com relacéo as
unidades imobiliarias vendidas nédo estéo refletidos nas demonstracdes financeiras:

Empreendimentos em Construcao
(i) Receita de vendas a apropriar de unidades vendidas

(a) Receita de vendas contratadas 67.318
(b) Receita de vendas apropriadas liquidas 48.828
Receita de vendas a apropriar (a-b) 18.690

(i) Custo orcado a apropriar de unidades vendidas
Empreendimentos em construgao:

(a) Custo orcado das unidades (sem encargos financeiros) 28.213
Custo incorrido liquido

(b) Custo de construcéo incorridos (20.380)
Custo orcado a apropriar no resultado (a+b) 7.833
Driver CI/CO (sem encargos financeiros) 72%
Margem operacional (Custo Orcado a Apropriar / Receita de Vendas a apropriar) 42%

(i) Custo orcado a apropriar em estoque
Empreendimentos em construgao:

(a) Custo orgado das unidades (sem encargos financeiros) 8.858
Custo Incorrido liquido

(b) Custo de construcao Incorridos (2.667)

Custo orcado a apropriar em estoque sem encargos financeiros (a+b) 6.191

A receita de imdveis vendidos a apropriar esta mensurada pelo valor nominal dos contratos,
acrescido pelas atualiza¢Bes contratuais, liquida da parcela de receita apropriada e ndo
contempla ajuste a valor presente e impostos incidentes. Os custos or¢ados dos imdveis
vendidos a apropriar ndo contemplam encargos financeiros, 0s quais sdo apropriados aos
imoAveis a comercializar e ao resultado (custo dos iméveis vendidos), proporcionalmente as
unidades vendidas, a medida que séo incorridos, e ndo contemplam proviséo para garantia a ser
apropriada as unidades vendidas & medida da evolucéo da obra.
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21. Abertura de custos e despesas por natureza

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
Custo POC e P6s-obra - - (37.467) (108.299)
Repasse de receita terreneiro - - (994) (11.505)
Despesas com informatica (1.631) (1.1247) (1.631) (1.147)
Despesas com publicidade (90) (817) (215) (1.890)
Despesas de cartdrio (95) (153) (943) (1.357)
Despesas legais (675) (172) (9.290) (19.143)
Encargos de depreciacao (413) (613) (524) (613)
Energia elétrica, agua, telefone e internet (151) (163) (226) (263)
Provisdo de distrato - - 5.059 (1.919)
Provisdo para perda contratual - - (197) 199
Provisdo para contingéncias 3.649 (1.738) 15.930 7.290
Provisdo para garantia 255 - (116) 1.982
Salarios e encargos sociais (8.622) (7.997) (8.663) (7.997)
Servicos de terceiros pessoa juridica (4.699) (6.910) (16.552) (21.276)
Outras despesas (1.047) (169) (9.307) (20.493)
Total (13.519) (19.879) (65.136) (186.431)
Despesas com vendas (75) (937) (880) (17.312)
Custos dos iméveis vendidos - - (37.467) (108.299)
Despesas gerais e administrativas (13.444) (18.942) (26.789) (60.820)
Total (13.519) (19.879) (65.136) (186.431)
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22. Resultado financeiro

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021

Receitas financeiras

Descontos obtidos 130 - 130 -
Encargos por atraso - - 8.060 24.899
Rendimento de aplicacBes financeiras 354 231 2.622 1.152
Outras receitas financeiras 329 - 118 -
Total 813 231 10.930 26.051
Despesas financeiras

Descontos concedidos - (51) (2.906)
Despesas bancérias (22) (518) (73) (609)
Juros de empréstimos e financiamentos (12.312) (12.520) (12.312) (12.520)
Juros de matuo (1.632) (2.013) (192) (564)
Juros sobre arrendamentos (240) - (329) (73)
Outras despesas financeiras (4) - (262) (22)
Total (14.210) (15.051) (13.219) (16.694)
Resultado financeiro (13.397) (14.820) (2.289) 9.357

23. Seguros

A Companhia adota a politica de contratar seguros para 0s bens, servi¢os e operagdes sujeitas a riscos
por montantes considerados pela administracdo como suficientes para cobrir eventuais sinistros,
considerando a natureza de sua atividade. As apélices estdo em vigor e os prémios foram devidamente
pagos.

A cobertura de seguros do Grupo NC, grupo em que a Companhia participa, contra riscos
operacionais é de R$900.000 em 2022 (R$842.000 em 2021), e R$10.000 em 2022 e 2021 para
responsabilidade civil.

A Companhia tem um programa de gerenciamento de riscos com o objetivo de delimitar os riscos,
buscando no mercado segurador coberturas compativeis com 0 nosso porte e operacdes, sendo a
cobertura de seguros consistente com as outras companhias de dimensdo semelhante operando no
setor.

As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo de uma auditoria

de demonstracg@es financeiras, consequentemente ndo foram examinadas pelos nossos auditores
independentes.
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24. Risco de capital

A Companhia administra seu capital para assegurar que a empresa possa continuar com suas
atividades normais, ao mesmo tempo em que maximizam o retorno a todas as partes interessadas ou
envolvidas em suas operacdes, por meio da otimizacdo do saldo das dividas e do patriménio.

A estrutura de capital da Companhia é formada pelo endividamento liquido (empréstimos e
financiamentos, deduzidos do caixa e equivalentes de caixa) e pelo patriménio liquido (que inclui capital
emitido e reservas, conforme apresentado na Nota Explicativa n? 19.

A administracéo revisa periodicamente a estrutura de capital da Companhia. Como parte dessa revisao,
considera o custo de capital e os riscos associados a cada classe de capital:

Controladora

2022 2021
Total dos empréstimos e financiamentos (Nota Explicativa n® 11) 68.760 97.505
Partes relacionadas - A pagar (Nota Explicativa n® 7) 146.578 75.205
Partes relacionadas - A receber (Nota Explicativa n® 7) (10.386) (10.877)
Caixa e equivalestes de caixa (Nota Explicativa n2 3) (14.553) (2.005)
Divida liguida 190.399 159.828
Total do patriménio liquido 419.826 262.164
Total do capital 610.225 421.992
indice de alavancagem financeira - % 31% 38%

Consolidado

2022 2021
Total dos empréstimos e financiamentos (Nota Explicativa n® 11) 68.760 97.505
Partes relacionadas - a pagar (Nota Explicativa n® 7) 45.626 49.178
Partes relacionadas - a receber (Nota Explicativa n° 7) (11.178) (10.468)
Caixa e equivalestes de caixa (Nota Explicativa n? 3) (23.920) (44.934)
Divida liguida 79.288 91.281
Total do patrimdnio liquido 421.740 262.083
Total do capital 501.028 353.364
indice de alavancagem financeira - % 16% 26%
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25. Eventos subsequentes

Julgamento STF - "Quebra" de decisdes judiciais definitivas

Em 8 de fevereiro de 2023, o Plenario do Supremo Tribunal Federal (“STF") concluiu o julgamento dos
Temas 881 e 885 de repercussao geral, correspondentes aos Recursos Extraordinarios n° 949.297 e
955.227, respectivamente, cuja temética é a possibilidade de cessacéo ou ndo da eficacia da coisa
julgada em relac¢@es tributarias de trato continuado, apés suceder pronunciamento da Suprema Corte
de forma contraria a deciséo anteriormente obtida favoravelmente ao contribuinte. Isso porque, de
acordo com a legislacéo e a jurisprudéncia, uma decisdo, mesmo transitada em julgado, produz os seus
efeitos enquanto perdurar o quadro fatico e juridico que a justificou. Havendo alteracéo, os efeitos da
decisao anterior podem deixar de se produzir.

A administracéo avaliou e concluiu que a Companhia e suas controladas ndo possuem processos

judiciais que se encaixam na decisdo tomada pelo STF, sendo assim, ndo possui nenhum efeito
esperado sobre suas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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