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Relatdrio da Administragao

Mensagem da Administragao

Encerramos o ano de 2021 satisfeitos com o nosso desempenho operacional, apesar do cenario adverso
enfrentado ao longo do segundo semestre. A despeito do mercado mais dificil nos Ultimos meses do ano,
pesaram as incertezas inflacionarias, fiscais, politicas e a rapida escalada dos juros. Neste aspecto,
destacamos que os lancamentos do ano, Villa Versace, Wonder Ipiranga e Grand Vitrali— os dois Ultimos
lancados no segundo semestre — reportaram velocidades de venda saudaveis.

Ao final do ano, possuiamos R$4,1 bilhdes em VGV potencial no landbank, representados por 10 projetos. O
estoque, por sua vez, contava com apenas 4 unidades concluidas. Além disso, as duas entregas realizadas
em 2021 - Palazzo Vila Mariana e Vitrali Moema — reportaram indice de aceitacdo de 98% na 12 vistoria, e
estdo 100% e 98% repassados/quitados, respectivamente.

A robustez operacional se reflete em nossas demonstracdes financeiras, onde também apuramos um forte
ano. Em 2021, observamos crescimento de 69% na receita liquida, com manutencao das margens e um G&A
enxuto. A unido de i) crescimento da receita, ii) despesas controladas e iii) um resultado financeiro
impulsionado pelo alto volume de caixa levou ao crescimento de 90% no lucro liquido, para R$178 milhdes, o
que representa ~16% do nosso valor de mercado em 31/12.

Ao longo do 4T21, distribuimos R$120 milhdes em dividendos e recompramos R$47 milhdes em acgdes.
Excluindo estes efeitos, houve geracdo de caixa de R$35 milhdes, com vasta contribuicao da carteira de
recebiveis, onde cabe o destaque para o perfil do cliente de alta renda e seu maior poder de antecipacao.
Além disso, em novembro, liquidamos o CRI de R$50 milhdes, tomado em 2019 para a aquisicdo do terreno
do Villa Versace. Desta maneira, encerramos o ano com caixa de R$571 milhdes, praticamente sem divida.
O cenario macroecondmico e o newsflow tem pesado contra o consumo em Nosso setor, tornando o cliente
inseguro. Atualmente, a venda requer mais esforco do que ha um ano e aqui entra nosso desafio. De
qualguer maneira, seguimos confiantes em nossos produtos e capacidade de execugao, principalmente
diante desta demanda mais seletiva. O mercado, soberano, ditard nosso ritmo e o definiremos a cada
lancamento, cada regido, através de pesquisas € acompanhamento minucioso Nas pracas. E certo que o
cenario esta menos pujante do que o observado durante 0 2520-1S21, entretanto, acreditamos que para
produtos imperdiveis sempre havera demanda. Esta € a percepcdo que buscamos despertar em Nossos
potenciais clientes: de que os produtos Lawvi sao oportunidades excepcionais. Localizagao privilegiada,
qualidade e preco atrativo.

Estamos satisfeitos com o que ja construimos até aqui e preparados para o futuro de curto, médio e longo

prazo.

Administragao.
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Opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatorio financeiro (“IFRS”), aplicaveis as entidades
de incorporacado imobiliaria no Brasil, registradas na CVM

Examinamos as demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas da Lavvi Empreendimentos
Imobiliarios S.A. (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreende o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstra¢des do
resultado, do resultado abrangente, das mutag8es do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos o0s aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2021, o desempenho
individual e consolidado de suas operac¢des e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
e com as normas internacionais de relatério financeiro (“International Financial Reporting Standards -
IFRS”), , aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil registradas na Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”).



Base para opiniéo

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¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo a 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 opiniéo..

Enfases
Reconhecimento de receita de unidades imobiliarias ndo concluidas

Conforme descrito nas Notas Explicativas n% 2.1 e n® 3.15, as demonstra¢des financeiras individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS) aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria
no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacgdo da politica contabil adotada pela entidade
para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida,
sobre 0s aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento da administracao da
Companhia quanto a aplicacdo do CPC47 — Receita de contrato com cliente (IFRS15), alinhado com
aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n2 02/2018. Nossa opinido néo esta
ressalvada em relagdo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria s&o aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

1. Apuracédo da receita de incorporacao imobiliaria

Conforme mencionado na Nota Explicativa n?3.15 — Reconhecimento da receita com venda de iméveis e
com a prestacao de servigos, as receitas resultantes das operagfes de incorporagéo imobiliaria,
referentes a cada empreendimento que esta em fase de construcéo, sdo apuradas pela Companhia e
suas controladas levando-se em consideragéo os respectivos estagios de execucgédo através do método
de percentual de execugéo (“POC” — percentage of completion), em conformidade com o Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n¢ 02/2018, conforme detalhado na Nota Explicativa n? 2.1. Os procedimentos para
determinar, apurar e contabilizar as receitas oriundas das operac¢des de incorporagdo imobiliaria
envolvem uso de estimativas sobre os custos orgados e custos incorridos nos empreendimentos para
mensurar as receitas através do critério de céalculo estabelecido na metodologia denominada de POC.
Nesse sentido, os controles, premissas e ajustes utilizados para elaboracdo dos orcamentos dos projetos
em fase de construgdo podem afetar, de forma significativa, o reconhecimento das receitas da
Companhia, impactando seu resultado e respectiva performance.

Este assunto foi, novamente, considerado significativo para a nossa auditoria devido as receitas liquidas
serem um componente de performance relevante em relagdo a demonstragéo do resultado e item critico
neste setor de incorporag8es imobilidrias e na medi¢édo de performance, ja que quaisquer mudangas no
or¢gamento das obras e, respectivamente, nas margens, e 0 ndo cumprimento das obrigacdes de
performance, caso ndo identificados tempestivamente, podem gerar um impacto significativo nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia. Portanto, consideramos &rea de
risco de acordo com os normativos de auditoria, tendo em vista seu reconhecimento estar suportado em
estimativas baseadas em or¢camentos de custos (entre outras métricas que podem ter carater subjetivo
até o final da obra).



Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, para validar resultado de incorporagéo
imobiliaria: (a) compreenséo do processo e principais atividades de controle utilizados pela administragao
para apuracdo do resultado de incorporacéo imobiliaria; (b) obtivemos em base de testes, os orgamentos
aprovados pela administragcéo e confrontamos com os valores utilizados no célculo da apuracdo do
resultado de incorporacéo imobiliaria; (c) para as estimativas de custos a incorrer (aprovados pelo
Departamento de Engenharia), bem como os resultados entre os custos finais e or¢ados, obtivemos
esclarecimentos e examinamos as evidéncias para suportar as varia¢des ocorridas ; (d) testamos a
acuracidade dos calculos matematicos efetuados, incluindo a apuragdo do POC — percentagem of
completion aplicado para cada empreendimento; (e) inspecionamos determinados contratos de vendas
em base amostral, realizamos testes de recebimentos subsequentes e recalculamos a atualiza¢édo do
contas a receber em conformidade com os indices contratualmente estabelecidos; (f) em base amostral,
testamos a documentagao suporte dos custos incorridos e pagamentos efetuados, incluindo os custos de
aquisicao dos terrenos; (g) analisamos os controles existentes para movimentagéo dos juros
capitalizados, avaliando se estdo de acordo com o0s requisitos para serem elegiveis e qualificaveis para
capitalizacao.

Com base nos procedimentos efetuados, consideramos que o resultado de incorporagdo imobiliaria e as
respectivas divulgacdes estdo adequadas no contexto das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas tomadas em conjunto.

Outros assuntos

Demonstragdes do valor adicionado

As demonstracdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2021, elaboradas sob a responsabilidade da administra¢cdo da Companhia, e
apresentadas como informacédo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstrag8es financeiras da Companhia.

Para a formagéo de nossa opinido, avaliamos se estas demonstragfes estdo conciliadas com as
demonstracdes financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetido estédo
de acordo com os critérios definidos na NBC TG 09 — Demonstragdo do Valor Adicionado.

Em nossa opinido, essas demonstra¢des do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em
todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e sdo consistentes em relagao
as demonstrag8es financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas e o relatorio do auditor

A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o
relatorio da administragao.

Nossa opinido sobre as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas néo abrange o relatério da
administracdo e ndo expressamos qualquer forma de concluséo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade € a de ler o relatério da administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta,
de forma relevante, inconsistente com as demonstragdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido
na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante.

Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que hé distorgdo relevante no Relatério da
administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

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

A administracdo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagdo das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria
no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para



permitir a elaboracéo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, a administracéo é responséavel
pela avaliacdo 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 elaboracéo
das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas séo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto
nivel de seguran¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes.
As distor¢Bes 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 demonstrac¢des financeiras.

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 distor¢ao relevante nas demonstra¢des 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 ndo detecgdo 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 representagdes falsas
intencionais;

e 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 eficicia dos controles internos da Companhia e suas controladas;

e avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacges feitas pela administragdo;

e concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condi¢gBes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes
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 conteudo das demonstragées financeiras inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo
adequada;

e obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela dire¢éo, supervisdo e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.



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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanc¢a declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

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

Séo Paulo, 08 de marco de 2022

Maria Aparecida Regina Cozero Abdo
CT CRC 1SP-223.177/0-1

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1



Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Caixa restrito
Titulos e valores mobiliarios
Contas a receber
Iméveis a comercializar
Tributos a recuperar
Outros créditos

Total do ativo circulante

Ativo néo circulante
Titulos e valores mobiliarios
Partes relacionadas
Contas a receber
Iméveis a comercializar
Tributos a recuperar
Outros créditos
Investimentos
Imobilizado
Intangivel

Total do ativo néo circulante

Total do ativo

Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balancos patrimoniais individuais e consolidados

em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

ATIVO
Controladora Consolidado
Nota 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

4 173 829.614 4.620 899.712
4 - - 2.495 2
5 276.812 19.212 460.223 22.102
6 - 3.432 271.790 209.145
7 890 1.650 394.801 263.033
4.035 764 4.638 988
131 2.697 1.396 3.379
282.041 857.369 1.139.963 1.398.361
5 106.589 100.621 106.589 100.621
8 28.265 2.804 13.330 2.804
6 - - 81.194 85.496
7 - - 388.060 92.644
1.302 102 1.912 525
- - 12 90
9 811.715 337.526 15.083 10.929
3.940 1.973 4.077 2.168
820 153 820 153
952.631 443.179 611.077 295.430
1.234.672 1.300.548 1.751.040 1.693.791
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Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balangos patrimoniais individuais e consolidados
em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos emmilhares de reais - R$)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Controladora

Consolidado

Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos
Fornecedores
Contas a pagar por aquisicao de iméveis
Impostos e contribuigdes a recolher
Salarios, encargos sociais
Adiantamentos de clientes
Tributos com recolhimento diferido
Partes relacionadas
Provisdo para garantia
Dividendos a pagar
Arrendamento mercantil
Outras contas a pagar

Total do passivo circulante

Passivo néo circulante
Empréstimos e financiamentos
Contas a pagar por aquisicao de imdveis
Tributos com recolhimento diferido
Provisé&o para garantia
ProvisGes para riscos fiscais, trabalhistas e civeis
Arrendamento mercantil
Outras contas a pagar

Total do passivo néo circulante

Patriménio liquido
Capital social
Gastos com Emissédo de Agdes
Reserva de capital:
TransagGes de capital
Acdes em Tesouraria
Reserva de lucros:
Reserva legal
Reserva expanséo

Patrimdnio liquido atribuivel aos acionistas controladores

Acionistas ndo controladores

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patrimoénio liquido

Nota 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
10 - 89 1 3.004
239 306 12.230 5.633
11 - - 36.434 79,571
244 672 3.489 4.604
5.004 2.629 5.989 3.170
12 - - 233.569 165.308
16 - - 5.241 5.077
8 - - 14.361 -
13 - - 1.421 1.369
18 42.211 22212 42.211 22212
10 504 166 504 166
14 3 13 3.637 2.987
48.205 26.087 359.087 293.101
10 - 50.000 413 54.200
11 - - 104.593 16.597
16 - - 4.450 4912
13 - - 5.499 3.191
15 6.185 5.941 6.388 6.550
10 2.149 1.479 2.149 1.479
14 - - 18.499 13.420
8.334 57.420 141.991 100.349
18 1.133.581 1.133.581 1.133.581 1.133.581
18 (44.590) (44.210) (44.590) (44.210)
18 ©) (3) (3) (3
18 (14.632) - (14.632) -
18 13.563 4,676 13.563 4.676
18 90.214 122.997 90.214 122.997
1.178.133 1.217.041 1.178.133 1.217.041

S T T 71829 83.300
1.178.133 1.217.041 1.249.962 1.300.341
1.234.672 1.300.548 1.751.040 1.693.791

11



Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstrac@es dos resultados individuais e consolidados

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Receita liquida
Custo dos iméveis vendidos e servigos prestados

Lucro bruto

(Despesas) receitas operacionais
Despesas comerciais

Despesas administrativas
Despesas com honorarios da administragéo

Resultado de equivaléncia patrimonial
QOutras receitas (despesas) operacionais, liquidas

Total receitas (despesas) operacionais

Resultado antes das receitas (despesas) financeiras e
impostos

Receitas financeiras
Despesas financeiras
Receita (despesas) financeiras liquidas

Resultado antes dacontribuigéo social e imposto de renda

Imposto de renda e contribuigdo social - correntes

Imposto de renda e contribuigdo social - diferidos
Lucro liquido do exercicio
Atribuivel a:

Acionistas controladores

Acionistas néo controladores

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Controladora

Consolidado

Nota 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

19 696 3.135 609.270 359.507

20 - - (355.550) (209.716)

696 3.135 253.720 149.791

22 (1.355) (138) (56.673) (18.098)

21 (19.354) (10.256) (21.477) (12.315)

(3.838) (1.762) (3.838) (1.762)

9 169.796 95.876 4154 1.319

23 282 (1.148) 677 (99)

145.531 82,572 (77.157) (30.955)

146.227 85.707 176.563 118.836

24 36.293 9.012 47.642 10.092

24 (2.564) (666) (3.077) (2.662)

33.729 8.346 44565 7.430

179.956 94.053 221.128 126.266

16 (2.224) (529) (16.970) (6.090)

16 - - 143 (1.344)
BN 77732 93524 204301 118.832

177.732 93.524 177.732 93.524

- - 26.569 25.308
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Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes dos resultados abrangentes individuais e consolidados

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Lucro liquido do exercicio

Outros resultados abrangentes

Resultado abrangente total do exercicio
Atribuivel a:
Acionistas controladores

Acionistas nao controladores

Resultado abrangente total do exercicio

Controladora

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
177.732 93.524 204.301 118.832
177.732 93.524 204.301 118.832
177.732 93.524 177.732 93.524

- - 26.569 25.308
177.732 93.524 204.301 118.832
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Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes do valor adicionado individuais e consolidadas
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em mihares de reais - R$)

Receitas

Receita de imbveis vendidos/servicos prestados

Insumos adquiridos de terceiros
Custos de produtos, mercadorias e servigos vendidos

Materiais, energia, servigos de terceiros e outros

Valor adicionado bruto

Retencdes

Deprecia¢bes e amortizagGes

Valor liquido produzido pela companhia

Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial

Receitas financeiras

Valor adicionado total adistribuir

Distribuicdo do valor adicionado
Pessoal e encargos
Pessoal e encargos
Honorarios dos administradores

Participag@es nos lucros

Impostos, taxas e contribuicdes
Impostos, taxas e contribuices

Juros e encargos financeiros

Remuneracgao de capitais préprios
Lucro liquido do exercicio

Parcela atribuida aos acionistas nédo controladores

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
762 3.432 622.473 367.082
- - (355.550) (209.716)
(7.263) (7.412) (77.431) (33.647)
(7.263) (7.412) (432.981) (243.363)
(6.501) (3.980) 189.492 123.719
(779) (424) (791) (435)
(779) (424) (791) (435)
(7.280) (4.404) 188.701 123.284
169.796 95.876 4.154 1.319
36.293 9.012 47.642 10.092
206.089 104.888 51.796 11.411
198.809 100.484 240.497 134.695
8.911 2.103 8.914 2.105
3838 1.762 3.838 1.762
3.540 1.900 3.540 1.900
16.289 5.765 16.292 5.767
2.224 529 16.827 7.434
2.564 666 3.077 2.662
4.788 1.195 19.904 10.096
177.732 93.524 177.732 93.524
- - 26.569 25.308
177.732 93.524 204.301 118.832
198.809 100.484 240.497 134.695
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Saldos em 31 de dezembro de 2019

Aumento de capital

Aumento de capital por emiss&o de agGes em oferta publica

Gasto com emissdo de agoes
Lucro liquido do exercicio
Reserva legal
Dividendos intermediérios
Dividendos declarados
Destinagé&o de resultados
Saldos em 31 de dezembro de 2020

Aumento de capital

Aumento de capital por emissé&o de acdes em oferta publica

Recompra de acdes
Cancelamento de a¢des em tesouraria
Gasto com emisséo de agdes
Lucro liquido do exercicio
Reserva legal
Dividendos intermediarios
Dividendos declarados
Destinagéo de resultados
Saldos em 31 de dezembro de 2021

Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstrac8es das mutagdes do patriménio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em mihares de reais - R$)

Capital social

Reservade Capital

Reservade lucros

(-) Custo com Adiantamento Lucros Participagdo de Total do
transacédo de futuro aumento Transagdes de Acgdes em Reservade (prejuizos) acionistas ndo patriménio

Nota Capital social capital de capital capital Tesouraria Reservalegal investimento acumulados Total controladores liquido
45.004 - - 3) - - 58.160 - 103.161 12.361 115.522
17 61.513 - - - - - - - 61.513 - 61.513
1.027.064 - - - - - - - 1.027.064 66.307 1.093.371
- (44.210) - - - - - (44.210) - (44.210)
- - - - - - - 93.524 93.524 25.308 118.832
17 - - - - - 4676 - (4.676) - - -
17 - - - - - - - (1.799) (1.799) (20.676) (22.475)
17 - - - - - - - (22.212) (22.212) - (22.212)
. . - - - - 64.837 (64.837) - -
1.133.581 (44.210) - 3) - 4.676 122.997 - 1.217.041 83.300 1.300.341
17 - - - - - - - - - (24.300) (24.300)
17.b - - - - (54.049) - - - (54.049) - (54.049)
17.b - - - - 39.417 - (39.417) - - - -
- (380) - - - - - - (380) - (380)
- - - - - - - 177.732 177.732 26.569 204.301
17 - - - - - 8.887 - (8.887) - - -
17.e - - - - - - (120.000) - (120.000) - (120.000)
17 - - B R : - . (42.211) (42.211) (13.740) (55.951)
- - - - - - 126.634 (126.634) - -
1.133.581 (44.590) - (3) (14.632) 13.563 90.214 - 1.178.133 71.829 1.249.962
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Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa individual e consolidado
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado antes da contribui¢do social e do imposto de renda 179.957 94.053 221.128 126.266
Ajustes parareconciliar o resultado do exercicio com recursos provenientes de
atividades operacionais:
Depreciag&o de bens do ativo imobilizado e intangivel 779 424 791 435
Resultado de equivaléncia patrimonial (169.796) (95.876) (4.154) (1.319)
Juros e variagdes monetarias sobre empréstimos - 159 2.946 672
Ajuste a valor presente de contas a receber - - (1.193) (1.765)
Juros incorridos sobre arrendamento 469 23 469 23
Receita de imbveis - provisdo para distratos - - (258) (215)
Custo dos iméveis vendidos - provisdo para distratos - - (248) 839
Provisdo para garantia de obra - - 3.237 (226)
Provisdes para riscos fiscais, trabalhistas e civeis 244 2.245 (161) 2.718
Tributos diferidos sobre as receitas - - (155) 1.452
QOutros resultados 3 (619) - -
Reducdo (aumento) nos ativos:
Contas a receber 3.432 (3.432) (56.892) (91.450)
Iméveis a comercializar 760 6.823 (427.706) (75.500)
Tributos a recuperar (4.471) (767) (5.037) (402)
Outros créditos 2.566 (2.593) 2.061 (3.602)
Aumento (redugéo) nos passivos:
Fornecedores (67) (86) 6.597 639
Contas a pagar por aquisicdo de iméveis - - 44.859 20.911
Impostos e contribuicdes a recolher (428) 643 (1.115) 2.179
Salérios, encargos sociais 2375 2591 2.819 2.815
Adiantamentos de clientes - - 68.261 7.969
Outras contas a pagar (11) 17 4.851 7.781
15.812 3.605 (138.900) 220
Impostos e contribuicbes e juros pagos
Impostos e contribuicdes pagos (2.224) (529) (16.970) (6.150)
Juros pagos (2.206) (1.590) (2.269) (2.258)
Caixa liquido proveniente das (utilizado nas) atividades operacionais 11.382 1.486 (158.139) (8.188)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Investimentos e adiantamento para futuro aumento de capital (438.463) (99.443) - -
Caixa liquido - recebido por consolidagdo de empresa adquirida - - - (53.369)
Dividendos recebidos 140.484 40.120 - 1.230
(Adicao)/Baixa de investimentos (4.300) (61.513) - -
Caixa restrito - - (2.493) 546
Titulos e valores mobiliarios (263.568) (119.833) (444.089) (122.723)
Imobilizado e intangivel (3.413) (97) (3.367) (38)
Caixa liquido provenientes das (utilizado nas) atividades de investimento (569.260) (240.766) (449.949) (174.354)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Partes relacionadas (25.461) (4.026) 3.835 (4.428)
Empréstimos e financiamentos - ingressos 1.322 - 1.524 7.100
Empréstimos e financiamentos - amortizag&o (50.000) - (56.899) (12.701)
Pagamentos de arrendamentos mercantil (783) (420) (783) (420)
Pagamentos de dividendos (142.212) (1.799) (155.952) (22.475)
Aumento de capital e adiantamento para futuro aumento de capital - 1.088.577 (24.300) 1.093.371
Gastos com emissdes de agbes (380) (44.210) (380) (44.210)
Aquisicédo de agdes emtesouraria (54.049) - (54.049) -
Caixa liquido provenientes das (utilizado nas) atividades de financiamento (271.563) 1.038.122 1.016.237
Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa (829.441) 798.842 (895.092) 833.695
Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio 829.614 30.773 899.712 66.017
No fim do exercicio 173 829.615 4.620 899.712
Aumento (reducgéo) de Caixa e equivalentes de caixa (829.441) 798.842 (895.092) 833.695
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Notas explicativas da Administracao as
demonstracgoes financeiras individuais e
consolidadas para o exercicio findo em 31
de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais — R$, exceto os valores por agédo ou quando
mencionado de outra forma)

1. Contexto operacional

A Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia” ou “Controlada” ou “Lavvi”), com sede a
Av. Angélica, 2346, andar 8 Conj. 84, Consolagéo, Sdo Paulo, SP, CEP 01228-200, Brasil, cujas
atividades foram iniciadas em 28 de setembro de 2016, foi constituida inicialmente como sociedade
empresarial limitada e teve sua transformacao em sociedade anénima de capital fechado em

19 de junho de 2020.

A Companhia teve seu registro de Companhia Aberta em 31 de agosto de 2020 e iniciou a negocia¢des
de suas acdes ordinarias no segmento do Novo Mercado da B3 S.A - Brasil, Bolsa, Balcdo em

02 de setembro de 2020 sob a sigla “LAVV3”. A Companhia fez uma oferta de distribuicdo 100%
priméaria, onde foram emitidas 108.112.000 novas ag6es ordinarias, ao valor de R$ 9,50 cada uma,

totalizando uma captacao de R$1.027.064, sendo R$988.529 liquidos de comisséo na data da liquidagéo.

A Companhia, por meio de suas controladas, as quais estéo relacionadas com suas respectivas
participacdes na Nota Explicativa n2 9, mantém preponderantemente caracterizados em seu objeto
saocial: (a) compra e venda de imdveis; (b) incorporagéo imobiliaria ou construgdo de iméveis destinados
a venda; e (c) participacdo em outras sociedades empresarias ou ndo empresarias, na qualidade de
sdcia, cotista ou acionista.

a) Aumento de capital e reestruturagao societaria

Em 02 de janeiro de 2020, a Companhia registrou a segunda alteracdo e consolidacdo de seu
contrato social, tendo neste mesmo ato deliberado o aumento de capital social em R$ 61.513,
mediante a emissao de 61.513.112 novas quotas, com valor nominal de R$ 1,00 cada, sendo
55.361.800 quotas ordinérias e 6.151.312 quotas preferenciais, passando o capital social para
R$ 106.517 dividido em 106.516.652 quotas, sendo 95.864.986 quotas ordinarias e 10.651.666
quotas preferenciais.
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b)

As acionistas Cyrela Brazil Realty Empreendimentos e Participag6es (“Cyrela”) e RH
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“RH”), subscreveram 100% das quotas emitidas,
totalmente integralizadas, mediante a conferéncia de 58.458.492 quotas de emissao da Vinson
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Vinson”), sociedade limitada com sede na Cidade de
Sé&o Paulo, cujas atividades econdmicas foram iniciadas em margo de 2012. A partir deste ato
societario, a Companhia passou a deter o controle da Vinson Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. Adicionalmente, em 02 de janeiro de 2020, foram alterados certos aspectos da governanca
da Lavvi Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Lavvi Paris”), que resultaram na
transferéncia de controle dessa coligada para a Companhia, passando a ser consolidada as
demonstragdes financeiras consolidadas da Companhia a partir de 02 de janeiro de 2020.

O controle foi retomado pela Companhia em virtude de os acionistas buscarem a melhor
estratégia de negdcio e envolvimento da Companhia nas atividades operacionais e financeiras
da investida (tendo sido controlada pela Cyrela durante o periodo de 29 de margo de 2018 a
12 de janeiro de 2020).

Impacto do Covid-19

Em razéo da pandemia mundial declarada pela Organizagdo Mundial de Saude (“OMS”),
relacionada ao novo Coronavirus (“Covid-19”) que vem afetando o Brasil e diversos paises no
mundo, trazendo riscos a saude publica e impactos na economia mundial, a Companhia informa
gue vem tomando as medidas preventivas e de mitigagcao dos riscos em linha com as diretrizes
estabelecidas pelas autoridades de saude nacionais e internacionais, visando minimizar
eventuais impactos no que se refere a salde e seguranc¢a dos colaboradores, familiares,
parceiros e comunidades, e a continuidade das operagdes e dos negdcios.

Destacamos a seguir as principais analises e agées da Companhia sobre o impacto do
Covid-19:

a. Necessidade de provisdo para perdas por reducéo ao valor recuperavel (“impairment”)

A administragdo ndo identificou, até a data de aprovacgado das presentes demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas, a existéncia de impairment nos terrenos para
futura incorporagdo, uma vez que mantém as previsdes de margem e rentabilidade
previstas nos estudos de viabilidade revisados.

b. Andlise de eventuais perdas de crédito e provisao para distratos

Em relagdo as unidades vendidas em fase de obra, a Companhia ndo apresenta um
volume representativo de distratos com clientes, nem deterioragdo da qualidade de sua
carteira de recebiveis, bem como mantém os precos dos iméveis comercializados nos
mesmos patamares do periodo anterior a pandemia.

c. Adocédo das medidas provisorias e portarias emitidas

A administracdo da Companhia avaliou as medidas provisoérias e as portarias emitidas
por for¢a da pandemia, sendo que:

e Decidiu adotar as medidas de postergacdo de pagamento de tributos federais
previstos na Portaria n2 139/2020, que foram liquidados no exercicio de 2020;

e Medidas provisdrias e portarias emitidas até 31 de dezembro de 2021 nédo
foram adotadas pela Companhia até a emisséo dessas demonstracdes
financeiras.
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d. Plano de negécio

Com relacéo ao plano estratégico de negdcio de incorporagéo imobiliaria, a Companhia
néo efetuou nenhuma alteracéo no orcamento para os exercicios de 2021 e 2020,
tendo mantido os langamentos previstos uma vez que, com base nos impactos
percebidos até a aprovacéo das presentes demonstrag@es financeiras individuais e
consolidadas, ndo tem expectativa de impactos representativos no curto e médio prazo.

Além disso, a Companhia tem como pratica efetuar exercicios de fluxo de caixa
periddicos que englobam varios cendrios visando a manutencao do caixa da
Companhia em patamares saudaveis. Com base nessas proje¢des, a Companhia néo
espera pressdes no caixa para os proximos 12 meses a contar a partir da data de
aprovacédo destas demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas.

A Companhia acompanhara os efeitos da pandemia nos préximos meses e registrara
0s ajustes necessarios nas demonstragdes financeiras quando forem substancialmente
conhecidos.

A Companhia estd monitorando todas as evolugdes e tomando medidas mitigatorias para
garantir a seguranca de todos os seus stakeholders. As iniciativas tém como objetivo garantir a
saude de todos os nossos colaboradores (terceiros ou néo), em obras ou escritérios, e
consequentemente de toda a sociedade.

Ainda seguimos com algumas medidas tomadas pela Companhia, como destacamos
Nas obras:
e Distribuicdo de mascaras e disponibilizagdo de alcool gel;

e Afericdo de temperatura;

Reducdo em 50% da capacidade de cremalheiras e elevadores;

Reduc¢do em 50% nos refeitorios; e

Orientacao através dos técnicos de seguranca dos procedimentos de prevencéo.
No escritério/corporativo:

e Mantemos os cuidados de afastamento, uso obrigatorio de méascaras, afericao de
temperatura e demais cuidados de higiene recomentados pelos 6rgdos de saude;

e Retorno gradual das equipes ao escritorio, considerando as flexibilizagées permitidas pelos
orgdos de saude; e

e Pessoas com algum tipo de comorbidade e gestantes estdo em home office.

2. Apresentacéo das demonstracdes financeiras e as principais politicas
contabeis

2.1. Declaracéo de conformidade

As demonstrag8es financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo sendo apresentadas
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil (para a controladora) e de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro
(“International Financial Reporting Standards - IFRS”) aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria
no Brasil registradas na Comissado de Valores Mobiliarios — CVM (para a controladora e consolidado).

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o
entendimento da administragdo da Companbhia, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).
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A apresentacdo da Demonstragdo do Valor Adicionado (DVA), individual e consolidada, é requerida pela
legislagao societéaria brasileira e pelas préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicAveis a companhias
abertas e foi elaborada de acordo com a Deliberacdo CVM n2 557, de 12 de novembro de 2008,

gue aprovou o pronunciamento contabil NBC TG 09 — Demonstragdo do Valor Adicionado. As normas em
IFRS, aplicaveis as entidades de incorporacgao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM), ndo requerem a apresentagao dessa demonstracao.

Como consequéncia, essa demonstracdo esté apresentada como informacao suplementar, sem prejuizo
do conjunto das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas as normas em IFRS, aplicaveis as
entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

A administragdo da Companhia declara e confirma que todas as informacgdes relevantes proprias e
constantes das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas estao sendo evidenciadas e que
correspondem as informag6es utilizadas pela administragdo da Companhia na sua gestéo.

Em 08 de margo de 2022, o Conselho de administragdo da Companhia aprovou a emisséo das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e autorizou sua divulgagéo.

2.2. Base de elaboracao

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas pela administracéo da
Companhia considerando o pressuposto da continuidade normal de suas atividades e estao
apresentadas ao custo histdérico como base de valor, sendo que hé certos credores por imoveis
compromissados (Nota Explicativa n? 3.10) e contas a pagar para sociedade em contas de participagao
(Nota Explicativa n? 3.22), registrados ao valor justo.

Como nao ha diferenca entre os patriménios liquidos e os resultados da controladora e consolidado, a
Companhia optou por apresentar essas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas em um
Unico conjunto.

2.3. Base de consolidagao e investimentos em controladas

As demonstrag8es financeiras consolidadas incluem as opera¢gdes da Companhia e de suas controladas
descritas na Nota Explicativa n? 9. Todas as transagdes, saldos, lucros néo realizados, receitas e
despesas entre as controladas e a Companhia sédo eliminadas integralmente nas demonstragées
financeiras consolidadas, sendo destacada a participacao dos cotistas/acionistas ndo controladores.

a) Companhias controladas

Controladas séo todas as entidades (incluindo as entidades de propdsito especifico) nas quais a
Companhia tem o direto de: (i) dirigir as atividades relevantes; (ii) exposi¢ao, ou direitos,

a retornos variaveis da sua participacéo na investida; e (iii) capacidade de utilizar seu poder
sobre a investida para afetar o valor dos retornos ao investidor.

Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resultados sédo consolidados
integralmente e o valor patrimonial da participa¢do dos acionistas nao controladores é
determinado pela aplicacéo do percentual de participacédo deles sobre o patrimdnio liquido das
controladas.

b) Investidas com influéncia significativa

Os investimentos em coligadas sdo contabilizados por meio do método de equivaléncia
patrimonial. Tais investimentos sé&o reconhecidos inicialmente pelo custo. Apés o
reconhecimento inicial, as demonstra¢des financeiras consolidadas incluem a participacdo da
Companhia no lucro ou prejuizo do exercicio até a data em que a influéncia significativa deixa
de existir.
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2.4. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas sao apresentadas em reais (R$), que é a
moeda funcional e de apresentacéo da controladora e suas investidas.

A moeda funcional de uma entidade é a moeda do ambiente econémico primario em que ela opera.

Ao definir a moeda funcional de cada uma de suas controladas, a administracao considerou qual a
moeda que influencia significativamente o pre¢o de venda de seus produtos e servi¢os, e a moeda na
gual a maior parte do custo dos seus insumos de produgédo é pago ou incorrido.

2.5. Utilizac&o de julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparacao das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia requer que a
administracdo faga julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de
receitas, despesas, ativos e passivos, bem como as divulgagdes de passivos contingentes, na data-base
das demonstragdes financeiras.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes
fontes de incerteza em estimativas na data das demonstra¢des financeiras, envolvendo risco de causar
um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio financeiro séo
discutidos a sequir:

a) Custos orcados: sdo regularmente revisados, conforme a evolugédo das obras, e 0s ajustes
com base nesta revisao sao refletidos nos resultados de acordo com o método contabil
mencionado na Nota Explicativa n? 3.15;

b) Tributos e demandas administrativas ou judiciais: a Companhia e suas investidas estéo
sujeitas no curso normal de seus negdcios a fiscalizagBes, auditorias, processos judiciais e
procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societéria e
direito do consumidor, entre outras. Dependendo do objeto das investigagfes, processos
judiciais ou procedimentos administrativos que sejam movidos contra a Companhia e suas
investidas, podem ser adversamente afetadas, independente do respectivo resultado. Com base
na sua melhor avaliagédo e estimativa, suportada por seus consultores juridicos, a Companhia
avalia a necessidade de reconhecimento de provisao;

¢) Valor justo de instrumentos financeiros: quando o valor justo de ativos e passivos financeiros
apresentados no balanco patrimonial ndo puder ser obtido de mercados ativos, é determinado
utilizando técnicas de avaliagéo, incluindo o método de fluxo de caixa descontado. Os dados
para esses métodos se baseiam naqueles praticados no mercado, quando possivel. Contudo,
guando isso néo for viavel, um determinado nivel de julgamento é requerido para estabelecer o
valor justo. O julgamento inclui consideragfes sobre os dados utilizados, como por exemplo,
risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudangas nas premissas sobre esses fatores
poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros;

d) Provisdes para garantia: mensurado a partir dos gastos histéricos com manutencao em
empreendimentos concluidos;

e) Perdas esperadas com créditos de clientes e proviséo para distratos: A Companhia
mensura a provisdo para perdas com créditos de clientes e provisédo para distratos com base em
premissas que consideram o histérico e perspectivas de perdas esperadas de suas operagdes
correntes e suas estimativas. Exemplos: (a) atrasos no pagamento das parcelas; (b) condi¢cdes
econdmicas locais ou nacionais desfavoraveis; entre outros. Caso existam tais evidéncias, a
respectiva provisdo é registrada. Tais premissas séo revisadas tempestivamente para
considerar eventuais alteragdes nas circunstancias e histéricos; e
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f) Avaliacdo do valor recuperavel dos ativos: A Companhia e suas controladas avaliam eventos
ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar
deterioracéo ou perda do valor recuperavel dos ativos com vida Util definida. Quando tais
evidéncias sao identificadas e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida
provisdo para redugdo ao valor recuperavel (“Impairment”), ajustando o valor contabil liquido ao
valor recuperavel. As principais rubricas sujeitas a avaliagdo de recuperagéo sao: “Imoéveis a

U

comercializar”, “Imobilizado” e “Intangivel”.

3. Principais praticas contabeis
3.1. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa sdo mantidos para atender os compromissos de caixa de curto prazo.
Incluem substancialmente depdsitos a vista e certificados de depdsitos bancéarios, denominados em
moeda corrente, com alto indice de liquidez de mercado e vencimentos contratuais ndo superiores a 90
dias e para os quais inexistem multas ou quaisquer outras restricdes para seu resgate imediato, junto ao
emissor do instrumento.

3.2. Titulos e valores mobiliarios

Titulos e valores mobiliarios incluem certificados de depositos bancérios, fundos de investimentos
exclusivos e titulos publicos emitidos pelo governo federal.

3.3. Instrumentos financeiros
a) Ativos financeiros ndo derivativos — classificagdo e mensuragao

A Companhia classifica ativos financeiros ndo derivativos nas seguintes categorias: ativos
financeiros mensurados pelo custo amortizado, ao Valor Justo por Meio de Outros Resultados
Abrangentes (VJORA) e ao Valor Justo por Meio do Resultado (VJR). Essa classificagéo tem
como base as caracteristicas dos fluxos de caixas contratuais e o modelo de negécios para gerir
o0 ativo da entidade, ou pode ser designado no reconhecimento inicial ao valor justo por meio do
resultado de forma irrevogavel.

A Companhia mensura os ativos financeiros a custo amortizado quando: os fluxos de caixas
contratuais serdo mantidos até o final e que seu objetivo é tdo somente o recebimento de
principal e juros sobre o principal em datas especificas. Para mensuracao € utilizado o método
da taxa efetiva de juros.

b) Passivos financeiros ndo derivativos — classificagdo e mensuracdo

A Companhia classifica passivos financeiros ndo derivativos nas seguintes categorias: passivos
financeiros mensurados ao custo amortizado ou pelo valor justo por meio do resultado.

Um passivo financeiro é classificado e mensurado inicialmente pelo valor justo deduzido de
quaisquer custos de transacao diretamente atribuiveis. Apés o reconhecimento inicial, esses
passivos financeiros sdo mensurados pelo custo amortizado utilizando o método dos juros
efetivos.
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Os instrumentos financeiros sao reconhecidos conforme descritos a seguir:
(i) Ativos e passivos financeiros nao derivativos - reconhecimento e desreconhecimento

A Companhia reconhece os empréstimos, recebiveis e instrumentos de divida inicialmente
na data em que foram originados. Todos 0s outros ativos e passivos financeiros séo
reconhecidos na data da negocia¢éo quando a Companhia se tornar parte das disposicdes
contratuais do instrumento.

A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos
de caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos ao recebimento dos
fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transacgao na qual
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro sdo
transferidos. Qualquer participagdo que seja criada ou retida pela Companhia em tais ativos
financeiros transferidos, é reconhecida como um ativo ou passivo separado.

A Companhia desreconhece um passivo financeiro quando sua obrigacéo contratual é
retirada (por pagamento ou contratualmente), cancelada ou expirada.

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 intengdo de liquida-los em uma
base liquida ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

(i) Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia valoriza os instrumentos financeiros derivativos pelo seu valor justo, sendo um
swap na Controladora a Unica operagdo dessa natureza em 31 de dezembro de 2021, e que
tem como principais fontes de dados as divulgacdes do Banco Central do Brasil. Deve-se
ressaltar que a volatilidade nos indices de inflagdo e de juros no Brasil vem causando
mudancas significativas nesses dados em curtos periodos de tempo, gerando variacdes
significativas no valor justo. A Companhia ndo adotou a contabilidade de hedge para essa
operagédo de swap.

Em 31 de dezembro de 2020 a Companhia e suas controladas ndo possuiam transagdes
envolvendo tais instrumentos financeiros.

3.4. Contas a receber de clientes

Registradas de acordo com os valores contratuais, acrescidos de atualizagdo monetaria e juros
incorridos, quando aplicavel, em conformidade com suas respectivas clausulas de reajuste, liquidos de
potenciais distratos e de ajuste a valor presente, levando-se em considerac¢éo os procedimentos
descritos na Nota Explicativa n2 6.

3.5. Imoveis a comercializar

Representados pelo custo de aquisicdo dos terrenos, acrescidos dos custos de construgéo e outros
gastos relacionados ao processo de desenvolvimento dos empreendimentos em construgéo ou
concluidos, cujas unidades ainda nao foram comercializadas.

Os encargos financeiros de empréstimos e financiamentos voltados para o desenvolvimento dos imoveis
séo capitalizados durante sua formagéo e realizados ao resultado de acordo com as vendas das
unidades.

No caso de aquisigcao de terrenos por meio de permuta por unidades a serem construidas no
empreendimento, seu custo € apurado com base no valor justo das unidades (pre¢o a vista na data do
langamento) que serdo entregues em pagamento.
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3.6. Investimentos

A valorizacéo dos investimentos na data de encerramento das demonstragdes financeiras, e dos efeitos
sobre o resultado do exercicio, é realizada usando método de equivaléncia patrimonial.

Quando a participacdo da Companhia nas perdas de investida ultrapassa a participacdo da entidade (que
inclui quaisquer participagfes de longo prazo que, em sua esséncia, formam parte do investimento
liguido da Companhia na investida), a Companhia deixa de reconhecer sua participagdo em perdas
adicionais. As perdas adicionais sdo reconhecidas somente na medida em que incorrer em obrigacdes
legais ou presumidas ou assumiu obrigag6es em nome da investida.

3.7. Imobilizado

O imobilizado é registrado pelo custo de aquisi¢do, liquido das deprecia¢des registradas pelo método
linear, considerando as respectivas taxas calculadas de acordo com a vida Util estimada.

Um item do imobilizado é baixado apés alienagédo ou quando ndo hé beneficios econémicos futuros
resultantes do uso continuo do ativo. Quaisquer ganhos ou perdas ha venda ou baixa de um item do
imobilizado s&do determinados pela diferencga entre os valores recebidos na venda e o valor contabil do
ativo e sdo reconhecidos no resultado.

Anualmente as taxas de depreciacdo sdo revisadas para adequé-las a vida util.

3.8. Intangivel

O intangivel é composto principalmente por licengas de uso de softwares, cuja vida util € definida de
acordo com o prazo de duragdo dos contratos. Anualmente as taxas de amortizacdo séo revisadas para
adequé-las a vida util.

3.9. Proviséo para riscos e obrigacdes legais e garantia

A proviséo para riscos legais € reconhecida quando a Companhia e suas controladas tém uma obrigacéo
presente ou ndo formalizada como resultado de eventos passados, sendo provavel que uma saida de
recursos seja necessaria para liquidar a obrigacao e o valor possa ser estimado com seguranca.

As provisBes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os riscos cuja
probabilidade de perda seja avaliada como possivel sdo apenas divulgados em Nota Explicativa.

Os demais riscos referentes as demandas judiciais e administrativas, com probabilidade de perda remota
ndo séo provisionados nem divulgados.

A Companhia presta garantias para cobrir gastos com reparos em imdveis relativos a problemas técnicos
de construgdo que possam surgir nos empreendimentos imobiliarios vendidos, limitadas ao periodo
contratual em geral cinco anos a partir da entrega do empreendimento. A provisdo para garantia sobre os
imoveis vendidos € constituida a medida que os custos de unidades vendidas incorrem, sendo calculada
considerando a melhor estimativa para fazer frente a desembolsos futuros dessa natureza, levando em
consideracdo a base histérica de gastos incorridos.

3.10. Credores por iméveis compromissados e adiantamentos de clientes

Nas operagdes de aquisi¢fes de imdveis, 0s compromissos podem ser assumidos para pagamento em
espécie, classificados como contas a pagar por aquisi¢cdo de iméveis, ou, com a entrega de futuras
unidades imobiliarias, classificados como adiantamentos de clientes — permuta.
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As contas a pagar por aquisicao de imdveis sdo reconhecidas pelos valores correspondentes as
obrigacdes contratuais e sdo apresentadas acrescidas dos encargos financeiros incorridos, quando
aplicavel, e das respectivas baixas pela liquidagéo dessas obrigages. Determinados terrenos foram
adquiridos através de permuta fisica, formalizados através de contratos de SCP e com pagamento
correspondente ao recebimento de um percentual do Valor Geral de Vendas (“VGV”) do respectivo
empreendimento. Esses contratos podem prever a restricéo de caixa relativos a esses recebimentos.

As obrigacdes pela aquisicdo de imdveis mediante as operac¢des de permutas de terrenos por unidades
imobiliarias a construir sdo registradas ao seu valor justo e apresentadas como adiantamento de clientes-
permuta. O registro da operagdo de permuta € efetuado somente quando os riscos e beneficios sobre o
terreno fluem integralmente para Companhia e os valores sao demonstrados ao seu valor justo de
realizagdo. O reconhecimento da receita ao resultado é realizado na rubrica de “vendas de imoveis” pelos
mesmos critérios da Nota Explicativa n2 3.15.

Adiantamento de clientes referem-se aos recebimentos por venda de iméveis, superiores ao
reconhecimento das receitas conforme a prética contabil descrita na Nota Explicativa n? 3.15.

3.11. Outros ativos e passivos circulantes e néo circulantes

Os ativos séo reconhecidos nas demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas quando os
recursos advém de eventos passados, e que a entidade tenha controle e certeza de que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranga. Os passivos sdo reconhecidos quando a Companhia possui uma obrigagédo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdémico seja
requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes
monetarias. As provisfes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizacéo ou liquidacéo for provavel
gue ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

3.12. Imposto de renda e contribui¢do social correntes

Conforme permitido pela legislacao fiscal, as receitas relacionadas as vendas de unidades imobiliarias
séo tributadas com base no regime de caixa e ndo com base no critério descrito na Nota Explicativa

n 3.15. Em cada ano fiscal, a Companhia e cada uma de suas controladas, desde que atendam aos
requisitos legais, podem optar por apurar o lucro tributavel utilizando o critério do lucro real ou do lucro
presumido, além de efetuar andlise sobre a ado¢éo ao patrimdnio de afetacdo para utilizacdo do Regime
Especial de Tributacédo (RET).

A Companhia adota o critério de apuracgédo pelo lucro real, no qual os impostos séo calculados como
percentual do lucro liquido, aplicando-se uma taxa de 25% para o imposto de renda e de 9% para a
contribuicao social, totalizando 34%. As controladas optaram pelo critério de apuragdo pelo lucro
presumido, segundo o qual este é presumido como 8% e 12% das receitas operacionais, para o Imposto
de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e a Contribui¢cdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL),
respectivamente, e acrescido de 100% de outras receitas. O imposto de renda e a contribui¢cdo social sdo
calculados aplicando-se taxas de 25% e 9%, respectivamente. As sociedades de propoésitos especificos
séo optantes do Lucro Presumido conjugado com o Regime Especial de Tributagcdo (RET), em que o
imposto de renda e a contribui¢@o social sdo calculados sobre as receitas decorrentes da atividade de
incorporagao aplicando-se as taxas de 1,26% e 0,66%, respectivamente.

3.13. Impostos e contribui¢cdes diferidos

O imposto de renda, a contribui¢cdo social, o Programa de Integragdo Social (PIS) e a Contribuigdo para o
Financiamento da Seguridade Social (Cofins), com recolhimentos diferidos, sdo reconhecidos no passivo
circulante e ndo circulante, conforme expectativa de recebimento das parcelas previstas nos contratos de
compra e venda.

O saldo referente ao recolhimento diferido refere-se a diferenca entre o reconhecimento do saldo a pagar
pelo critério societario, descrito na Nota Explicativa n? 3.15, e o critério fiscal em que a receita é tributada
no momento do recebimento.
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3.14. Ajuste a valor presente de contas a receber

A Companhia, por meio de suas investidas, ajusta os saldos de contas a receber a prazo de unidades
ndo concluidas, considerando como taxa de desconto a média ponderada das capta¢des do Consolidado
nos periodos de fechamento. Dessa taxa média desconta-se a projecao de inflagdo (IPCA) do periodo de
referéncia. O resultado é a taxa de juros “efetiva” descontada ja liquida da inflagdo. Compara-se a taxa
média efetiva da Companhia com a “média aritmética simples” da taxa de juros efetiva das Notas do
Tesouro Nacional - série B (NTN-B), entre as duas define-se a maior como taxa para aplicagao do célculo
do ajuste a valor presente.

3.15. Reconhecimento da receita com venda de imdveis e com a prestacdo de
servigcos

Receita com venda de imoéveis

A Companhia e suas controladas e coligadas, adotaram a NBC TG 47 — “Receitas de Contratos com
Clientes”, a partir de 12 de janeiro de 2018, contemplando também as orienta¢des contidas no Oficio
Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos
contabeis referentes ao reconhecimento, mensuragao e divulgagao de certos tipos de transagdes
oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias abertas
brasileiras do setor de incorporagao imobiliaria. Ndo houve efeitos relevantes com a adogao da NBC TG
47 e referido oficio circular para a Companhia e suas controladas.

De acordo com a NBC TG 47, o reconhecimento de receita de contratos com clientes passou a ter uma
nova disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do bem ou servi¢co prometido, podendo
ser em um momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao longo do tempo (over time), conforme
a satisfagédo ou ndo das denominadas “obrigagdes de performance contratuais”.

A receita € mensurada pelo valor que reflita a contraprestacdo a qual espera ter direito e esta baseada
em um modelo de cinco etapas detalhadas a seguir: (i) identificacdo do contrato; (ii) identificacdo das
obrigac6es de desempenho; (iii) determinacéo do preco da transacéo; (iv) alocacdo do prego da
transacdo as obrigacGes de desempenho; (v) reconhecimento da receita.

A Companhia contabiliza os efeitos dos contratos somente quando: (i) as partes aprovam o contrato;

(i) puder identificar os direitos de cada parte e os termos de pagamentos estabelecidos; (iii) o contrato
possuir substancia comercial; e (iv) for provavel o recebimento da contraprestacéo que a Companhia tem
direito.

Os contratos de venda da Companhia e suas investidas séo firmados no modelo no qual a incorporadora
financia o promitente durante a fase de construgdo do projeto, através de recursos proprios e/ou
obtencdo de financiamento (SFH) junto a institui¢cdes financeiras. Em regra, projetos de construcao de
unidades imobiliarias voltadas a pessoas de média e alta renda. Com a assinatura do contrato, o
mutudrio se compromete a pagar durante a fase de construgdo até 30% do valor da unidade imobiliaria
diretamente a incorporadora, que suporta todo o risco de crédito durante a fase de construgéo.

Findo fisicamente o projeto, 0 mutuario precisa quitar o saldo devedor com recursos proprios (incluindo a
utilizacdo do saldo do FGTS) e/ou obter junto a uma Instituicdo Financeira (IF) o financiamento
necessario para pagar o saldo devedor junto a incorporadora, que gira em torno de 70% do valor da
unidade imobiliaria (a unidade imobiliaria concluida é entdo dada em garantia por meio de alienagao
fiduciaria a IF).

O risco de mercado da unidade imobiliaria, desde o0 momento da venda, recai todo sobre o mutuario, que
pode se beneficiar de eventuais valorizagGes e realiza-las mediante a transferéncia onerosa de seu
contrato junto a terceiros, com a anuéncia da incorporadora, ou se prejudicar com eventuais
desvalorizagbes (momento em que alguns mutuarios forcejam o distrato).
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Desta forma, as préaticas adotadas para a apuracgao e apropriacéo do resultado e registro dos valores nas
contas de receita de incorporacao imobiliaria, iméveis a comercializar, clientes por incorporagéo de
imoveis e adiantamentos recebidos de clientes seguem os procedimentos acima descritos e detalhados
conforme segue:

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado quando a venda é efetivada,
independentemente do prazo de recebimento do valor contratual.

Os juros prefixados e a variagdo monetéria incidente sobre o saldo de contas a receber, a partir da
data de entrega das chaves, séo apropriados ao resultado financeiro, quando incorridos, obedecendo
ao regime de competéncia de exercicios; e

Nas vendas de unidades néo concluidas, o resultado é apropriado de acordo com os critérios
estabelecidos na NBC TG 47, onde estabelece que a medida que ocorre a construcédo, ha a
transferéncia dos riscos e beneficios de forma continua para o promitente comprador do imével e que
0 modelo de cinco etapas para o reconhecimento da receita tiver seus critérios atendidos:

Etapas Descricao

Identificados os contratos acima detalhados como dentro do escopo
da norma, uma vez que:
¢ Possuem substancia comercial,
12 etapa: identificacéo do contrato e E provavel o recebimento da contraprestacao;
* Os diretos e condigbes de pagamento podem ser identificados; e
* Encontram-se assinados pelas partes e estas estdo
comprometidas com as suas obrigacoes.

22 etapa: identificacao das obrigagbes

Entrega da unidade imobiliaria aos promitentes compradores.
de desempenho

32 etapa: determinacéo do preco da Representado pelo valor de venda das unidades imobiliarias,
transacéo explicitamente estabelecido nos contratos.

42 etapa: alocacao do prego da Alocacéo direta e simples do preco da transagao, uma vez que 0s
transagéo as obrigacdes de contratos acima detalhados possuem apenas uma obrigacdo de
desempenho desempenho (a entrega da unidade imobiliaria).

52 etapa: reconhecimento da receita Reconhecida ao longo do tempo.

Nas vendas de unidades néo concluidas, sdo adotadas as seguintes premissas para reconhecimento do
resultado:

As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado a medida que a construgdo avanca, uma vez que
a transferéncia do controle ocorre de forma continua. Desta forma, é adotado o método chamado de
“POC”, “percentual de execugao ou percentual de conclusdao” de cada empreendimento. O método
POC é feito utilizando a razdo do custo incorrido em relagdo ao custo total orgado dos respectivos
empreendimentos e a receita é apurada multiplicando-se este percentual (POC) pelas vendas
contratadas;

O custo orcado total dos empreendimentos é estimado incialmente quando do langamento destes e
revisado regularmente; eventuais ajustes identificados nesta estimativa com base nas referidas
revisdes sao refletidos nos resultados da empresa. Os custos de terrenos e de constru¢ao inerentes
as respectivas incorporagdes das unidades vendidas sdo apropriados ao resultado quando incorridos;

As receitas de vendas apuradas, conforme o item anterior, mensuradas a valor justo, incluindo a
atualizacdo monetaria, liquidas das parcelas ja recebidas, séo contabilizadas como contas a receber,
ou como adiantamentos de clientes, em funcdo da relacdo entre as receitas contabilizadas e os
valores recebidos;

As receitas sdo reconhecidas a partir do momento em que o empreendimento imobiliario langado ndo
mais estiver sob os efeitos de clausula suspensiva constante em seu memorial de incorporagéo;

O montante das receitas com venda de unidades imobiliarias, conforme descrito no paragrafo
anterior, incluindo a atualizagdo monetaria, liquido das parcelas ja recebidas, é contabilizado como
contas a receber;
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e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades imobiliarias vendidas é
apropriado ao resultado, conforme anteriormente mencionado;

e Os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos imobiliarios,
correspondentes as contas a pagar por aquisi¢cao de terrenos e as operagdes de financiamento
imobiliario, incorridos durante o periodo de construgdo, sdo apropriados ao custo incorrido na rubrica
de imoveis a comercializar e refletidos no resultado por ocasido da venda das unidades do
empreendimento imobiliario a que foram apropriados. Todos os demais custos de empréstimos e
financiamentos sao registrados em despesa no exercicio em que sédo incorridos. Custos de
empréstimos e financiamentos compreendem juros e outros custos incorridos relativos a
empréstimos, incluindo os de captacéo;

e As despesas comerciais inerentes a atividade de comercializagdo séo qualificadas como incorridas a
medida que ocorre a veiculacéo e aplicagdo ou conforme o regime de competéncia;

¢ Os estandes de vendas, sdo registrados pelos gastos com a construgéo diretamente no resultado
como despesa comercial a medida que ocorre; e

e A provisdo para garantia € constituida para cobrir gastos com reparos em empreendimentos no
periodo de garantia, com base no histérico de gastos incorridos. A proviséo é constituida em
contrapartida do resultado (custo), & medida que os custos de unidades vendidas incorrem.

Eventual saldo remanescente néo utilizado da provisao é revertido apds o prazo de garantia
oferecida, em geral cinco anos a partir da entrega do empreendimento. Para as unidades em estoque
concluidas ou em andamento o valor é reconhecido no ativo.

Enquanto as premissas acima ndo forem atingidas, nenhuma receita ou custo é reconhecida no
resultado.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas e custos ou a
extensdo do prazo para a conclusdo dos empreendimentos imobiliarios, as estimativas iniciais sao
revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos ou redugfes das receitas ou custos estimados e
sdo refletidas no resultado do exercicio que a administragdo tomou conhecimento das circunstancias que
originaram as revisoes.

Proviséo para distratos

A Companhia suportada pelas orientagdes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018,
elaborou estudos com objetivo de avaliar a necessidade de registrar 0s ajustes tempestivos e preditivos
relacionados aos distratos dos contratos de compra e venda de unidades imobilidrias em construgdo
(proviséo para distratos). O estudo considerou a identificagdo da incerteza de entrada de fluxo de caixa e
a evidéncia objetiva de condicGes que ja existiam na data final do periodo contabil, para constituir a
provisdo para distratos. Consequentemente, a Companhia constituiu provisdo para distratos para aqueles
clientes que possuiam: (i) parcelas vencidas a mais de 91 dias em cada exercicio findo das
demonstracdes financeiras; (ii) estavam adimplentes, mas que manifestaram formalmente a intencéo de
distratar o contrato de compra e venda até o término de cada exercicio findo das demonstracdes
financeiras. Para a base de contratos encontrada: (i) suspender o reconhecimento da receita dos
contratos com clientes; (ii) estornar o total das receitas reconhecidas até entéo; (iii) estornar o total dos
custos dos imoveis vendidos reconhecidos no resultado até entdo; e (iv) reclassificar o montante da
indenizagdo por distratos, referente a parcela retida pela incorporadora sobre os pagamentos efetuados
pelo cliente, para uma rubrica distinta de receita.

Operacfes de permuta

A permuta de terrenos tem por objeto o recebimento de terrenos de terceiros para liquidagcdo por meio da
entrega de unidades imobiliarias ou o repasse de parcelas provenientes das vendas das unidades
imobiliarias dos empreendimentos. Os terrenos adquiridos pela Companhia e por suas controladas séo
registrados pelo seu valor justo, como um componente do estoque, em contrapartida a adiantamento de
clientes no passivo. As receitas e os custos decorrentes de operacBes de permutas sdo apropriados ao
resultado ao longo do periodo de construgdo dos empreendimentos, conforme critérios descritos acima.
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Receita com prestacao de servi¢os

A receita com prestacgdo de servi¢os, quando aplicavel, € composta pelos servicos de administracdo
técnica de construcéo e prestacao de servigos de assessoria técnica, sendo reconhecida no periodo em
gue os servicos sdo efetivamente prestados.

3.16. Avaliacao do valor recuperéavel de ativos

A administragdo revisa, no minimo anualmente, o valor contabil liquido dos principais ativos (iméveis a
comercializar, investimentos, o imobilizado e o intangivel), com o objetivo de avaliar eventos ou
mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolédgicas, que possam indicar
deterioracéo ou perda de seu valor recuperavel.

Com base na avaliac@o da administragdo sobre a recuperabilidade do saldo de imdveis a comercializar,
ndo foram identificados indicadores de perdas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020.

3.17. Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicacdes financeiras, ganhos na alienacéo de
ativos financeiros disponiveis para venda e varia¢des no valor justo de ativos financeiros mensurados
pelo valor justo por meio do resultado. A receita de juros é reconhecida no resultado, por meio do método
dos juros efetivos.

As despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre empréstimos, ajustes de desconto a valor
presente das provisfes e contraprestacao contingente, variagdes no valor justo de ativos financeiros
mensurados pelo valor justo por meio do resultado e, quando aplicavel, perdas por reducéo ao valor
recuperavel (“impairment”) reconhecidas nos ativos financeiros (exceto recebiveis). Custos de
empréstimos que ndo sao diretamente atribuiveis a aquisi¢éo, constru¢éo ou producédo de um ativo
qualificavel sdo mensurados no resultado por meio do método de juros efetivos.

3.18. Informacao por segmento

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas sdo analisadas através de relatorios gerenciais
internos por empreendimento imobiliario, sendo a tomada de deciséo de alocacdo de recursos e sua
avaliacdo pela diretoria executiva da Companhia realizada considerando-se um Unico segmento de
incorporagao imobiliaria.

3.19. Beneficios a empregados

Os salarios e beneficios concedidos a empregados e administradores da Companhia incluem, as
remuneracdes fixas (salérios, INSS, FGTS, férias, 132 salério, entre outros) e remuneragdes variaveis,
tais como as participagdes nos lucros e gratificacdes.

Esses beneficios sao registrados no resultado do exercicio a medida que séo incorridos.

A Companhia e suas controladas ndo mantém planos de previdéncia privada ou plano de aposentadoria,
bem como plano de remuneragéo baseada em acgdes.

3.20. Resultado basico e diluido por acdo

O resultado basico e diluido por agado é calculado considerando os lucros (ou prejuizos, quando aplicavel)
do exercicio atribuivel aos acionistas, sobre a média ponderada das a¢8es em circulagdo no exercicio
social considerando, quando aplicavel, ajustes de desdobramento ocorridos no exercicio ou nos eventos
subsequentes na preparacdo das demonstracdes financeiras.

Em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, a Companhia ndo possuia instrumentos de
divida ou direito conversiveis em ac¢des de capital. Portanto, nos citados exercicios, os resultados basico
e diluido por agédo se equivalem conforme apresentado na Nota Explicativa n® 18.d.
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3.21. Demonstracdes do Valor Adicionado (DVA)

A Companhia elaborou as Demonstrac¢des do Valor Adicionado (DVA) individuais e consolidadas, nos
termos do Pronunciamento Técnico NBC TG 09 — Demonstragdo do Valor Adicionado, as quais sédo
apresentadas como parte integrante das demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas conforme
BRGAAP aplicavel as companhias abertas, sendo que para IFRS representam informagéo financeira
adicional, requeridas como parte das demonstra¢des financeiras tomadas em conjunto.

A DVA tem o objetivo de demonstrar o valor da riqueza gerada pela Companhia e suas controladas, a
sua distribuicéo entre os elementos que contribuiram para a geracéo dessa riqueza, tais como
empregados, financiadores, acionistas, governo e outros, bem como a parcela da riqueza néo distribuida.

3.22. Sociedade em contas de participacdo — “SCP”

Nos ultimos exercicios, a Companhia firmou acordos com parceiros empreendedores em alguns
negécios, os quais sdo denominados como sécios participantes de acordo com o Art. 991 do Cédigo
Civil. As obrigag6es com os parceiros sdo constituidas pelos valores aportados pelos mesmos somados
aos resultados acumulados que Ihes competem nos respectivos empreendimentos, sendo registrado na
rubrica de outras contas a pagar (Nota Explicativa n® 14). As obrigacdes seréo liquidadas na medida em
que ocorrer o recebimento do VGV nos respectivos empreendimentos imobiliarios. Nesses acordos as
controladas, incorporadoras dos respectivos empreendimentos, figuram como socias ostensivas, sendo
as responsaveis legalmente pelos riscos e obriga¢cdes do empreendimento imobiliario conforme previsto
na Lei, logo todos os ativos e passivos relacionados a estes acordos sao apresentados integralmente nas
demonstracdes financeiras consolidadas.

3.23. Arrendamentos
Arrendamentos em que a Companhia é arrendador

O arrendamento € classificado como arrendamento financeiro se transferir substancialmente todos os
riscos e beneficios inerentes a propriedade do ativo subjacente e classificado como operacional se ndo
transferir substancialmente todos os riscos e beneficios inerentes a propriedade do ativo subjacente.

A Companhia ndo possui contratos de arrendamentos nos quais é arrendador financeiro ou operacional.
Arrendamentos em que a Companhia é arrendatario

A Companhia avalia se um contrato € ou contém arrendamento se ele transmite o direito de controlar o
uso do ativo identificado por um periodo de tempo, em troca de contraprestacdes. Tal avaliagéo é
realizada no momento inicial. Isen¢8es séo aplicadas para arrendamentos de curto prazo e itens de baixo
valor.

O custo do ativo de direto de uso compreende: (i) o valor da mensuracgdo inicial do passivo de
arrendamento; (ii) quaisquer pagamentos de arrendamentos efetuados até a data; (iii) custos diretos
incorridos; e (iv) estimava de custos a serem incorridos na desmontagem e remocéo do ativo, quando
aplicavel.

O passivo de arrendamento € mensurado ao valor presente dos pagamentos de arrendamento,
descontados pela taxa implicita ou taxa incremental sobre empréstimos do arrendatario e representa a
obrigacéo de efetuar os pagamentos do arrendamento.

Na mensuracgédo do passivo de arrendamento, as contraprestacdes incorporam a inflagao efetiva até o
periodo corrente e sdo descontadas a taxas nominais que representam os custos de captacéo da
Companhia. Ao considerar os fluxos futuros com expectativa inflacionaria, a Companhia avaliou como
ndo materiais os impactos no passivo de arrendamento e ativo de direito de uso, nas despesas de
depreciacéo e despesa financeira.
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Ao determinar o prazo de arrendamento, a Companhia considera todos os fatos e circunstancias que
criam um incentivo econémico para exercer a opgao de extensdo, ou ndo exercer uma opgao de
resciséo. As opcdes de extenséo (ou periodos apds as opgdes de resciséo) séo incluidas no prazo de
arrendamento apenas se o prazo de arrendamento for razoavelmente certo de ser estendido (ou nédo
rescindido). A avaliago é revista se ocorrer um evento significativo ou uma alteragdo significativa nas
circunstancias que afete essa avaliacédo e que esteja dentro do controle da Companhia. A avaliagdo de
extensado dos contratos afeta o valor dos passivos de arrendamentos e dos ativos de direito de uso
reconhecidos.

No resultado do exercicio é reconhecida uma despesa de depreciagéo do ativo de direito de uso e uma
despesa de juros do passivo de arrendamento.

3.24. Novas normas, alteracdes e interpretacdes ja adotadas no exercicio

As seguintes novas normas/alteracdes foram emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC)
e pelo International Accounting Standards Board (IASB), estdo em vigor para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021, e ndo trouxeram impactos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
da Companhia:

* Alteragées ao CPC 15 (R1): Definigdo de negdcios

As alteracdes do CPC 15 (R1) esclarecem que, para ser considerado um negdécio, um conjunto integrado
de atividades e ativos deve incluir, no minimo, um input - entrada de recursos e um processo substantivo
que, juntos, contribuam significativamente para a capacidade de gerar output - saida de recursos. Além
disso, esclareceu que um negadcio pode existir sem incluir todos os inputs - entradas de recursos e
processos necessarios para criar outputs - saida de recursos. Essas altera¢des néo tiveram impacto
sobre as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia.

* Alteragées no CPC 38, CPC 40 (R1) e CPC 48: Reforma da Taxa de Juros de Referéncia.

As alteracdes aos Pronunciamentos CPC 38, CPC 48, e CPC 40, fornecem isenc¢des que se aplicam a
todas as relagfes de protecdo diretamente afetadas pela reforma de referéncia da taxa de juros. Uma
relagdo de protecao € diretamente afetada se a reforma suscitar incertezas sobre o periodo ou o valor
dos fluxos de caixa baseados na taxa de juros de referéncia do item objeto de hedge ou do instrumento
de hedge. Essas alteracdes ndo tém impacto nas demonstragées financeiras individuais e consolidadas
da Companhia, uma vez que este ndo possui relacdes de hedge de taxas de juros.

* Alteragées no CPC 26 (R1) e CPC 23: Definicdo de material

As alteragbes fornecem uma nova definicdo de material que afirma, “a informagao é material se sua
omissao, distorcdo ou obscuridade pode influenciar, de modo razoavel, decisGes que 0s usuarios
primarios das demonstracdes contabeis de propdsito geral tomam como base nessas demonstracdes
financeiras, que fornecem informagdes financeiras sobre relatério especifico da entidade”.

As alteracdes esclarecem que a materialidade dependera da natureza ou magnitude de informacéo,
individualmente ou em combinag&o com outras informacgdes, no contexto das demonstracdes financeiras.
Uma informacéo distorcida € material se poderia ser razoavelmente esperado que influencie as decisGes
tomadas pelos usuarios primarios. Essas alteragfes ndo tiveram impacto sobre as demonstragfes
financeiras individuais e consolidadas, nem se espera que haja algum impacto futuro para a Companhia.

* Revisao no CPC 00 (R2): Estrutura Conceitual para Relatério Financeiro

O pronunciamento revisado traz alguns novos conceitos, fornece definigées atualizadas e critérios de
reconhecimento para ativos e passivos e esclarece alguns conceitos importantes. Essas alteragcdes ndo
tiveram impacto nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia.

* Alteragdes no CPC 06 (R2): Beneficios Relacionados a Covid-19 Concedidos para Arrendatarios
em Contratos de Arrendamento.

As alteracdes preveem concessédo aos arrendatarios na aplicagdo das orientagcdes do CPC 06 (R2) sobre
a modificacdo do contrato de arrendamento, ao contabilizar os beneficios relacionados como
consequéncia direta da pandemia Covid - 19.
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Como um expediente pratico, um arrendatario pode optar por ndo avaliar se um beneficio relacionado a
Covid-19 concedido pelo arrendador é uma modificacdo do contrato de arrendamento. O arrendatario

que fizer essa opgao deve contabilizar qualquer mudanca no pagamento do arrendamento resultante do

beneficio concedido no contrato de arrendamento relacionada ao Covid-19 da mesma forma que
contabilizaria a mudanca aplicando o CPC 06 (R2) se a mudanga ndo fosse uma modificacdo do
contrato de arrendamento.

Novas normas, alteracdes e interpretacdes a normas existentes que ndo séo efetivas ainda e nédo foram

adotadas antecipadamente pela Companhia (para as quais ndo se espera impactos significativos no
periodo de adocdao inicial e que, portanto, divulgac8es adicionais ndo estdo sendo efetuadas):

* Contratos de seguros (alteragdes a IFRS 17 e IFRS 4);

* Referéncias a Estrutura Conceitual (alteracdes a IFRS 3);

* Produtos antes do uso pretendido (alteracdes a IAS 16);

+ Contratos onerosos — custo de cumprimento de um contrato (alterag8es a IAS 37);

* Ciclo anual de melhorias as normas IFRS 2018-2020 (altera¢des a IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 e
IAS 41); e

* Classificagdo de passivo como circulante e néo circulante (alteracdes a IAS 1).

4. Caixa e equivalentes de caixa e caixa restrito

a) Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Caixas e bancos 8 11 4.347 12.365
Aplicacdes Financeiras (i) 165 829.603 273 887.347
Total 173 829.614 4.620 899.712

(i) As aplicacgdes financeiras correspondem a investimentos em renda fixa com liquidez

imediata e baixo risco de mudanca de valores. Estédo vinculadas a variagdo do CDI em que
as taxas de remuneracao para a controladora e consolidado séo de 75% do CDI. (variam
para a controladora e consolidado de 70% a 100,1% do CDI em 31 de dezembro de 2020.)

b) Caixarestrito

Consolidado
31/12/2021 31/12/2020
Aplicacdes financeiras (i) 2.495
Total 2.495

(i) Referem-se a Certificados de Depdsitos Bancérios — CDB, com prazos de vencimento
originais de 1 ano e corre¢cdo média equivalente a 100% da variagdo do CDI (mesma
variacdo do CDI em 31 de dezembro de 2020). O Caixa restrito refere-se, exclusivamente, a
valores de direito dos sdécios participantes de SCP, mantidos em aplicacao financeira pela
Companhia até o repasse efetivo aos sécios participantes.
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5. Titulos e valores mobiliarios

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Fundos de investimentos (i) 276.812 5.011 460.223 7.900
Letras Financeiras - 14.201 - 14.202
Titulos publicos federais (ii) 106.589 100.621 106.589 100.621
Total 383.401 119.833 566.812 122.723
Circulante 276.812 19.212 460.223 22.102
N&o circulante 106.589 100.621 106.589 100.621

@ Os fundos de investimentos correspondem a aplicacdes financeiras em renda fixa com liquidez diaria
e baixo risco. Estes fundos de investimento tiveram rendimento meédio de 102,20% do CDI
(em 31 de dezembro de 2020, tiveram rendimento médio de 163% do CDI); e

(i) Os titulos publicos federais sdo remunerados pela variagdo do IPCA mais juros de 0,84% a.a. e
1,70% a.a.

6. Contas a receber

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Unidades em construcéo - - 346.780 251.737
Unidades concluidas - - 16.896 56.695
Servicos prestados - 3.432 69 9
Ajuste a valor presente - - (4.516) (5.795)
Proviséo para distrato - - (6.245) (8.005)
Total - 3.432 352.984 294.641
Circulante - 3.432 271.790 209.145
N&o circulante - - 81.194 85.496

Os saldos de contas a receber estio atualizados pela variacdo do Indice Nacional da Construcéo Civil —
INCC até a entrega das chaves e, posteriormente, pela variacdo do Indice Geral de Precos de Mercado —
IGP-M ou do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, acrescidos normalmente de juros
de 12% ao ano.

O efeito do ajuste a valor presente nos resultados consolidados foi uma reversdo de despesa de

R$ 1.193 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 (reversdo de despesa de R$1.765 em

31 de dezembro de 2020), registrados na rubrica de receita liquida. As taxas de descontos utilizadas na
apuracéo do ajuste a valor presente durante o exercicio findo de 31 em dezembro de 2021 variaram
entre 3,49 % a.a. e 6,54% a.a. (variacao entre 1,70% e 6,54% a.a. no exercicio findo em

31 de dezembro de 2020).
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A segregacao de contas a receber de clientes por vencimento esté assim representada:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

A vencer

Até 1 ano - - 240.396 217.495
Acima de 1 até 2 anos - - 121.173 90.937
Acima de 2 até 3 anos - - 2.107 -
Subtotal - - 363.676 308.432
Servicos prestados - 3.432 69 9
Ajuste a valor presente - - (4.516) (5.795)
(-) Proviséo para distratos - - (6.245) (8.005)
Total - 3.432 352.984 294.641

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia ndo possuia saldos pendentes de clientes em fase de
andlise e obtenc¢édo de financiamentos bancarios.

A movimentagdo da provisdo para distratos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020 estdo

demonstradas a seguir:

Consolidado
Proviséo para distrato 31/12/2021 31/12/2020
Saldo no inicio de periodo (8.005) (2.116)
Adicoes (19.894) (18.441)
Baixas 21.654 12.552
Saldo no fim do periodo (6.245) (8.005)
7. Imoveis a comercializar
Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Iméveis em construgdo - - 139.964 55.760
Iméveis concluidos - - 2.805 12.599
Terrenos para futuras incorporacoes 890 1.650 622.301 275.486
Adiantamentos a fornecedores - - 10.711 4.240
Estoques — reversdo de custos com distratos - - 5.987 5.729
Juros capitalizados - - 1.093 1.863
Total 890 1.650 782.861 355.677
Circulante 890 1.650 394.801 263.033
N&o circulante - - 388.060 92.644

A classificagé@o dos terrenos para futuras incorporagdes entre o ativo circulante e o ndo circulante é
realizada mediante a expectativa de prazo para o langamento dos empreendimentos imobiliarios,
revisada periodicamente pela administracdo. Os iméveis em construcao e iméveis concluidos sao
classificados no ativo circulante, tendo em vista a sua disponibilidade para venda.

Os custos financeiros de financiamentos sao capitalizados em “Iméveis a comercializar” das obras em
andamento e realizados ao resultado na rubrica “custo dos iméveis vendidos” de acordo com as

unidades vendidas.
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A seguir demonstramos a movimentacao dos juros no exercicio findo em

31 de dezembro de 2021 e 2020:

Consolidado

Juros capitalizados 31/12/2021 31/12/2020

Saldo no inicio do periodo 1.863 234
Adicao por consolidacdo de novas controlada (i) - 17
Juros incorridos no exercicio 2.176 2.119
Apropriacé@o dos encargos financeiros aos custos das vendas (2.946) (507)
Saldo no fim do periodo 1.093 1.863

(i) Adicado decorre dos efeitos da consolidacéo da Vinson e Lavvi Paris, controles obtidos em 02 de
janeiro de 2020, conforme Nota Explicativa n2 9.

8. Partes relacionadas

Os saldos de partes relacionadas estéo assim apresentados:

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Ativo

Mutuo financeiro (a) 7.121 2.804 7.121 2.804
Mutuo financeiro (b) 6.209 - 6.209 -
Total de mutuos financeiros 13.330 2.804 13.330 2.804
Reducéo de capital a receber (c) 14.935 - - -
Total ativo 28.265 2.804 13.330 2.804
Passivo

Reducéo de capital a pagar (d) - - 14.361 -
Total Passivo - - 14.361 -

A seguir demonstramos a movimentacdo dos mutuos financeiros no exercicio findo em 31 de dezembro

de 2021 e 2020:

Controladora e Consolidado

31/12/2021 31/12/2020
Saldo no inicio do periodo 2.804 -
Liberac6es 9.695 2.804
Encargos financeiros incorridos 831 -
Saldo no fim do periodo 13.330 2.804

(@) Mdatuo financeiro

Tipo de
indice de Vencimen relaciona

Controladora e
Consolidado

Mutuéria Mutuante corregé@o to mento 31/12/2021 31/12/2020
118% do CDI
BR Corp ou CDI + 1%
Empreendimentos  a.a., o que for  14/12/202
Companhia  Ltda. menor 4 Sécia 7.121 2.804
Total 7.121 2.804
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(b)

(©)

(d)

(e)

Acordo de sécios firmado em 14 de dezembro de 2020, que prevé empréstimo de 20% dos
custos estimados da aquisi¢cao de terreno ao langamento do empreendimento a ser
desenvolvido na Lavvi Roma Empreendimentos Imobiliarios Ltda., onde a BR Corp
Empreendimentos Ltda. Ingressou como sécia em 20% das quotas da SPE.

Mdatuo financeiro

Controladora e
Consolidado

indice
de Tipo de
Mutuéaria Mutuante correcdo Vencimento Relacionamento 31/12/2021 31/12/2020

Habitram
Empreendimentos  CDI +
Companhia Imobiliarios Ltda. 3% a.a. 30/11/2024  Sécia 6.209 -

Total 6.209 -

Acordo de sdcios firmado em 30 de setembro de 2021, que prevé empréstimo de 15% dos
custos estimados da aquisicao de terreno ao lancamento do empreendimento a ser
desenvolvido na Lavvi Nova lorque Empreendimentos Imobilidrios Ltda., onde a Habitram
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Ingressou como sdcia em 20% das quotas da SPE.

Reducdao de capital a receber (Controladora)

Trata-se de saldo a receber de reducéo de capital em 31 de dezembro de 2021 da investida
Vinson Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Reducdo de capital a pagar (Consolidado)

Trata-se de saldo a pagar em 31 de dezembro de 2021 a sdcios da investida Vinson
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Remuneracéo da administracéo
i) Remuneracéo global

A remuneracéo global da administracdo da Companhia para o exercicio de 2021, foi
definida na Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria de 27 de abril de 2021 no
montante de até R$ 6.156 (no exercicio de 2020, a remuneragao global foi fixada em até
R$ 3.716).

A Companhia teve sua transformag¢é@o em uma sociedade andnima de capital fechado em
19 de junho de 2020, antes disso, era uma sociedade de responsabilidade limitada e n&o
houve qualquer remuneragao direta aos seus administradores.

ii) Remuneracao fixa

As remuneragdes fixas registradas no resultado da Companhia estdo na rubrica “Despesas
com honorarios da administragdo” e podem ser assim demonstradas:

Controladora e Consolidado Total de membros
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Conselho 300 100 6 6
Diretoria 2.898 1.368
Encargos 640 294 -

Total 3.838 1.762 11 11
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iii) Remuneracao variavel

De acordo com o artigo 38 do Estatuto Social da Companhia, paragrafo 12, a atribuicdo de
participacéo nos lucros aos administradores, somente podera ocorrer se houver saldo
remanescente de lucros do exercicio, ja deduzidos de prejuizos acumulados, se houver, e
da proviséo para o imposto sobre a renda e contribui¢édo social sobre o lucro. A Companhia
néo possui planos de opgdo de compra de agdes (“stock options”) vigentes.

A Companhia nao efetuou pagamentos de valores a titulo de: (i) beneficios pés-emprego
(pensbes, outros beneficios de aposentadoria, seguro de vida pés-emprego e assisténcia
médica pds emprego); (ii) beneficios de longo prazo (licenga por anos de servigo e
beneficios de invalidez de longo prazo); e (iii) beneficios de rescisdo de contrato de
trabalho.

(f) Contratos de prestagao de servigos

A Companhia firmou em outubro de 2017, contrato de prestagdo de servigos, em regime de
preco fechado, com a Cyrela Construtora Ltda., subsidiaria da Cyrela Brazil Realty S/A
Empreendimentos e Participagdes, para administracdo e manutengdo da obra do Nativ Tatuapé,
empreendimento langado pela Companhia em maio de 2019. Os valores sao devidos e
registrados na medida do custo incorrido da obra e apurados por meio de medi¢cdes mensais.

O custo correspondente a esse contrato registrado no resultado do exercicio findo em

31 de dezembro de 2021 foi de R$235 (R$2.086 no exercicio findo em

31 de dezembro de 2020), ndo ha mais valores devidos ou a faturar.

9. Investimentos

A composigdo dos investimentos esta apresentada a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Controladas 796.632 326.597 - -
Coligadas 15.083 10.929 15.083 10.929
Total 811.715 337.526 15.083 10.929

A movimentagédo dos investimentos € como segue:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Saldo no inicio do periodo 337.526 118.749 10.929 20.617
Adicdo de investimento - aportes de

capital e Afac 438.463 99.443 - -
Dividendos distribuidos (140.484) (40.120) - (1.230)
Resultado de equivaléncia patrimonial (a) 169.796 95.876 4.154 1.319
Adicao de investimento - restruturagao

societéria (b) - 61.513 - -
Capitalizagdo dos juros 2.117 1.446 - -
Baixa de investimento (c) - - - (9.777)
Valor excedente pago na aquisi¢céo (d) 4.300 - -
Outros 3) 619 - -
Saldo no fim do periodo 811.715 337.526 15.083 10.929

(@) Inclui efeito de apropriacdo de juros capitalizados no valor de R$2.707 em 31 de dezembro de 2021
(sem movimentacéo em 2020);

(b) Em 02 de janeiro de 2020, a Companhia passou a deter participagcfes de 50,98% da Vinson
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., obtendo assim o controle dessa investida, como resultado da
reestruturacdo societaria descrita na Nota Explicativa n¢ 18 e n2 1. Adicionalmente, em 02 de janeiro
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(d)

de 2020 ocorreu a terceira altera¢é@o contratual da Lavvi Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Em virtude de os acionistas buscarem a melhor estratégia de negdécio e envolvimento da Companhia
nas atividades operacionais e financeiras das investidas, o controle foi retomado pela Companhia
(tendo sido controlada pela Cyrela durante o periodo de 29 de margo de 2018 a 12 de janeiro de
2020), e consequentemente as informagdes financeiras das investidas passaram a ser consolidadas;

Em 02 de janeiro de 2020 ocorreu a terceira alteragdo contratual da Lavvi Paris Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. Em virtude de os quotistas buscarem a melhor estratégia de negécio e
envolvimento da Companhia nas atividades operacionais e financeiras da investida, o controle foi
retomado pela Companhia (tendo sido controlada pela Cyrela durante o periodo de 29 de mar¢o de
2018 a 12 de janeiro de 2020), e consequentemente as demonstracdes financeiras da investida
passaram a ser consolidadas; e

Em 15 de junho de 2021, a Companhia adquiriu 100% da participacdo na empresa Lavvi Noruega
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (antiga Patri Quarenta e Nove Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.), sendo que nesta operacgéo foi apurado valor excedente pago na aquisi¢do de R$ 4.300,
correspondente ao valor justo do terreno em relagdo ao valor contabil registrado na adquirida.

O valor excedente pago na aquisicdo esta registrado na rubrica de investimentos na controladora e
em imdveis a comercializar no consolidado e serd amortizado e reconhecido no resultado do
exercicio pela aplicacao dos percentuais de FIT (fracao ideal do terreno) do respectivo
empreendimento.
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A seguir estdo relacionadas as participagfes da Companhia em controladas e coligadas em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020:

31/12/2021

Balanco patrimonial

Controladora

Consolidado

(%) PL antes do Equivaléncia Equivaléncia
Investida Particip. Ativo Passivo resultado Resultado Investimento patrimonial Investimento patrimonial
Controladas
Apolo-11 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 1.455 706 549 (36) 749 201 - -
Lavvi Londres Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 80% 4.712 2.986 (16.983) 18.464 1.381 14.967 - -
Lavvi Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 70% 21.692 2.911 7.518 12.163 13.146 7.884 - -
Lavvi Carrdo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 94% 111.041 12.548 58.516 35.599 92.583 37.578 - -
Lior Consultoria Imobiliaria Ltda. 100% 2.238 1.330 (1.867) 1.061 909 2.775 - -
LV Construcdo Empreitada Ltda. 100% 2.005 1.067 119 425 938 819 - -
Lavvi Madri Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 80% 73.126 22.430 28.999 15.815 40.557 17.358 - -
Lavvi Lisboa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 185.897 106.060 17.246 62.326 79.837 62.591 - -
Lavvi Milao Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 77.065 45.919 26.293 4,766 31.147 4.854 - -
Lavvi Miami Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 90.898 53.947 31.960 2.239 36.951 4.991 - -
Lavvi Ménaco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 5.265 8 5.267 (8) 5.257 (10) - -
Lavvi Nova lorque Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 80% 61.538 17.371 38.599 (3.756) 35.516 4.454 - -
Lavvi Portugal Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 108.896 93.299 15.662 (20) 15.597 (65) - -
Lavvi Copenhage Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 85.085 7.327 77.780 (19) 77.758 (22) - -
Lavvi Dubai Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 176.719 12.359 165.243 (6) 164.361 (881) - -
Lavvi Orlando Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 44.230 1.904 42.820 (276) 42.326 (494) - -
Lavvi Moscou Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 42.303 80 42.856 (349) 42.223 (633) - -
Lavvi Roma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 80% 38.276 4.949 33.395 (41) 26.662 (55) - -
Vinson Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 51% 135.998 66.181 46.200 17.824 35.593 12.040 - -
Lavvi Noruega Empreendimentos Imobiliarios Ltda 100% 52.821 5.069 47.755 (2) 47.752 (4) - -
Coligadas
CBR 052 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 40% 47.136 9.427 27.323 9.388 15.083 4.154 15.083 4.154
Qutros
Juros capitalizados (i) 1.089 (2.706) - -
Valor excedente pago na aquisicao (ii) 4.300 - -
Total 811.715 169.796 15.083 4.154
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Balanco patrimonial

31/12/2020
Controladora

Consolidado

(%) PL antes do Equivaléncia Equivaléncia
Investida Particip. Ativo Passivo resultado Resultado Investimento patrimonial Investimento patrimonial
Controladas
Apolo-11 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 12.425 2.735 3.645 6.045 9.690 6.045 - -
Lavvi Londres Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 80% 60.575 28.683 17.437 14.455 25.514 11.564 - -
Lavvi Paris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 70% 32.923 8.405 13.419 11.099 17.162 7.769 - -
Lavvi Carrdo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 94% 81.124 30.274 23.108 27.742 47.799 26.078 - -
Lior Consultoria Imobiliaria Ltda. 100% 887 254 251 383 633 383 - -
LV Construcdo Empreitada Ltda. 100% 811 692 126 (@) 119 (@) - -
Lavvi Madri Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 80% 57.745 24.747 28.342 4.657 26.399 3.726 - -
Lavvi Lisboa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 122.379 86.125 38.128 (1.874) 36.254 (1.874) - -
Lavvi Mildo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 5.400 87 5.441 (128) 5.313 (128) - -
Lavvi Miami Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 96.512 40.552 32.099 23.861 55.960 23.861 - -
Lavvi Nova lorque Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 31.237 7.654 23.607 (24) 23.583 (24) - -
Lavvi Orlando Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 27.708 21.672 6.035 - 6.035 - - -
Lavvi Roma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 80% 25.014 10.992 14.022 - 11.218 - - -
Vinson Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 51% 149.384 33.184 82.531 33.669 59.239 17.164 - -
Coligada
CBR 052 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 40% 37.976 10.653 24.025 3.298 10.929 1.319 10.929 1.319
Outros
Juros capitalizados (i) - - - - 1.679 - - -
Total 337.526 95.876 10.929 1.319

(i) Juros capitalizados referente a empréstimo obtido pela Companhia para financiar aquisicao de terreno na Lavvi Lisboa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Os juros alocados
aos empreendimentos imobiliarios das investidas sao capitalizados aos respectivos investimentos na controladora e no consolidado na rubrica imdveis a comercializar.
Sao apropriados ao resultado conforme as FTI das unidades vendidas e classificados na rubrica de equivaléncia patrimonial na controladora e na rubrica de custo dos imoveis
vendidos e servigos prestados no consolidado; e

(i) Em 15 de junho de 2021, a Companhia adquiriu 100% da participagdo na empresa Lavvi Noruega Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (antiga Patri Quarenta e Nove
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.), sendo que nesta operacéo foi apurado valor excedente pago na aquisicao de R$ 4.300, correspondente ao valor justo do terreno em
relagdo ao valor contabil registrado na adquirida. O valor excedente pago na aquisicdo esta registrado na rubrica de investimentos na controladora e em iméveis a comercializar
no consolidado e serd amortizado e reconhecido no resultado do exercicio pela aplicagdo dos percentuais de FIT (fragdo ideal do terreno) do respectivo empreendimento.
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10. Empréstimos e financiamentos e arrendamento mercantil

a. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado

Descrigao Banco Juros Vencimentos 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Crédito com Garantia hipotecaria -Patrimonio Itatl Unibanco S.A. e Banco Bradesco Taxa média de 8,22%
de Afetacdo (i) S.A. a.a. ago/2024 e jun/2025 - - 213 6.914
CCB - Financiamento Imobiliario (ii) Banco Alfa de Invest. S.A. 108% do CDI Quitado - 50.089 - 50.089

100% do CDI + 1,95%
CCB — Financiamento Imobiliario (iii) Itat Unibanco S.A. a.a. 12/12/2022 - - 201 201
Total - 50.089 414 57.204
Circulante - 89 1 3.004
N&o circulante - 50.000 413 54.200

(i) Contratos de crédito imobiliario para financiamento de obra, com limite total de R$166.403 (R$225.866 de limites em 31 de dezembro de 2020), a serem liberados de
acordo com o percentual de evolucao de obra e necessidade caixa dos empreendimentos;

(i) Contrato firmado em 18 de novembro de 2019, no valor total de R$50.000, com recursos totalmente liberados em 2 de dezembro de 2019, os quais foram utilizados para
aquisicao de terrenos. O contrato foi quitado em 10 de novembro de 2021; e

(iii) Contratos firmados em novembro de 2021, no montante de R$200, com liberagéo total dos recursos no ato e vencimento em dezembro de 2022.
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Cronograma de vencimentos

A tabela a seguir apresenta o cronograma de vencimentos dos empréstimos e financiamentos:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Até 01 ano - 89 1 3.004
Acima de 01 até 02 anos - 413 4.200
Acima de 02 até 03 anos - 50.000 - 50.000
Total - 50.089 414 57.204

Movimentagado dos empréstimos e financiamentos

A tabela a seguir apresenta a movimentagao dos empréstimos e financiamentos:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Saldo no inicio do periodo 50.089 50.074 57.204 54.495
Adicbes - - 202 7.100
Adicdo por aquisicéo de empresa (i) - - 8.449
Amortizacbes (50.000) - (56.899) (12.701)
Juros incorridos 2.117 1.605 2.176 2.119
Juros pagos (2.206) (1.590) (2.269) (2.258)
Saldo no fim do periodo - 50.089 414 57.204

(i) Adicdo decorre dos efeitos da consolidagéo da Vinson e Lavvi Paris, controles obtidos em
02 de janeiro de 2020, conforme Nota Explicativa n2 8.

Garantias

O contrato de abertura de crédito com garantia hipotecaria — patriménio de afetacéo, prevé as

seguintes garantias:

Intervenientes/fiadores

Penhor Hipoteca

Cyrela Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e
Participacoes

Totalidade dos direitos creditérios decorrentes dos
compromissos de venda e compra de cada uma das  Prédio e respectivo
unidades do empreendimento. terreno

Covenants

A Companhia ndo possui covenants financeiros para os empréstimos e financiamentos
existentes em 31 de dezembro de 2021.

Arrendamento mercantil

Controladora

31/12/2021 31/12/2020
Proviséo para pagamento de arrendamento 3.601 2.581
(-) Ajuste a valor presente (948) (936)
Total 2.653 1.645
Circulante 504 166
N&o circulante 2.149 1.479
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A Companhia possui 3 contratos de arrendamentos para utilizacéo de sala comerciais, sede da
Companhia e suas controladas, sendo um dos contratos com vencimento previsto para outubro
de 2025 e o outro com vencimento previsto para outubro de 2026. Para efeito de mensuragéo do
passivo de arredamentos, foi considerada a perspectiva e capacidade da Companhia de
proceder com a renovagao dos contratos ao final do prazo contratual. Os registros das parcelas
vincendas desses contratos foram efetuados com base no pronunciamento técnico NBC TG 06
(R2).

Para efeito de calculo do ajuste a valor presente das parcelas a vencer do arrendamento de
direito de uso, foi utilizada a taxa média mensal de juros das operacdes equivalentes a 7,61% ao
ano (taxa incremental), obtida junto aos principais bancos nos quais a Companhia possui
relacionamento.

Como garantia dos contratos e do exato cumprimento de todas as suas clausulas e condigdes,
assinaram como fiadores, os administradores da Companhia.

Cronograma de vencimentos
A tabela a seguir apresenta o cronograma de vencimento do arrendamento mercantil:

Controladora

31/12/2021 31/12/2020
Até 01 ano 896 448
Acima de 01 até 02 anos 936 471
Acima de 02 até 03 anos 970 489
Acima de 03 até 04 anos 592 507
Acima de 04 anos 207 666
(-) Ajuste a valor presente (948) (936)
Total 2.653 1.645

Movimentac&o dos passivos com arrendamento

Controladora

31/12/2021 31/12/2020
Saldo no inicio do periodo 1.645 1.528
Adicdo 1.172 514
Remensuracéo 150 -
Juros incorridos (i) 469 23
Pagamentos (783) (420)
Saldo no fim do periodo 2.653 1.645

(i) Inclui os valores aproximados de R$ 87 e R$ 112 de inflag&o corrente, no exercicio findo em
31 de dezembro de 2021 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, respectivamente.

Movimentacédo dos ativos de direito de uso (ativo imobilizado)

Controladora

31/12/2021 31/12/2020
Saldo no inicio do periodo 2.091 1.577
Adicéo por adocéo inicial - NBC TG 06 (R-2) e/ou remensuracao 950 514
Saldo no final do periodo 3.041 2.091
Despesas com depreciacdo dos ativos de direito de uso no periodo (688) (257)

A Companhia ndo tem receita (ou ainda expectativa de geracao de receitas) tributadas por PIS e
Cofins no regime ndo cumulativo. Dessa forma, na avaliagdo da administragcdo nédo ha potencial
de créditos de PIS e Cofins decorrentes das contraprestagdes pagas dos contratos de
arrendamentos.
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A Companhia analisou os impactos nos saldos do passivo de arrendamento, do direito de uso,
da depreciacéo e da despesa financeira, considerando a aplicag¢do de inflacéo projetada nos
fluxos de pagamento dos arrendamentos, concluindo que os efeitos sédo imateriais para
divulgacéo nestas demonstragées financeiras em 31 de dezembro de 2021.

As despesas com locacdes incorridas pela Companhia referentes a itens considerados como de
baixo valor (cremalheiras e gruas em nossas obras e equipamentos de informatica, telefonia e
copa de nosso escritorio), foram de R$2.028 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
(R$ 944 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020), registradas nas rubricas de despesas
administrativas e custos dos imdveis vendidos, conforme o caso.

11. Contas a pagar por aquisicdo de iméveis

Referem-se a terrenos adquiridos, objetivando o langamento de novos empreendimentos, de forma
isolada ou com a participacéo de terceiros, e séo classificados assim:

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020
Permutas financeiras 538 17.054
Compromissos em moeda corrente 130.248 57.569
Contratos de SCP’s 10.241 21.545
Total 141.027 96.168
Circulante 36.434 79.571
N&o circulante 104.593 16.597

Permutas financeiras sdo compromissos a pagar vinculados diretamente com os recebiveis de obras em
andamento, representado por percentual sobre as parcelas recebidas, liquidas de impostos. Parte destes
compromissos sao reconhecidos pelo valor justo, decorrente do percentual sobre o VGV das unidades
ndo comercializadas.

Compromissos em moeda corrente representa obriga¢cdes da Companhia que serdo pagos conforme o
vencimento, e possuem correcéo pelo IGPM e INCC.

A Companhia através de suas controladas adquiriu terrenos com obrigacdes previstas em contratos de
Sociedades em Cota de Participacéo (SCPs), sendo o pagamento decorrente do percentual recebido das
parcelas de unidades comercializadas, liquidas dos impostos. Parte destes compromissos sao
reconhecidos pelo valor justo, decorrente do percentual sobre 0 VGV das unidades ndo comercializadas.

Cronograma de vencimentos:

Consolidado
A vencer em: 31/12/2021 31/12/2020
Até 01 ano 36.434 79.731
Acima de 01 até 02 anos 21.500 3.521
Acima de 02 até 03 anos 24.883 3.165
Acima de 03 anos 58.210 9.751

Total 141.027 96.168
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12. Adiantamentos de clientes

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020
Por recebimentos das vendas de iméveis 113.960 44.850
Adiantamentos de clientes - permutas 119.609 120.458
Total 233.569 165.308
Circulante 233.569 165.308

N&o circulante - -

Os adiantamentos de clientes representam a parcela excedente dos recebimentos de clientes, quando
estes forem superiores aos valores reconhecidos de receitas.

Os adiantamentos de clientes — permutas: representam terrenos adquiridos por meio de permutas fisicas
em empreendimentos, cujas clausulas contratuais resolutivas foram atendidas e estéo contabilizados ao
seu valor justo, na data do reconhecimento inicial, ou na data que for possivel tal avaliag&o.

Os adiantamentos de clientes, originados pela permuta fisica a valor justo na compra de terrenos, seréo
reconhecidos ao resultado mediante o mesmo procedimento de reconhecimento das receitas de vendas
pelo POC. A parcela ndo apropriada é classificada no passivo circulante.

13. Provisdo para garantia de imoéveis

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020
Proviséo para garantia de obra (i) 3.218 2.280
Unidades concluidas 3.702 2.280
Total 6.920 4.560
Circulante 1.421 1.369
N&o circulante 5.499 3.191

(i) A Companhia e suas controladas oferecem garantia para seus clientes na venda de seus imdveis.
Durante a execucao da obra, a provisdo é constituida aplicando-se a taxa média de 1,90% sobre o
valor incorrido de custo de obra em cada exercicio. Para unidades concluidas, onde ja houve a
entrega da chave ao cliente, a provisao é feita considerando os valores ja provisionados no decorrer
da obra, descontados dos servigos e materiais aplicados quando ha ocorréncia de manutencéo e
revisados com base em dados histéricos e reincidéncias, levando em consideragdo também o prazo
maximo de 05 anos de garantia contratual.
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14. Outras contas a pagar

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Obrigac6es em contratos de Sociedades em Cotas de
Participacao - SCPs (i) - - 18.498 13.420
Provisdo custos a incorrer de obras entregues (ii) - - 1.399 1.824
Demais obrigacdes (iii) 3 13 2.239 1.163
Total 3 13 22.136 16.407
Circulante 3 13 3.637 2.987
N&o circulante - - 18.499 13.420

(i) Representam contratos firmados entre uma controlada (sécia ostensiva) da Companhia e

investidores (sdcios participantes), com o objetivo de financiar a aquisicdo de iméveis em troca de
participacéo no VGV (liquido de impostos) do empreendimento a ser desenvolvido no local, que da
aos sacios participantes o direito de receber (de acordo com a sua participagdo no acordo) os
valores recebidos pelas vendas de unidades imobiliarias, descontados dos impostos;

(ii) Provisdo dos custos a incorrer das obras entregues em contrapartida aos estoques e apropriados ao

resultado conforme as vendas; e

(iii) Do total de demais obrigacdes, em 31 de dezembro de 2021, R$2.126 representam provisédo de
devolucgéo a clientes por distrato de contratos de venda de unidades imobiliarias (R$ 687 em

31 de dezembro de 2020).

15. ProvisBes para riscos fiscais, trabalhistas e civeis

Com base na analise individual de eventuais riscos de natureza tributaria, civeis e trabalhistas a
administragdo constituiu provisdo em montante considerado suficiente para cobrir as provaveis perdas.
A movimentacao das provisdes pode ser assim resumida:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Saldo no inicio do periodo 5.941 3.696 6.550 3.696
Adicao por consolidacdo de empresa (i) - - - 136
Constituicdo e atualizacéo de provisédo 244 2.245 244 2.718
Baixa - - (406) -
Saldo no fim do periodo 6.185 5.941 6.388 6.550
(i) Adicdo decorre dos efeitos da consolida¢&@o da Vinson e Lavvi Paris, controles obtidos em 02 de
janeiro de 2020, conforme Nota Explicativa n2 9.
A composicéo do saldo de provisdes para risco Sdo como segue:
Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Tributario 6.185 5.941 6.185 5.941
Trabalhista - - 203 609
Total 6.185 5.941 6.388 6.550
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Causas classificadas como risco de perda possivel

Natureza da causa 31/12/2021 31/12/2020
Tributario 1.529 1.269
Trabalhista 1.397 504
Civel - 61
Total 2.926 1.834

16. Tributos com recolhimento diferido
a) A composigao do saldo dos impostos e contribui¢cdes diferidos sdo como segue:

Consolidado
31/12/2021 31/12/2020

Diferencas Temporarias - RET:

IRPJ - diferido 3.158 3.336
CSLL - Diferida 1.654 1.747
PIS - Diferido 927 977
Cofins - Diferido 4.285 4.524
(-) Provisdo para distratos (333) (595)
Total 9.691 9.989
Circulante 5.241 5.077
N&o circulante 4.450 4912

O recolhimento efetivo desses tributos ocorre em prazo equivalente ao do recebimento das
parcelas de vendas.

As diferencas temporarias dos tributos sobre o lucro das investidas, no lucro presumido/RET,
estdo assim compostas:

Consolidado
31/12/2021 31/12/2020

Base - RET 250.600 264.600
Aliquota nominal -RET 4% 4%
Total tributos RET 10.024 10.584
(-) Proviséo para distratos (333) (595)
Total 9.691 9.989
Circulante 5.241 5.077

N&o circulante 4.450 4,912
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b) Reconciliagdo do IRPJ e da CSLL - correntes e diferidos

Controladora Consolidado

31/12/2021  31/12/2020 31/12/2021  31/12/2020

Resultado antes do IRPJ e da CSLL 179.956 94.053 221.128 126.266
Aliquota - 34% (61.185) (31.978) (75.184) (42.930)
Resultado de equivaléncia patrimonial 57.731 32.598 1.412 449
Créditos fiscais ndo constituidos - (620) - (620)
QOutras adicdes ou exclusdes permanentes e

temporarias 1.230 (529) (438) (3.504)
Efeito do resultado das empresas tributadas

pelo lucro presumido / RET - - 57.383 39.171
Total despesa com IRPJ e CSLL (2.224) (529) (16.827) (7.434)

Imposto de renda e contribuicdo social

Corrente (2.224) (529) (16.970) (6.090)
Diferido - - 143 (1.344)
Total despesa com IRPJ e CSLL (2.224) (529) (16.827) (7.434)

A controladora optou pelo sistema de apuragéo pelo lucro real e ndo registrou os créditos
tributérios, reconhecendo-os apenas quando h& perspectiva de realizacédo de resultados
tributaveis futuros.

17. Receitas de vendas a apropriar e custos orcados de iméveis vendidos a
apropriar

Em atendimento ao oficio circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018, o resultado das operag¢des imobiliarias &
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 demonstrac@es financeiras individuais e
consolidadas 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 imobiliarias
vendidas de empreendimentos em constru¢ao (ndo concluidos) e os respectivos compromissos de
custos a serem incorridos com relacéo as unidades imobiliarias vendidas ndo estao refletidos nas
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

a) Resultado de vendas de imdveis a apropriar

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020

Vendas contratadas de iméveis dos empreendimentos em andamento 1.649.714 985.989
Receita bruta apropriada com venda de iméveis (909.540) (597.287)
Proviséo para distrato - efeito em receitas (7.800) (1.674)
Receita a apropriar com venda de iméveis 732.374 387.028
Custos or¢cados dos iméveis vendidos 1.001.402 607.770
Custos incorridos apropriados (546.590) (367.995)
Proviséo para distrato - efeito em custos (4.473) (1.045)
Compromissos com custos orcados a apropriar 450.339 238.730
Resultados de vendas de imoveis a apropriar 282.035 148.298

A receita de imdveis vendidos a apropriar estd mensurada pelo valor nominal dos contratos,
acrescido das atualiza¢des contratuais e deduzido de rescisdes, liquida da parcela de receita
apropriada, e ndo contempla ajuste a valor presente tampouco impostos incidentes.
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b)

Os custos or¢ados dos iméveis vendidos a apropriar ndo contemplam encargos financeiros, 0s
quais sdo apropriados aos imoveis a comercializar e ao resultado (custo dos iméveis vendidos),
proporcionalmente as unidades imobiliarias vendidas, a medida que sao incorridos, tampouco
provisao para garantia, a qual é apropriada as unidades imobiliarias vendidas a medida da
evolucéo financeira da obra.

Custo incorrido e aincorrer das unidades em estoque

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020
Custo incorrido das unidades em estoque (i) 12.981 4.354
Custo orcado total a incorrer das unidades em estoque 211.881 76.988
Custo incorrido e aincorrer das unidades em estoque 224.862 81.342

(i) Os valores acima apresentados ndo contemplam custos de terrenos, custos financeiros
capitalizados e provisdes para garantias a incorrer.

Patrimdnio de afetacao

Todos os empreendimentos em fase de construgdo estéo inseridos no “Patriménio de Afetagao”,
em observancia a Lei n2 10.931/04.

18. Patriménio liquido

a)

b)

Capital social

Em 31 de dezembro de 2021, o capital social subscrito e integralizado é de R$ 1.133.581
dividido em 208.191.252 (duzentos e oito milhdes, cento e noventa e um mil, duzentos e
cinquenta e duas) acdes ordinarias e em 31 de dezembro de 2020, o capital social subscrito e
integralizado é de R$ 1.133.581 dividido em 214.628.652 (duzentos e quatorze milhdes,
seiscentas e vinte e oito mil, seiscentas e cinquenta e duas) a¢fes ordinarias, todas nominativas
e sem valor nominal.

Em 31 de agosto de 2020 a Companhia teve deferido seu pedido de listagem e admisséo a
negociacao de suas agdes ordinarias no Novo Mercado da B3, sendo iniciado os negécios com
essas acdes no dia 02 de setembro de 2020. A Oferta Publica de A¢Bes (IPO) resultou na
emissao primaria de 108.112.000 (cento e oito milhdes, cento e doze mil) agdes ordinarias, pelo
preco de R$ 9,50 por acéo, totalizando uma captacéo de R$1.027.064, sendo R$ 982.854
liquido de comisséo na data da liquidagdo. Com isso, o nimero de a¢8es ordindrias da
Companhia de 106.516.652 (cento e seis milhdes, quinhentas e dezesseis mil, seiscentas e
cinquenta e duas) passou para 214.628.652 (duzentos e quatorze milhdes, seiscentas e vinte e
oito mil, seiscentas e cinquenta e duas) a¢des ordinarias. A Companhia incorreu em gastos com
emissao de agdes representado por despesas e comissdes no montante de R$ 44.210, que
foram classificados em conta redutora de patriménio liquido.

Em 02 de janeiro de 2020, os sécios da Companhia deliberaram aumento de capital com a
integralizag&o no valor de R$61.513, mediante a emisséo de 61.513.112 novas quotas,
utilizando participacdes societarias detidas na Vinson Empreendimentos Imobiliarios Ltda., como
ja mencionado nas Notas Explicativas n2 1 e n2 9.

Acdes em tesouraria

A Companhia podera, por deliberagdo do Conselho de administracdo, adquirir suas préprias
acOes para permanéncia em tesouraria e, posteriormente, cancelamento ou alienacao.

Tendo em vista o disposto no artigo 82 da Instrucdo CVM n2 567/15, especificou-se o seguinte:

(i) O objetivo da Companhia é adquirir suas a¢des para manté-las em tesouraria e
posterior cancelamento ou alienagédo com vistas a aplicagdo de recursos disponiveis
para investimentos, a fim de maximizar valor para os acionistas;
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c)

d)

(ii) A quantidade de a¢bes ordinarias de emissdo da Companhia em circula¢éo no
mercado é de 205.047.652 acdes ordinérias, conforme informado pela instituicdo
depositaria em 31 de dezembro de 2021 (214.628.652 em 31 de dezembro de 2020).

Em 12 de outubro de 2021, a Companhia adquiriu 4.774.900 (quatro milhdes, setecentos e
setenta e quatro mil e novecentas) acdes ordinarias de propria emissdo para manutencdo em
tesouraria e posterior cancelamento. Nessa data, a Companhia possuia em tesouraria
6.437.400 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e sete mil e quatrocentas) acdes ordinarias.

Em 06 de outubro de 2021, o Conselho de administra¢do da Companhia aprovou o
cancelamento da totalidade das a¢gdes mantidas em tesouraria, ou seja, 6.437.400 (seis milhdes
e quatrocentos e trinta e sete mil e quatrocentas) acdes ordinarias, sem alteracéo do capital
social e com a respectiva contabilizagdo em contrapartida a reservas de lucros no valor de

R$ 39.417.

A cotacédo das referidas a¢fes, em 31 de dezembro de 2021, era de R$5,19, valor de mercado
expresso em reais por acdo (R$9,09 - valor expresso em reais, em 31 de dezembro de 2020).

O valor de mercado é obtido usando como referéncia a cotagdo das a¢des da Companhia na B3
S.A. — Brasil Bolsa Balco — Novo Mercado no fechamento do dia.

O saldo de a¢6es em tesouraria, em 31 de dezembro de 2021 pode ser assim demonstrado:

31/12/2021
Acbes em tesouraria
Quantidade 3.143.600
Valor de aquisicéo 14.632
Valor médio na aquisi¢cdo - expresso em reais 4,65
Valor de Mercado 16.315

Transagdo de capital

Conforme apresentado na Nota Explicativa n? 9 foram reconhecidos os ganhos e perdas nas
transacdes entre sécios de compra e venda de participagdes em sociedades controladas.

Lucro por agéo

O lucro bésico e diluido por agao é calculado por meio da divisdo do resultado do exercicio
atribuido aos sdcios controladores, pelo nimero médio ponderado de a¢des em circulagdo no
exercicio.

Nao ha outros instrumentos patrimoniais ou de divida com efeito diluidor do capital, portanto, o
lucro diluido por agdo é compativel com o lucro bésico por acéo.

O quadro a seguir apresenta o célculo do lucro por agéo nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2021 e 2020:

Controladora e Consolidado

Bésico/diluido 31/12/2021 31/12/2020

Lucro liquido atribuido aos acionistas controladores 177.732 93.524
Numero médio ponderado de a¢bes em circulacdo (em milhares) 212.233 142.554
Lucro basico e diluido por acdo, expresso em reais 0,8374 0,6561

Em 02 de janeiro de 2020, houve o aumento de capital da Companhia para R$ 106.517 dividido
em 106.516.652 quotas, sendo 95.864.986 quotas ordinarias e 10.651.666 quotas preferenciais,
como resultado da reestruturagao societaria descrita na Nota Explicativa n2 1.

Em 19 de junho de 2020, houve a transformagdo da Companhia para sociedade andnima, como
mencionado na Nota Explicativa n? 1 e 18 (a). Naquela data, as quotas em circulagéo na data
foram substituidas por acdes a razdo de 1 quota para cada 1 acao ordinaria.
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e)

f)

O lucro por agdo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi calculado, com base na
média ponderada de a¢fes entre 12 de janeiro de 2021 e 31 de dezembro de 2021. O lucro por
acao/quota no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foi calculado, de forma retrospectiva
com base na média ponderada de acdes entre 12 de janeiro de 2020 a 31 de dezembro de 2020,
de forma a refletir o efeito das quotas em circulagdo em 31 de dezembro de 2020.

Dividendos adicionais distribuidos

Entre janeiro e junho de 2020 a Companhia distribuiu dividendos desproporcionais no montante
de R$1.799, sendo R$1.524 para a s6cia RH Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e R$275 ao
sécio Moshe Horn.

Em maio de 2021, a Companhia efetuou o pagamento de dividendos no montante de R$ 22.212,
referente aos dividendos minimos obrigatérios provisionados em 31 de dezembro de 2020.

Em 13 de outubro de 2021, a Companhia em Reunido do Conselho de administracéo, aprovou a
distribuicdo de dividendos intermediarios e intercalares no montante de R$ 120.000, tendo por
base as reservas de lucros da Companhia, conforme divulgadas nas demonstracdes financeiras
de 31 de dezembro de 2020, representando, nesta data, R$0,57639 para cada acéo ordinaria de
emissdo da Companhia, ex-tesouraria. O pagamento dos dividendos ocorreu em

27 de outubro de 2021.

Destinagdes dos resultados dos exercicios

O lucro liquido dos exercicios de 2021 e 2020, apds as compensacdes e dedugfes previstas em
lei e consoante previséo estatutaria, quando aplicavel, tem a seguinte destinacéo:

e 5% para reserva legal, até atingir 20% do capital social integralizado ou 30% das reservas
totais; e

e 25% do saldo, apds a apropriacdo para reserva legal, sera destinado aos pagamentos de
dividendo minimo obrigatdrio a todos os acionistas.

31/12/2021 31/12/2020

Lucro liguido atribuido aos sécios controladores 177.732 93.524
Constituicdo da reserva legal -% 5% 5%
(-) Reserva Legal 8.888 4.676
(=) Base de céalculo sobre lucro liquido 168.845 88.848
Dividendos minimo estatutario -% 25% 25%
Dividendo minimo estatutério sobre lucro liquido 42.211 22.212
Total dividendos a pagar 42.211 22.212
Dividendo intermediarios pagos (vide Nota Explicativa n2 18 d) - 1.799

Total destinado a reserva de lucros 126.634 64.837
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19. Receita liquida

A composigao da receita operacional liquida estd demonstrada a seguir:

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Venda de iméveis - - 614.581 362.969
Servicos prestados 762 3.432 5.223 1.650
Ajuste a valor presente - - 1.193 1.765
Provisdo para distrato - - 258 215
Receita de indenizacdo por distrato - - 1.124 483
Deducdes da receita bruta (66) (297) (13.109) (7.575)
Receita liquida operacional 696 3.135 609.270 359.507

20. Custo dos imoveis vendidos e servigcos prestados

A composi¢do do custo dos imoveis vendidos e servigos prestados classificados por natureza estéo

demonstrados a seguir:

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020
Custo dos imoveis vendidos (349.615) (206.296)
Proviséo para distrato 248 (839)
Custo financeiro (2.946) -
Garantia de obra (3.237) (2.581)
Total (355.550) (209.716)

21. Despesas administrativas

Controladora

Consolidado

31/12/2021  31/12/2020 31/12/2021  31/12/2020
Despesas com pessoal (8.911) (2.103) (8.914) (2.105)
Participacao de empregados e administradores (PLR) (3.540) (1.900) (3.540) (1.900)
Servicos de terceiros (3.233) (4.687) (4.515) (6.132)
Depreciacao (779) (424) (791) (435)
Manutencao e utilidades (2.351) (1.051) (2.786) (1.252)
Legais e cartoriais (282) (7) (462) (343)
Demais despesas (258) (84) (469) (148)
Total (19.354) (10.256) (21.477) (12.315)

52



22. Despesas comerciais

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Despesas com vendas (16) (5) (11.905) (3.381)
Marketing, propaganda e comunicacéo (1.339) (133) (9.268) (3.488)
Despesas com estande - - (35.195) (11.091)
Outras despesas - - (305) (138)
Despesas comerciais (1.355) (138) (56.673) (18.098)

23. Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas
Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Provisdo para contingéncia (244) (2.244) 161 (2.716)
Outros ganhos/(perdas) com investimentos 3) 477 3) 480
Recuperacéo de despesas (i) 529 - 529 1.549
Outras receitas (despesas) - 619 (10) 588
Total 282 (1.148) 677 (99)

(i) Referem-se a recuperacéo de despesas com IPTU e outros tributos federais.

24. Receitas (despesas) financeiras, liquidas

Controladora

Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Rendimentos sobre aplicacdes financeiras 35.675 8.976 45.193 9.742
Variacbes monetérias 54 2 66 69
Multas e juros recebidos 564 34 2.349 281
Outras receitas financeiras - - 34 -
Receitas financeiras 36.293 9.012 47.642 10.092
Juros sobre empréstimos e financiamentos bancérios - - (279) 2
Despesas bancérias 3) (171) (213) (381)
Variagdo de monetaria - - - (1.721)
Cofins/Pis s/ receitas financeiras (1.688) (419) (1.690) (419)
Instrumentos financeiros derivativos (378) - (378) -
Outras despesas financeiras (495) (76) (517) (143)
Despesas financeiras (2.564) (666) (3.077) (2.662)
Receitas (despesas) financeiras, liguidas 33.729 8.346 44.565 7.430
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25. TransacOes que ndo afetaram caixa e equivalentes e caixa

Nos exercicios findos em dezembro de 2021 e 2020, a Companhia realizou as seguintes atividades que
ndo afetaram caixa e equivalentes de caixa e, portanto, ndo foram apresentadas nas demonstragdes do
fluxo de caixa, conforme a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Juros capitalizados em iméveis a comercializar,

conforme Nota Explicativa n® 9 - - 2.176 1.629
Juros capitalizados sobre investimentos, conforme

Nota Explicativa n® 9 2.117 - - -
Adiantamentos de clientes - permutas realizadas no

exercicio - - 70.860 28.796
Efeitos da adocéo inicial da NBC TG 06 (R2) -

Arrendamentos (IFRS 16) e remensuracao 1.172 514 1.172 514
Dividendos propostos conforme divulgado nas

Notas Explicativas n® 18 42.211 20.644 42.211 20.644
Aumento de capital na Companhia com transferéncia de

participacdo societaria mantida pelos sécios da

Companhia na Vinson (vide Nota Explicativa n® 9) - 61.513 - 61.513
Cancelamento de acbes em tesouraria 39.417 - 39.417 -

26. Compromissos

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia possui instrumentos particulares para aquisi¢céo de terrenos
com a promessa de permutas por unidades imobiliarias. Os referidos contratos possuem condi¢gbes
resolutivas ao exclusivo critério da Companhia e/ou suspensivas, relacionadas a aprovagoes e
regularizagfes que ndo estdo sob o controle da Companhia e que precisam ser superadas para a
concretizagdo da transacao.

27. Segmentos operacionais

A Companhia possui apenas um segmento operacional definido como incorporacéo imobiliaria.
A Companhia esta organizada, e tem o seu desempenho avaliado, como uma Unica unidade de negécios
para fins operacionais, comerciais, gerenciais e administrativos.

Essa visdo esta sustentada nos seguintes fatores:

* Na&o ha divisbes em sua estrutura para gerenciamento das diferentes linhas de produtos, marcas ou
canais de venda; e

* As operacgBes trabalham para mais do que um empreendimento.

As decises estratégicas da Companhia estdo embasadas em estudos que demonstram oportunidades
de mercado e ndo apenas no desempenho por produto ou canal, por exemplo.
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28. Seguros

A Companhia e suas controladas mantém seguros, como indicado a seguir, para cobrir eventuais riscos

sobre ativos e/ou responsabilidades, as coberturas de seguros séo as seguintes:

31/12/2021
Modalidade Cobertura
Risco de Responsabilidade Civil (RC) Geral 24.000
Risco de engenharia 406.020
Responsabilidade Civil sobre acdes de Diretores e Gestores (D&O) 5.000
Garantias contratuais com setor publico e privado 163.463
Escritério 18.020
Total 616.503

Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia distintos, variando entre janeiro/2022 e
setembro/2026.

29. Instrumentos financeiros

a)

Gestédo derisco de capital

A Companhia e suas controladas administram o capital, para assegurar a continuagao de suas

atividades normais, ao mesmo tempo em que maximizam o retorno a todas as partes

interessadas ou envolvidas em suas operagdes, por meio da otimizagéo do saldo das dividas e

do patrimdnio.

A estrutura de capital da Companhia e de suas controladas é formada pelo endividamento
liquido (arredamentos mercantis detalhados na Nota Explicativa n¢ 10, deduzidos pelo saldo de
caixa e equivalentes de caixa na Nota Explicativa n2 4) e pelo patriménio liquido da Companhia
(que inclui capital, reservas de lucros e participacdes de acionistas ndo controladores).

A Companhia ndo esta sujeita a nenhum requerimento externo sobre o capital.

b) Categorias de instrumentos financeiros

Controladora Consolidado
Ativos financeiros 31/12/2021  31/12/2020 31/12/2021  31/12/2020
Custo amortizado - - - -
Caixa e equivalentes de caixa 173 829.614 4.620 899.712
Caixa restrito - - 2.495 2
Titulos e valores mobiliarios 383.401 119.833 566.812 122.723
Contas a receber - 3.432 352.984 294.641
Partes relacionadas 28.265 2.804 13.330 2.804
Passivos financeiros
Custo amortizado
Empréstimos e financiamentos e
arrendamentos mercantis 2.653 51.734 3.067 58.849
Fornecedores 239 306 12.230 5.633
Contas a pagar por aquisicdo de iméveis - - 130.248 57.569
Partes relacionadas - - 14.361 -
Valor justo
Contas a pagar por aquisicao de iméveis -
permuta financeira - - 538 17.054
Contas a pagar por aguisicdo de iméveis SCP - - 10.241 21.545
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c)

d)

Controladora Consolidado
Ativos financeiros 31/12/2021  31/12/2020 31/12/2021  31/12/2020

Outras contas a pagar (obrigacdes em
contratos de Sociedades em Cotas de
Participacdo - SCPs) - - 18.498 13.420

Total

Objetivos da gestédo do risco financeiro

A Companhia monitora e administra os riscos financeiros inerentes as operacoes. Entre esses
riscos destacam-se risco de mercado (variacdo nas taxas de juros), risco de crédito e risco de
liquidez. O principal objetivo € manter a exposi¢do da Companhia a esses riscos em niveis
minimos, utilizando, para isso, instrumentos financeiros nédo derivativos e avaliando e
controlando riscos de crédito e liquidez.

Gestao de risco de mercado

A Companhia dedica-se principalmente & incorporacao, construcéo e venda de
empreendimentos imobiliarios. Além dos riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario,
tais como interrupcdes de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de
construcéo, mudancgas na oferta e procura de empreendimentos em certas regides, greves e
regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades da Companhia sé@o especificamente
afetadas pelos seguintes riscos:

e A conjuntura econdmica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario
como um todo, através da desaceleragdo da economia, aumento dos juros, flutuacéo da
moeda e instabilidade politica, além de outros fatores;

e Impedimento no futuro, em decorréncia de nova regulamentacéo ou condi¢cdes de mercado,
de corrigir monetariamente os recebiveis, de acordo com certas taxas de inflagdo, conforme
atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto inviavel financeira ou
economicamente;

e O grau de interesse dos compradores em novo projeto langado ou o pre¢o de venda por
unidade necessério para vender todas as unidades pode ficar abaixo do esperado, fazendo
com que o projeto se torne menos lucrativo do que o esperado;

¢ Na hipotese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia
do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, o0 que poderia causar uma
reducdo da confianga dos clientes em outras companhias que atuam no setor;

e Condig6es do mercado imobiliario local e regional, tais como excesso de oferta, escassez de
terrenos em certas regiées ou aumento significativo do custo de aquisi¢cdo de terrenos;

e Risco de compradores terem uma percepgéo negativa quanto a seguranga, conveniéncia e
atratividade das propriedades da Companhia, bem como a sua localizacéo;

e As margens de lucro da Companhia podem ser afetadas em virtude de aumento dos custos
operacionais, incluindo investimentos, prémio de seguro, tributos imobiliarios e tarifas
publicas;

e As oportunidades de incorporagdo podem diminuir;

e A construcdo e a venda de unidades dos empreendimentos podem nao ser concluidas
dentro do cronograma, acarretando o aumento dos custos de construcdo ou a rescisdo dos
contratos de venda;

¢ Inadimplemento de pagamento apés a entrega das unidades adquiridas a prazo. A
Companhia tem o direito de promover a¢do de cobranca, tendo por objetivo os valores
devidos e/ou a retomada da unidade do comprador inadimplente, ndo podendo assegurar
gue sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor ou, uma vez retomado o imével, a
sua venda em condic¢des satisfatorias;
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e)

e Eventual mudanga nas politicas do Conselho Monetario Nacional (CMN) sobre a aplicagéo
dos recursos destinados ao Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) pode reduzir a oferta de
financiamentos aos clientes; e

e A gqueda do valor de mercado dos terrenos mantidos em estoque, antes da incorporacao do
empreendimento ao qual se destina, e a incapacidade de preservar as margens
anteriormente projetadas para as respectivas incorporacoes.

A Companhia atua na administragéo dos riscos mencionados através de processos e controles
implementados em cada area envolvida. Em relacéo aos processos e controles considera que
os niveis de aprovacao e segregacéo de fungbes sdo suficientes para garantir o monitoramento
das operagdes, cumprimento das exigéncias regulatdrias e legais, documentacdo apropriada
dos procedimentos, aprova¢des mediante estudos e analises preparados na periodicidade
estabelecida.

Exposicao ariscos cambiais

A Companhia e suas controladas néo estéo diretamente expostas a riscos cambiais por ndo
possuirem transagdes em moeda estrangeira.
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f)

Exposicao ariscos de taxas de juros

A Companhia e suas controladas apresentam a seguir as informagdes suplementares sobre
seus instrumentos financeiros, especificamente sobre a andlise de sensibilidade complementar
a requerida pelas IFRSs e pelas praticas contabeis adotadas no Brasil.

As avaliacdes de sensibilidade dos instrumentos financeiros séo representadas a seguir, sendo
utilizado o cenario de razoabilidade possivel determinado pela média das taxas estimadas para
2022 divulgadas pelas instituicdes de primeira linha e pelo Banco Central, com efeito no
resultado e patrimdnio liquido, ndo levando em consideracéo a incidéncia de tributos sobre os

tais resultados avaliados:

Andlise de sensibilidade -
instrumentos financeiros

Cenario razoavelmente provéavel

Saldo Fato
em rde Taxa

31/12/ risc Remuneracédo projet Ganhol/(p
Ativos financeiros 2021 o Média / Juros ada erda)
AplicacBes Financeiras (Nota
Explicativa n? 4) 273 CDI 75,0% do CDI 8,73% 24
AplicagBes Financeiras - caixa restrito 11,64
(Nota Explicativa n2 4) 2.495 CDI 100,0% do CDI % 290
Fundos de investimentos(Nota 460.22 11,89
Explicativa n® 5) 3 CDI 102,2% do CDI % 54.730
Titulos publicos federais (Nota 106.58 Juros de 0,84% a.a. e
Explicativa n? 5) 9 IPCA 1,70% a.a. 6,71% 7.154
Contas a receber de unidades em 346.78 INC
construcéo (Nota Explicativa n2 6) 0 CM - 6,06% 20.813
Contas a receber de unidades concluidas IGP
(Nota Explicativa n2 6) 16.896 M - 6,26% 1.058
Matuo financeiro (a) (Nota Explicativa 118% do CDI ou CDI (+) 12,64
ne 7.121 CDI 1% a.a., o que for menor % 900
Mutuo financeiro (b) (Nota Explicativa 14,64
ne 8) 6.209 CDI CDI (+) 3% a.a. % 909

943.42 Impacto no resultado e
Total 8 patrimoénio liquido 85.878
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Cenério razoavelmente provavel

Saldo
em Fator Taxa
31/12/ de Remuneracdo Média/ projet Ganhol/(p
Passivos financeiros 2021 Risco Juros ada erda)
Crédito com Garantia hipotecaria -
Patriménio de Afetacgéo (i) (Nota Média de 5,28% a 8,92%
Explicativa n® 10 a. 213 - a.a. 7,10% (15)
CCB - Financiamento Imobiliario (iii) 100% do CDI (+) 1,95% 111,6
(Nota Explicativa n® 10 a. 201 CDI a.a. 4% (27)
IPCA IPCA x 100% do CDI (-) (1,08
Swap (Nota Explicativa n® 27 h.) - xCDI 5,11% a.a. %) (13)
Permutas Financeiras (Nota INCC
Explicativa n® 11) 538 M - 6,06% (33)
Compromissos em moeda corrente
(Nota Explicativa n® 11) 6.341 IGPM - 6,26% (397)
Compromissos em moeda corrente INCC
(Nota Explicativa n® 11) 6.644 M - 6,06% (402)
Compromissos em moeda corrente 106.5
(Nota Explicativa n® 11) 34 IPCA - 5,44% (5.797)
Compromissos em moeda corrente 10.72
(Nota Explicativa n® 11) 9 - - 0,00% -
Contratos de SCP’s (Nota Explicativa  10.24 INCC
ne11) 1 M - 6,06% (620)
Obrigagdes em contratos de
Sociedades em Cotas de
Participagdo - SCPs (i) (Nota 18.49 INCC
Explicativa n® 14) 8 M - 6,06% (1.120)
159.9 Impacto no resultado e
Total 39 patriménio liquido (8.424)
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g) Gestao derisco de liquidez

A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de liquidez mantendo reservas e linhas de
crédito bancarias julgadas adequadas, através de acompanhamento continuo das previsdes e
do fluxo de caixa real e da combinagédo dos prazos de vencimento dos ativos e passivos
financeiros.

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia projetou o fluxo de caixa contratual ndo descontado
das obrigacdes acrescendo as amortizacdes 0s juros contratuais e os vencimentos destas

obrigacdes:
Controladora Consolidado
Acima Acima
Até 1 de 1 até Até 1 de 1 até
Instrumento ano 5 anos Total ano 5 anos Total
Empréstimos e
financiamentos - - - 1 413 414
Arrendamento Mercantil 504 2.149 2.653 504 2.149 2.653
Contas a pagar por
aquisicdo de iméveis - - - 36.434 104.593 141.027

h) Swap de fluxo de caixa

Essa modalidade de swap proporciona o pagamento de diferencial de juros durante a vigéncia
do contrato, em intervalos periédicos (fluxo constante).

A Companhia possui uma operacéo de swap, no qual tem a posi¢do ativa considerando o indice
do IPCA e como contrapartida passiva 100% do CDI menos taxa de juros de 5,11% a.a., sendo

a amortizacao do valor principal de acordo com os vencimentos da divida a qual o contrato esta
atrelado.

Saldo Saldo
Operacédo Valor Ponta ponta Ponta ponta
Banco Financeira original Contratacdo Vencimento ativa ativa passiva passiva 31/12/2021

Swap de
fluxo de
caixa
vinculado
a contrato CDI
Itad de menos
Unibanco aquisi¢éo 511%
S.A. de terreno 94.534 out/21 out/28 IPCA 93.549 a.a. 92.336 -

i) Concentracao de risco

A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancarias, aplicagdes financeiras e
titulos e valores mobiliarios em instituicdes financeiras aprovadas pela administragcéo, de baixo
risco e atreladas ao CDI e IPCA. O saldo de contas a receber esta distribuido em diversos
clientes e ndo existe um cliente que represente concentracdo de 10% ou mais do total da receita
operacional liquida, nem do saldo a receber. A Companhia possui uma operacgao de swap como
forma de gerenciamento de risco relacionados a variagéo do IPCA.

j)  Valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores contabeis dos principais instrumentos financeiros da Companhia e de suas
controladas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e em 31 de dezembro de 2020, que
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se encontram registrados pelo custo amortizado, de acordo com a Nota Explicativa n2 27 (b),
aproximam-se do valor justo, uma vez que a natureza e a caracteristica das condigdes
contratadas se assemelham aquelas disponiveis no mercado nas datas das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas.

O saldo de caixa e equivalentes de caixa, bem como as aplicac¢fes financeiras, € indexado ao
CDiI; portanto, os valores registrados aproximam-se do valor justo desses instrumentos
financeiros.

Hierarquia de valor justo

A Companhia utiliza a seguinte hierarquia para determinar e divulgar o valor justo de
instrumentos financeiros pela técnica de avaliacéo:

e Nivel 1: precos negociados (sem ajustes) em mercados ativos para ativos idénticos ou
passivos.

e Nivel 2: inputs diferentes dos precos negociados em mercados ativos incluidos no Nivel 1
gue sdo observaveis para o ativo ou passivo, diretamente (como precos) ou indiretamente
(derivados dos precos).

e Nivel 3: inputs para o ativo ou passivo que ndo sédo baseados em variaveis observaveis de
mercado (“inputs” ndo observaveis).

30. Eventos subsequentes

Em 9 de fevereiro de 2022, a Companhia desistiu da compra de um terreno na regido sul de Sao Paulo
com VGV potencial de 456 milhdes.
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Parecer ou Relatério Resumido, se houver, do Comité de Auditoria (estatutario ou nao)

Os membros do Comité de Auditoria ndo Estatutario da Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A.,
sociedade por ac¢Ges, com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Avenida Angélica, n® 2.346, 8°
andar, conjunto 84 — Parte, Consolagdo, CEP 01228-200, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
26.462.693/0001-2 (“Companhia™) no exercicio de suas atribuicOes e responsabilidades legais, conforme
previsto no artigo 4.1, alinea (b), do seu Regimento Interno, procederam ao exame e analise das
demonstragdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
acompanhadas do Relatério da Administracdo e do Parecer dos Auditores Independentes, e,
considerando as informages prestadas e documentos disponibilizados pela administracdo da Companhia
e pela Grant Thornton Auditores Independentes, opinam, por unanimidade e sem ressalvas, que 0s
referidos documentos refletem, de forma adequada, em todos os aspectos relevantes, as posicdes
patrimoniais e financeiras da Companhia.

S&o Paulo, 8 de mar¢o de 2022

O Comité de Auditoria
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Declaragédo Dos Diretores Sobre as Demonstragdes Financeiras

Declaramos, na qualidade de diretores da Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade por
acoes, com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida Angélica, n° 2.346, 8° andar, conjunto 84
— Parte, Consolagdo, CEP 01228-200, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 26.462.693/0001-28
(“Companhia”) nos termos do inciso VI do paragrafo 1° do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480 de 7 de
dezembro de 2009, que revimos, discutimos e concordamos com as demonstragdes financeiras da
Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

S&o Paulo, 8 de mar¢o de 2022.

A Diretoria
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Declaragédo Dos Diretores Sobre o Relatorio do Auditor Independente

Declaramos, na qualidade de diretores da Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade por
acoes , com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida Angélica, n° 2.346, 8° andar, conjunto 84
— Parte, Consolacdo, CEP 01228-200, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 26.462.693/0001-28
(“Companhia”), nos termos do inciso V do paragrafo 1° do artigo 25 da Instru¢do CVM n° 480 de 7 de
dezembro de 2009, que revimos, discutimos e concordamos com as opinifes expressas no parecer dos
auditores independentes da Companhia (Grant Thornton Auditores Independentes) referentes as
demonstragdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

S&o Paulo, 8 de mar¢o de 2022.

A Diretoria
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