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Demonstracées Financeiras para os Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2022 e de 2021 (Em milhares de reais - R$, exceto o prejuizo bésico e diluido por agao)
Balancos Patrimoniais

Nota Controladora Consolidado  Passivos, Patriménio Liquido Nota Controladora Consolidado
Ativos explicativa 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 e Recursos Capitalizaveis explicativa 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Circulantes 506.258 _ 288.208 1.028.568 _ 762.662 Circulantes 407.031 331.007 _ 404.483 _ 372.987
Caixa e equivalentes de caixa 4 399.754 220.835 416.282 236.107 Empréstimos e financiamentos 11 137.541 80.170  204.539  158.664
Titulos e valores mobiliarios 4 27.100 - 27.100 - Fornecedores 868 1.002 6.201 13.279
Contas a receber de clientes 5 58.503 35.777 201.547 195.059 Impostos, taxas e contribui¢des a recolher 2.760 324 16.625 14.878
Iméveis a comercializar 6 17171 26.403 379.066  325.529 Saldrios, encargos e provises 243 234 243 234
Impostos a recuperar 3.730 5.193 4,573 5.860 Credores por iméveis compromissados 13 - - 29.174 3.778
Impostos diferidos 16 - - - 107 Adiantamento de clientes e permutas
Nao Circulantes 1.076.213 783.588 751.268 529.908 fisicas e financeiras 15 24.205 11.801 77.828 85.800
Titulos e valores mobiliarios 4~ 20.097 682 20.097 682 Impostos diferidos 16 106 192 13.234 8.520
Contas a receber de clientes 5 94 20.960 75.987 72.088 Investimentos de parceiros imobiliarios 14 4.867 8.511 17.809 16.806
Iméveis a comercializar 6 - - 35889 26,668 Provisdo para garantia de obra 17 - - 10824 9.561
Impostos diferidos 16 - - - 47 Dividendos a pagar 18.2 - 8.734 - 8.734
Outros créditos R 2.894 R 2.894 Passivo de arrendamento 12 6.338 7.954 6.338 7.954
Partes relacionadas 72 156933 126388 157.208 135269 Partes relacionadas 72 227895 210791 3465 24.368
Adiantamento para futuro aumento de capital 71 72.677  123.685 - - gﬁttrr:;()cso?ngzg:;)agar 2.208 12;2 1(3)23? 1?332
Investimentos 8 796.755 474179 103.852 115.884 P —— e e uhDCh
Propriedades para investimentos 10 3756 3588 332154 144984 NaoCirculantes 760.293 _ 373.828 _ 955.820 __ 549.526
Ativo de direito de uso 12.1 25.197 30.491 25.197 30.491 Empréstimos e financiamentos 1 692.059 292598  742.780  326.704
Imobilizado 9 12 29 192 209 Impostos diferidos o 16 4.045 1.379 81.298 35.664
Consorcios 691 691 691 691 Impostos, taxas e contribui¢bes a recolher 2.135 3.598 2.135 3.598
Intangivel 1 1 1 1 Adiantamento de clientes e permutas
fisicas e financeiras 15 5.776 19.642 84.471 128.388
Provisao para perdas em investimentos 9 25.154 16.217 4 1
Passivo de arrendamento 12 18.859 22.537 18.859 22.537
Provisao para riscos e processos judiciais 17 12.265 17.857 12.265 17.857
Investimentos de parceiros imobiliarios 14 - - 14.008 14.777
Patrimonio Liquido 415.147 _ 366.961 415.147 _ 366.961
. T Eas A5 —59aaar 1505555 Capital social 18.1 255992  227.185  255.992  227.185
Total dos Ativos _1.582.471 _1.071.796 _1.779.836 _1.292.570 fiansnc30 com sécios (11.781)  (11.781) (11.781)  (11.781)
Demonstracoes do Resultado Abrangente Reserva de retencao de lucros 183 156.795 139.868  156.795  139.868
Controladora Consolidado | Reserva legal 18.4 14141 11.689 14.141 11.689
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 | Total do patriménio liquido e recursos capitalizaveis
Lucro Liquido do Exercicio 49.038 91.938 49.013 92.054 | atribuivel aos proprietérios da controladora 415.147  366.961  415.147  366.961
Outros resultados abrangentes - - - - | Participagéo de n&o controladores - - 4.386 3.096
Resultado Abrangente Total do Exercicio 49.038 91.938 49.013 92.054 | Total do patriménio liquido e recursos capitalizaveis 415.147 _ 366.961 _ 419.533 _ 370.057
Lucro atribuivel aos acionistas controladores . . Total dos Passivos, do Patriménio Liquido
Lucro atribuivel aos acionistas néo controladores (25) 116 | e dos Recursos Capitalizaveis 1.582.471 _1.071.796 _1.779.836 _1.292.570
Demonstragées das Mutagoes do Patriménio Liquido e Recursos Capitalizaveis
Reservas de lucros
Patriménio liquido Participacédo dos acionistas nao Patrimonio liquido
Nota Capital Reservaretencdo Reserva Lucros  Transacdo dos acionistas controladores no patriménio consolidado e
explicativa social de lucros legal acumulados com sécios controladores liquido das controladas recursos capitalizéveis
Saldos em 31 de dezembro de 2020 213.088 121.261 7.092 - (11.781) 29.660 2.751 332.411
Lucro liquido do exercicio 18.2 - - - 91.938 - 91.938 116 92.054
Aumento de capital 18.1 14.097 - - - 14.097 229 14.326
Baixa cisao parcial 18.1
Constituicao de reserva legal 18.2e 18.4 - - 4.597 (4.597) - - - -
Apropriacao do lucro liquido do exercicio 18.2e18.3 - (60.000) - - (60.000) - (60.000)
Dividendos minimos obrigatérios 18.2 - 78.607 - (78.607) - - - -
- - - (8.734) - (8.734) - (8.734)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 227.185 139.868  11.689 - (11.781) 366.961 3.096 370.057
Lucro liquido do exercicio 18.2 - - - 49.038 - 49.038 (25) 49.013
Aumento de capital 181  28.807 - - 28.807 1.315 30.122
Constituicao de reserva legal 18.2e18.4 - 2.452 (2.452) - - -
Distribuicao de lucros 18.2e18.4 - (25.000) - - - (25.000) (25.000)
Apropriacao do lucro liquido do exercicio 18.2e18.3 41.927 - (41.927) - - -
Dividendos minimos pagos 18.2 - - - (4.659) - (4.659) - (4.659)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 255.992 156.795 14141 - (11.781) 415.147 4.386 419.533
Demonstracoes do Valor Adicionado
Nota Controladora Consolidado Nota Controladora Consolidado
explicativa 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 explicativa 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Receitas Valor Adicionado Recebido em
Receita de vendas de iméveis 19 1.416 6.092  263.590  350.776 Transférencia
Receita de venda de propriedades para Resultado de equivaléncia patrimonial 8 10.294 109.719 16.889 19.257
investimentos 19 115.000 - 115.000 - Receitas financeiras 25 43.104 20.636 44.301 21.581
Receita de prestacao servicos 19 18.103 5.568 22.424 24.311 53.398 30.355 61.190 40.838
Variagao do valor justo de propriedades para Valor Adicionado Total a Distribuir 96.763 26.534 _ 133.301 _ 168.661
investimento 10 168 888 69.190 48.087 Distribuicao do Valor Adicionado . 133.301 _ 168.661
Receita de locagdes 19 1.294 806 4.522 911 Pessoal:
Outros 24 14.123 22.574 18.445 24.944  Remuneragéo direta 22 3.843 2.451 3.843 2.451
Total 150.104 35.928  493.171 449.029 Beneficios 22 883 912 883 912
Insumos Adquiridos de Terceiros Fundo de Garantia do Tempo de Servigo -
Custo dos iméveis vendidos e servigos FGTS 22 274 125 274 125
prestados 22 (61.513) (1.725) (356.502) (266.701) Impostos, taxas e contribuicoes
Materiais, energia, servigos de terceiros e Impostos, taxas e contribuicdes 16-19 9.622 628 47.061 34.778
outros 22-23  (33.105) (28.088)  (52.437)  (44.508) Remuneracdo de capitais de terceiros:
Total (94.618) _ (29.813) _(408.939) (311.209) Despesas financeiras 25 33.103 30.480 32.202 38.341
Valor Adicionado Bruto 55.486 6.115 84.232  137.820 Remuneragao de capitais proprios:
Depreciacoes e Amortizagoes 9 (12121) (9.936) (12.121) (9.997) Dividendos minimos obrigatdrios 18.2 4.659 8.734 4.659 8.734
Valor (Consumido) Adicionado Liquido Lucros retidos no exercicio 18.3 44.379 83.204 44.404 83.204
Produzido pela Sociedade 43.365 (3.821) 72.111 127.823 Participagao dos acionista ndo controladores - - (25) 116

Notas Explicativas as Demonstracoes
1. Informagoes Gerais: A Vitacon Participagdes S.A. (doravante denominada como “VITACON”, “Sociedade”
ou “Controladora”) é uma sociedade anénima de capital fechado com sede na Rua Haddock Lobo, 347 - 2°
andar, na Cidade e Estado de Sdo Paulo. A Vitacon Investimentos Ltda. € a controladora final. A atividade
preponderante da Sociedade é o desenvolvimento de empreendimentos de incorporagédo imobilidria, nota-
damente residencial. O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagdo imobilidria é efetuado pela
Sociedade e por suas sociedades controladas e controladas em conjunto, criadas com propésito especifico de
desenvolver o empreendimento, ou em conjunto com outros parceiros por meio de sociedades em Conta de
Participacédo (“SCPs”). As sociedades controladas compartilham as estruturas e os custos corporativos, geren-
ciais e operacionais da Sociedade. 1.1. Incorporacéo total a Vitacon 40: Em 31 de maio de 2022, reunidos
em Assembleia Geral Extraordindria, os acionistas da Sociedade, representando 100% do capital social com
direito a voto, aprovaram, por unanimidade, a proposta de incorporagao total da Sociedade com a incorporacao
de suas controladas (Vitacon 40) para a Vitacon Participacoes S.A. (“Montanha Prateada”) a qual tem como
s6cios os mesmos soécios da Montanha Prateada. A parcela incorporada da Montanha Prateada incorporada
pela Vitacon Participagdes foi composta de ativos, passivos, empregados e contratos. O valor patrimonial
contébil do acervo incorporado foi objeto de laudo de avaliagcao elaborado por consultores independentes e
incorporados ao patriménio liquido através de aumento de capital. O acervo liquido incorporado na Vitacon 40
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. foi avaliado em 01 de junho de 2022 e esté assim representado:

Ativo Passivo

Circulante Circulante

Contas a receber 141 Fornecedores 105
Impostos a recolher 372
Outras contas a pagar 1

Total dos ativos circulantes 141 Total dos passivos cir 478

Nao Circulante Nao Circulante

Partes relacionadas _ 248 Parte relacionadas 2.931

Propriedade para uso de investimentos 03.545 Impostos diferidos 19.561

Total dos ativos nao ci 03.793 Total dos passivos nao circulantes 22.492

Total dos Ativos 03.934 Total do Passivo 22.970
Total do Acervo Liquido * __ 80.964

* Conforme o laudo, a incorporag&o incluiu a divida relacionada ao empreendimento da avaliada junto a cindida
no valor de R$ 73. 585 resultando o valor liquido de R$ 10.280. 1.2. Incorporacao parcial Vitacon: Em 31 de
outubro de 2022, reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria, os acionistas da Sociedade, representando
100% do capital social com direito a voto, aprovaram, por unanimidade, a proposta de incorporagéo parcial
da empresa Housi S/A, da Sociedade com a incorporagao de suas controladas (Amoreira) para a Vitacon
Participacdes S/A. (“Housi S/A”) a qual tem como sécios 0s mesmos socios da Montanha Prateada. A parcela
incorporada da Housi S.A. incorporada pela Vitacon Participacdes foi composta de ativos, passivos, emprega-
dos e contratos. O valor patrimonial contébil do acervo incorporado foi objeto de laudo de avaliagao elaborado
por consultores independentes. O acervo liquido incorporado na Amoreira Desenvolvimento Imobiliario Ltda foi
avaliado em 31 de outubro de 2022 e esté assim representado:

Ativo Passivo

Circulante Circulante

Caixas e bancos 1 Fornecedores 28
Iméveis a comercializar 48.962 Credores por iméveis Compromissados 26.663

21.376

Créditos com partes relacionadas
48.067

Total dos ativos circulantes 48.963 Total dos passivos circulantes

Nao Circulante

Iméveis a comercializar 7.63

Total dos ativos nao circulantes _17.631 Total dos Passivos 48.067

Total dos Ativos 56.594 Total do Acervo Liquido 18.527

2. Resumo das Principais Praticas Contabeis: As demonstracdes financeiras individuais foram elaboradas

e estdo sendo apresentadas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades
de incorporag@o imobilidria registradas na Comisséo de Valores Mobilidrios - CVM. As demonstragdes finan-
ceiras individuais e consolidadas foram elaboradas com base no custo histérico, exceto por determinados
instrumentos financeiros mensurados pelos seus valores justos, conforme descrito no resumo das principais
préticas contabeis deste relatério. As demonstragdes financeiras individuais da Sociedade estao de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e ndo s@o consideradas em conformidade com o International
Financial Reporting Standards (IFRS), uma vez que consideram a capitalizagéo de juros sobre os ativos qua-
lificaveis das investidas nas demonstracdes financeiras da controladora. As demonstragdes financeiras conso-
lidadas estdo de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as internacionais de relatério fi-
nanceiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de
Valores Mobilidrios (“CVM”). Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobilidrias seguem o entendimento da administragdo da Sociedade, alinhado aquele manifestado pela CVM
no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS
15). A Administracdo afirma que todas as informagdes relevantes préprias das demonstracdes financeiras
estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas por ela na sua gestao. As demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com a base contébil de continuidade operacional, ou
seja, que a Sociedade estd operando e continuard a operar em futuro previsivel. A Administracao efetuou
avaliagdo quanto a capacidade da Sociedade em manter sua continuidade operacional, e ndo identificou ne-
nhuma incerteza significativa sobre o assunto. As principais politicas contabeis aplicadas na preparagéo des-
sas demonstracdes financeiras estao definidas abaixo. Essas politicas foram aplicadas de modo consistente
nos exercicios apresentados, salvo disposi¢do em contrério. 2.1. Base de Preparagado: a) Demonstracoes
financeiras individuais: Nas demonstragdes financeiras individuais, as controladas, controladas em conjunto
e coligadas sao contabilizadas pelo método de equivaléncia patrimonial - MEP. Os mesmos ajustes s&o feitos
tanto nas demonstragdes financeiras individuais quanto nas demonstragoes financeiras consolidadas para
chegar ao mesmo resultado e patriménio liquido atribuivel aos acionistas da controladora. As demonstracées
financeiras das controladas, controladas em conjunto e coligadas, para fins de equivaléncia patrimonial, séo
elaboradas para o0 mesmo periodo de divulgagédo que a Sociedade e, quando necessario, sao efetuados ajus-
tes para que as politicas contabeis estejam de acordo com as adotadas pela Sociedade. Apéds a aplicacao do
método da equivaléncia patrimonial, a Sociedade determina se é necessdrio reconhecer perda adicional do
valor recuperavel sobre o investimento da Sociedade em sua sociedade controlada ou controlada em conjunto.
A Sociedade determina, em cada data de fechamento, se ha evidéncia objetiva de que os investimentos em
controladas, controlados em conjunto e coligadas sofreram perdas por reducao ao valor recuperavel. Se assim
for, a Sociedade calcula o montante da perda por redugéo ao valor recuperavel como a diferenca entre o valor
recuperavel da controlada, controlada em conjunto ou coligada e o valor contébil e reconhece o montante na
demonstragdo do resultado da Sociedade. b) Demonstracoes financeiras consolidadas: Controladas sao
todas as entidades (incluindo as entidades de propdsito especifico) nas quais a Sociedade tem o controle. A
Sociedade controla uma entidade quando est& exposta ou tem direito a retorno variaveis decorrentes de seu
envolvimento com a entidade e tem a capacidade de interferir nesses retornos devido ao poder que exerce
sobre a entidade. As controladas sao totalmente consolidadas a partir da data em que o controle é transferido
para a Sociedade. A consolidagéo é interrompida a partir da data em que a Sociedade deixa de ter o controle.
Transagoes, saldos e ganhos néo realizados em transacdes entre a Sociedade e suas controladas s&o elimi-
nados. Os resultados nao realizados também sao eliminados a menos que a operagéo forneca evidéncias de
uma perda (“‘impairment”) do ativo transferido. As politicas contébeis das controladas sao alteradas, quando
necessario, para assegurar a consisténcia com as politicas adotadas pela Sociedade. As demonstragdes finan-
ceiras consolidadas incluem as operagdes da Sociedade e das sociedades controladas referidas na nota ex-
plicativa n° 8. (i) Transacoes com partes relacionadas: A Sociedade trata as transagdes com participagdes
de nao controladores como transagées com proprietarios de ativos da Sociedade e suas controladas. Para as
compras de participagdes de nao controladores, a diferenca entre qualquer contraprestacao paga e a parcela
adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou
perdas sobre alienagbes para participagdes de nao controladores também s&o registrados diretamente no
patriménio liquido. Quando a Sociedade deixa de ter controle, qualquer participacao retida na entidade é re-
mensurada ao seu valor justo, sendo a mudanga no valor contabil reconhecida no resultado. As participagdes
de n&o controladores sdo demonstrados no patrimdnio liquido. (ii) Coligadas e empreendimentos controla-
dos em conjunto: Os investimentos em joint ventures e em coligadas nas demonstracdes financeiras conso-
lidadas sao contabilizados pelo método da equivaléncia patrimonial, de forma consistente com o critério utili-
zado nas demonstracgoes financeiras individuais. ¢) Empreendimentos em conjunto: A Sociedade e suas
controladas possuem empreendimentos desenvolvidos em conjunto com terceiros, por meio de Sociedades
em Conta de Participagao - SCP, para desenvolvimento imobiliario. A operagcdo em conjunto é contabilizada
nas demonstragdes financeiras individuais da Sociedade e das sociedades controladas, para representar seus
direitos e as obrigacdes contratuais. O passivo correspondente a obrigagado da devolucéo dos recursos apor-
tados pelos sécios nas SCPs esta classificado como passivos financeiros sob a rubrica de Investimentos de
parceiros imobilidrios (nota explicativa n® 14). 2.2. Caixa e equivalentes de caixa: Incluem caixa, os depésitos
bancarios e outros investimentos de curto prazo de alta liquidez, resgataveis no prazo de até 90 dias das datas
das transagdes e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado. 2.3. Instrumentos Financei-
ros: Ativos financeiros: Os ativos financeiros sdo classificados conforme abaixo: a) Ativos financeiros men-
surados ao custo amortizado, que correspondem aos ativos que o objetivo é manté-lo até o fim do fluxo de
caixa contratual e ativos que contenham exclusivamente pagamento de principal e juros sobre o saldo em
aberto. b) Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes, que cor-
respondem a ativos cujo objetivo seja manté-lo até o fim do recebimento dos fluxos contratuais ou pela venda
do ativo, ou ativos que contenham pagamento de principal e juros sobre o saldo em aberto. ¢) Ativos financei-
ros mensurados ao valor justo por meio do resultado, que correspondem a ativos que ndo atendem as condi-
¢Oes de ativos financeiros mensurados ao custo amortizado ou valor justo por meio de resultado. No reconhe-
cimento inicial, a Sociedade ird avaliar individualmente cada ativo para classifica-lo de acordo com as
estratégias e modelos de negécio da Administragdo. Um ativo financeiro, ou parte aplicavel de um ativo finan-
ceiro ou grupo de ativos semelhantes, € baixado quando, e somente quando: i) A instituicdo nao tiver expecta-
tiva razoaveis de recuperar o ativo financeiro em sua totalidade ou parte dele. ii) A instituicao transfere o direi-
to de receber o fluxo de caixa do ativo ou retiver os direitos contratuais de receber fluxos de caixa do ativo
financeiro, mas tenha assumido a obrigacéo de pagar o fluxo de caixa recebido, no montante total, sem demo-
ra material, a um terceiro e se a instituicao transferiu substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo.
Passivos financeiros: Um passivo financeiro é reconhecido quando a Sociedade se tornar parte das disposi-
¢bes contratuais do instrumento. No reconhecimento inicial, passivos financeiros sao mensurados a valor justo
adicionado ou deduzido dos custos de transacao que sejam diretamente atribuiveis a aquisi¢do ou a emissao
de tais passivos, exceto por passivos financeiros mensurados ao valor justo. Passivos financeiros séo classifi-
cados como mensurados subsequentemente pelo custo amortizado, exceto em determinadas circunstancias,
que incluem determinados passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado. Quando passivos finan-
ceiros mensurados a custo amortizado tem seus termos contratuais modificados e tal modificagdo nao for
substancial, seus saldos contabeis refletirdo o valor presente dos seus fluxos de caixa sob os novos termos,
utilizando a taxa de juros efetiva original. A diferenca entre o saldo contabil do instrumento remensurado quan-
do da modificagdo né@o substancial dos seus termos e seu saldo contabil imediatamente anterior a tal modifi-
cagao é reconhecida como ganho ou perda no resultado do periodo. 2.4. Contas a receber: A comercializacao
das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de langamento e construg@o dos empreendimen-
tos. As contas a receber de clientes, nesses casos, sao constituidas aplicando-se o “percentage of compliance
- POC” sobre a receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos de venda, sendo
assim determinado o montante das receitas acumuladas a serem reconhecidas, sobre o qual deduz-se as
parcelas recebidas, determinando-se o valor do contas a receber. Quando o montante das parcelas recebidas
for superior ao da receita acumulada reconhecida, o saldo é classificado como adiantamento de clientes, no

Financeiras Individuais e Consolidadas
passivo. Quando concluida a construgao, a totalidade do contas a receber estara apropriada contabilmente.
Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o total do contas a receber é registrado quando a venda ¢ efeti-
vada, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual. 2.5. Imdveis a comercializar: Os
imodveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgao que nao excede ao seu valor li-
quido realizavel. O valor liquido realizavel é o preco de venda estimado para o curso normal dos negécios,
deduzidos os custos estimados para a conclusao e as despesas de vendas. No caso de iméveis em constru-
cao, a parcela em estoque correspondente ao custo incorrido das unidades ainda ndo comercializadas. O
custo compreende a aquisi¢do do terreno, contratag@o da construgao e outros custos relacionados, incluindo
o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros das operagdes de crédito imobilidrio incorridos
durante o periodo de construgao e os juros de outras linhas de financiamento), os quais sao apropriados ao
custo total da obra e levados ao resultado proporcionalmente a fragao ideal das unidades vendidas, na rubrica
“Custo das vendas”. No caso de operagoes de permutas de terrenos, tendo por objeto a entrega de apartamen-
tos a construir, o valor do terreno adquirido é apurado com base no valor justo, avaliado pelo valor de venda a
vista das unidades imobilidrias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como um componente
do custo do empreendimento, em contrapartida a adiantamento de clientes no passivo, no momento da assi-
natura do instrumento particular ou contrato relacionado a referida transagéo. As receitas e os custos decor-
rentes de operagdes de permutas s@o apropriados ao resultado ao longo do periodo de construgdo dos em-
preendimentos pelos critérios descritos na nota explicativa n® 2.20.1 (c). A classificacao entre circulante e nao
circulante é realizada com base na estimativa do prazo de langamento dos empreendimentos imobilidrios, pois
estima-se que a comercializagao dos empreendimentos ocorrerd em periodo ndo superior a 1 ano apds ser
langado. Essas estimativas sao revisadas periodicamente, com base no andamento dos empreendimentos.
2.6. Adiantamentos para futuro aumento de capital: A Sociedade efetua aportes de recursos nas socieda-
des controladas para posterior aumento do capital social da mesma, objetivando o financiamento de suas
operagoes, nao possuindo prazo determinado para sua capitalizacéo ou quantidade predeterminada de parti-
cipagao correspondente nas mesmas, motivo pelo qual referidos valores estdo sendo apresentados no reali-
zavel a longo prazo. 2.7. Imobilizado: O imobilizado é registrado ao custo de aquisi¢ao, deduzido de deprecia-
¢ao calculada pelo método linear, as taxas mencionadas na nota explicativa n° 9, que leva em consideragao o
tempo de vida util-econémica estimada dos bens. Considerando que historicamente a Sociedade nao aliena
seus itens de imobilizado, o valor residual dos bens é considerado como sendo zero. A vida (til-econémica dos
ativos sao revisadas e ajustadas, se apropriado, ao final de cada exercicio. Os gastos incorridos com a cons-
trucao de estandes de vendas e apartamentos decorados estéo suijeitos a analises periddicas sobre a deterio-
racao de ativos (‘impairment”), tendo sido capitalizados apenas aqueles cuja vida util estimada na data da
construgéo tenha sido superior a um ano. Um item de imobilizado € baixado quando vendido ou quando ne-
nhum beneficio econémico futuro for esperado do seu uso ou venda. Eventual ganho ou perda resultante da
baixa do ativo (calculado como sendo a diferenca entre o valor liquido da venda e o valor contdbil do ativo) é
incluido na demonstracgao do resultado, no exercicio em que o ativo for baixado. 2.8. Intangivel: As licengas de
software adquiridas foram capitalizadas com base nos custos incorridos para adquirir os softwares e fazer com
que eles estejam prontos para ser utilizados. Esses custos sao amortizados durante sua vida Util estiméavel de
trés a cinco anos. Os custos associados & manutencdo de softwares sao reconhecidos como despesa, confor-
me incorridos. 2.9. Propri para ir 1to: Representadas por edificios mantidos para auferir ren-
dimento de aluguel e/ou valorizagao do capital, conforme divulgado na nota explicativa n° 10. As propriedades
para investimento em operagao sdo mensuradas inicialmente ao custo, incluindo os custos da transagéo. Apés
o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento sdo mensuradas ao valor justo. As variagoes
(ganhos ou perdas) resultantes de mudancas no valor justo de uma propriedade para investimento séo reco-
nhecidas no resultado do periodo no qual as mudancas ocorreram, especificamente em conta destacada no
grupo “receitas (despesas) operacionais”. As avaliacdes foram efetuadas por especialistas independentes ex-
ternos utilizando o modelo comparativo direto de dados de mercado e o método do fluxo de caixa descontado.
Anualmente, séo feitas revisdes para avaliar mudangas nos saldos reconhecidos. As propriedades para inves-
timento em construcao sao reconhecidas pelo custo, incluindo os encargos financeiros capitalizados durante
a fase de construgao até o momento em que entrem em operagéo ou quando a Sociedade conseguir mensurar
com confiabilidade o valor justo do ativo. O valor justo das propriedades para investimento nao reflete os inves-
timentos futuros em capital fixo que aumentem o valor das propriedades e néo reflete os beneficios futuros
relacionados derivados desses dispéndios futuros. 2.10. Reducao ao valor recuperavel (“impairment”) de
ativos nao financeiros: Os ativos que estdo sujeitos a depreciacdo ou amortizagéo sao revisados para a ve-
rificacdo de “impairment” sempre que eventos ou mudancas nas circunstancias indicarem que o valor contabil
pode n&o ser recuperavel. Uma perda por “impairment” é reconhecida pelo valor ao qual o valor contabil do
ativo excede seu valor recuperavel, que representa o maior valor entre o valor justo de um ativo menos os
custos de venda e o seu valor em uso. Para fins de avaliacao do “impairment”, os ativos sdo agrupados nos
niveis mais baixos para os quais existam fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidades Geradoras
de Caixa (UGCs)). Os ativos nao financeiros que tenham sofrido “impairment”, séo revisados subsequente-
mente para a analise de uma possivel reversao do “‘impairment” na data do balango. 2.11. Fornecedores e
credores por iméveis compromissados: As contas a pagar aos fornecedores s@o obrigagdes a pagar por
bens ou servigos que foram adquiridos de fornecedores no curso normal dos negdcios. Credores por iméveis
compromissados s&o relacionadas a aquisi¢@o de terrenos para o desenvolvimento de projetos de incorpora-
cdo imobilidria. Contas a pagar aos fornecedores e credores por iméveis compromissados sdo classificadas
como passivos circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano e caso contrdrio é apresenta-
do como passivo nao circulante. Elas sao, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente,
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros. Na pratica, sdo normalmen-
te reconhecidas ao valor da fatura e/ou contrato correspondente e, quando aplicavel, acrescidas dos encargos
financeiros incorridos, sendo baixados pela liquidag@o das obrigacdes. 2.12. Empréstimos e financiamentos:
Os empréstimos sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transagéo e
sao, subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores captados
(liquidos dos custos da transagao) e o valor de liquidagao é reconhecido durante o periodo em que os emprés-
timos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros, como parcela complementar do custo
do empreendimento (ativo qualificdvel em construgédo) ou na demonstragéo do resultado. Os empréstimos sdo
classificados como passivo circulante, a menos que a Sociedade e suas controladas tenham um direito incon-
dicional de diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apés a data do balango. 2.13. Custos de
empréstimos e financiamentos: Os custos de empréstimos e financiamentos diretamente relacionados aos
empreendimentos durante a fase de construg@o e aos terrenos enquanto as atividades no preparo do ativo
para venda estdo sendo realizadas, sdo capitalizados como parte do custo do ativo correspondente, os quais
sdo reconhecidos ao resultado na proporgéo das unidades vendidas. Todos os demais custos de empréstimos
sao registrados em despesa no exercicio em que sao incorridos. Custos de empréstimos compreendem juros
e outros custos incorridos relativos a empréstimos, incluindo os de captacéo. 2.14. Provisdes: Uma provisao
¢ reconhecida quando a Sociedade possui uma obrigagdo presente (legal ou presumida) resultante de um
evento passado, em que é provavel que um recurso econdmico seja exigido para liquidar a obrigagéo, e for
possivel estimar seu valor de maneira confiavel. O valor reconhecido como provisao € a melhor estimativa da
compensacado necessaria para liquidar a obrigacao presente na data do balango, levando em consideragdo os
riscos e as incertezas relativos a obrigacao. Quando a provisdo é mensurada pelos fluxos de caixa estimados
para liquidar a obrigag@o presente, seu valor contébil corresponde ao valor presente desses fluxos de caixa
(quando o efeito do valor da moeda no tempo for relevante). Quando se espera que alguns ou todos os bene-
ficios econémicos requeridos para a liquidagao de uma provisdo sejam recuperados de um terceiro, um rece-
bivel é reconhecido como ativo se, e somente se, o reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser
mensurado de forma confidvel. 2.15. Ajuste a valor presente de ativos e passivos: Os elementos integrantes
do ativo e do passivo, decorrentes de operagdes de longo prazo ou de curto prazo quando houver efeito rele-
vante, sdo ajustados a valor presente. Entidades de incorporagéo imobilidria, nas vendas a prazo de unidades
néo concluidas, apresentam recebiveis com atualizagdo monetaria, inclusive a parcela das chaves, sem juros,
e devem ser descontados a valor presente, uma vez que os indices de atualizacdo monetdria contratadas nao
incluem o componente de juros, a Sociedade utiliza a variagdo a NTN-B para célculo do valor presente dos
saldos de contas a receber de clientes. Desse modo, determinados elementos integrantes do ativo e do passi-
vo s&o ajustados a valor presente, com base em taxas de desconto, as quais visam refletir as melhores esti-
mativas, quanto ao valor do dinheiro no tempo. 2.16. Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro
corrente e diferido: As despesas de imposto de renda e contribuicao social do exercicio compreendem os
impostos corrente e diferido, ambos reconhecidos na demonstragéo do resultado. O encargo de imposto de
renda e contribui¢do social corrente e diferido é calculado com base nas leis tributarias promulgadas na data
do balango. A Administracéo avalia, periodicamente, as posicoes assumidas pela Sociedade e suas controla-
das nas declaragdes de impostos de renda com relagéo as situagdes em que a regulamentacao fiscal aplicavel
da margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos valores estimados de
pagamento as autoridades fiscais. Na controladora, tributada pelo lucro real, o imposto de renda e a contribui-
¢ao social sdo calculados pelas aliquotas regulares de 15% acrescida de adicional de 10% para o imposto de
renda e de 9% para a contribui¢do social, sobre o lucro contébil do exercicio, ajustado segundo critérios esta-
belecidos pela legislacéo fiscal vigente. Conforme facultado pela legislacao tributéria, certas controladas, op-
taram pelo regime de lucro presumido. Para essas sociedades, a base de célculo do imposto de renda é cal-
culada a razao de 8% e a da contribuicao social & razao de 12% sobre as receitas brutas (32% quando a
receita for proveniente da prestacao de servigos e 100% das receitas financeiras), sobre as quais aplicam-se
as aliquotas regulares do respectivo imposto e contribuicao. Adicionalmente, como também facultado pela le-
gislacao tributéria, certos empreendimentos da Sociedade efetuaram a opcao irrevogavel pelo “Regime Espe-
cial de Tributagd@o - RET”, adotando o “patriménio de afetagdo”, segundo o qual o imposto de renda e contribui-
¢ao social sao calculados a razao de 1,92% sobre as receitas brutas, assim como as Contribuicdes ao
Financiamento da Seguridade Social - COFINS e ao Programa de Integragdo Social - PIS s&o calculados a
razéo de 2,08% sobre as referidas receitas. O imposto de renda e contribui¢éo social diferido é reconhecido
usando-se o método do passivo sobre as diferengas temporarias decorrentes de diferengas entre as bases
fiscais dos ativos e passivos e seus valores contabeis nas demonstragoes financeiras. Uma das principais di-
ferencas corresponde ao critério de apuracéo das receitas pelo regime fiscal (regime de caixa) e societario
(nota explicativa n° 2.20.1 (b) POC). O imposto de renda e contribui¢ao sociais diferidos ativos é reconhecido
somente se for provavel de que lucro tributavel futuro esteja disponivel e contra o qual os prejuizos fiscais e as
diferencas tempordrias possam ser usados. Os impostos de renda diferidos ativos e passivos sé@o compensa-
dos quando ha um direito exequivel legalmente de compensar os ativos fiscais correntes contra os passivos
fiscais correntes e quando os impostos de renda diferidos ativos e passivos se relacionam com os impostos de
renda incidentes pela mesma autoridade tributavel sobre a entidade tributaria ou diferentes entidades tributa-
veis onde ha intencao de liquidar os saldos numa base liquida. 2.17. Beneficios a empregados e dirigentes:
Os beneficios concedidos a empregados e administradores da Sociedade incluem, em adicao a remuneracao
fixa (salarios e contribui¢des para a seguridade social (INSS), férias, 13° saldrio), assisténcia médica, bolsa-
-auxilio, seguro de vida, refeicao, programa de treinamento interno, vale-transporte e estacionamento, além de
remuneragoes variaveis como participagdo nos resultados, a qual depende do atingimento de metas nos ter-
mos de acordo homologado junto ao Sindicato dos Trabalhadores. Esses beneficios séo registrados no resul-
tado do exercicio quando a Sociedade tem uma obrigagao com base em regime de competéncia, &8 medida que
sao incorridos. A Sociedade ndo mantém planos de previdéncia privada para seus funcionérios e ndo possui
qualquer beneficio pés-emprego a seus empregados e dirigentes. 2.18. Capital social: Esta representado
exclusivamente por acdes ordindrias, classificadas como patriménio liquido. 2.19. Distribuicao de dividen-
dos: A distribuicao de dividendos para os acionistas da Sociedade é reconhecida como um passivo nas de-
monstracdes financeiras da Sociedade ao final do exercicio, com base em seu estatuto social. Qualquer valor
acima do minimo obrigatério somente é provisionado na data em que sa@o aprovados pelos acionistas, em
Assembleia Geral. 2.20. Reconhecimento de receitas: 2.20.1. Apuragao e apropriacdo do resultado de incor-
poracao imobilidria: a) Unidades concluidas: Nas vendas a prazo de unidade concluida, o resultado é apro-
priado quando os riscos e beneficios mais significativos inerentes a propriedade s&o transferidos, independen-
temente do prazo de recebimento do valor contratual. Os juros prefixados e a variagdo monetaria s@o

Demonstracoes do Resultado

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Receita Liquida 19 17.473 11.832  280.351 366.776
Custo dos imdveis vendidos e servigos
prestados 21 (3.969) (1.725) _(298.958) _(266.701)
Lucro (Prejuizo) Bruto 13.504 10.107 _ (18.607) _ 100.075
(Despesas) Receitas Operacionais
Comerciais 23 (8.770) (2.125) (9.190) (4.683)
Ajuste a valor justo das propriedades para
investimento 10 168 888 69.190 48.087
Gerais e administrativas 22 (46.457) (39.387) (60.393)  (53.310)
Equivaléncia patrimonial 8 10.294  109.719 16.889 19.257
Outras receitas operacionais, liquidas 24 71.579 22.574 75.901 24.944
31.814 91.669 92.397 34.295
Lucro Operacional antes do Resultado Financeiro 45.318 _ 101.776 73.790 _ 134.370
Resultado Financeiro
Receitas financeiras 25 43.104 20.636 44.301 21.581
Despesas financeiras 25 133 1031 (30 480) (32.202) _ (38.341)
12.099 _ (16.760)
Lucro Operacional antes do IR e da C. Social 55 319 91 932 85.889 117 610
Imposto de Renda e Contribuicao Social
IR e contribui¢do social - corrente 17 (6.265) - (10.949) (7.116)
IR e contribuicao social - diferidos 17 (16) (25.927) _ (18.440)
(6.281) (36.876) _ (25.556)
Lucro Liquido do Exercicio 49.038 91.93 49.013 92.054
Proprietarios da controladora (91.938 49.038 ~ 91.938
Participacao dos acionistas nao controladores (25) 116
Quantidade de Agoes no Fim do
Exercicio (em milhares) 185 244159  219.572
Lucro Basico e Diluido por Acao
(centavos por agao) 18.5 0,20 0,42
Demonstragdes dos Fluxos de Caixa
Nota Controladora Consolidado

explicativa 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro liquido do exercicio antes do imposto

de renda e da contribui¢&o social 55.319 91.932 85.889  117.610
Ajustes para reconciliar o prejuizo liquido do

exercicio com o caixa liquido (aplicado nas)

gerado pelas atividades operacionais:
Depreciacdes 9e12.1 12121 9.396 12.121 9.457
Amortizagbes - 540 - 540
Encargos financeiros sobre empréstimos

e financiamentos 11 25.639 24.545 25.639 24.545
Equivaléncia patrimonial 8 (10.294) (109.719) (16.889)  (19.257)
Provisao para riscos 17 (5.592) 5.231 (5.592) 5.231
Constituigao (reversao) da proviséo para

garantia 17e 1741 - (109) 1.263 2.335
Provisao para distratos e perdas de créditos

esperados - (7.411) 1.293 (4.885)
Impostos diferidos 16 2.564 (139) 4.860 2.606
Juros sobre passivo de arrendamento 121 2.053 2.098 2.053 2.098
Ajuste a valor justo das propriedades para

investimento 10 (168) (888)  (69.190)  (48.087)
Rendimentos de titulos e valores mobilidrios (1.553) - (1.553) -
(Aumento) reducao nos ativos operacionais:
Contas a receber de clientes (1.860) 20.810 (11.681) (52.177)
Impostos a recuperar 1.463 (2.206) 1.287 (2.286)
Imoveis a comercializar 95.071 96.062 93.051  (25.677)
Outros créditos 2.894 - 2.894 -
Aumento (reducao) nos passivos operacionais:
Fornecedores (134) (1.161) (7.211) 5.441
Saldrios, encargos e provisdes 9 81 9 83
Impostos, taxas e contribui¢des a recolher 973 3.877 (88) 5.680
Adiantamento de clientes e permutas fisicas

e financeiras 15 (1.462)  (22.440) (51.889) 10.344
Distratos e Outras contas a pagar 914 (4.452) (2.066) 5.236
Credores por iméveis compromissados 13 - - (1.267) _ (18.608)
Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades

operacionais 177.957  106.047 62.933 20.229
Imposto de renda e contribui¢do social pagos (6.236) - (10.797) (7.116)
Juros pagos sobre empréstimos e

financiamentos (110.156) _ (39.676) _(133.375) _ (54.893)
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)

atividades operacionais 61.565 66.371 _ (81.239) _ (41.780)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Dividendos recebidos das controladas

e controladas em conjunto 10.550 70.367 10.550 19.420
Caixa incorporado 1 862 1 -
Titulos e valores mobilidrios 4 (44.962) 214 (44.962) 214
Partes relacionadas 7.2 (30.545) (27.285)  (21.691)  (24.127)
Aumento/redugao de capital em controladas

e controladas em conjunto 8.a) (211.504) (147.103) 18.377  (30.323)
Adiantamento para futuro aumento de capital 71 51.008 _ (23.290) - -
Caixa liquido aplicado nas atividades

de investimento (225.452) (126.235) _ (37.725) _ (34.816)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Partes relacionadas 7.2 17.104  (28.071)  (42.310) (15.110)
Captagdes de empréstimos e financiamentos 1 523.743 82259  597.428  151.396
Investimentos de parceiros imobiliarios 14 (3.644)  (12.061) 234  (15.364)
Dividendos pagos (38.393) (66.623)  (38.393)  (66.623)
Pagamento de passivo de arrendamento 12 (14.157) (11.465) (14.157) (11.465)
Aumento (reducgao) de capital de controladores

e nao controladores - - 1.314 229
Pagamentos de empréstimos e financiamentos 11 (141.847) (124.559) (204.977) (205.689)
Caixa liquido (aplicado nas) gerado pelas

atividades de financiamento 342.806 _ (160.520) _ 299.139 _ (162.626)
Aumento (Reducao) Liquido do Saldo

de Caixa e Equivalentes de Caixa 178.919 _(220.384) _ 180.175 _(239.222)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio

do exercicio 4 220.835 441.219 236.107 475.329
Caixa e equivalentes de caixa no fim

do exercicio 4 _ 399.754 _ 220.835 _ 416.282 _ 236.107
Aumento (Reducéo) Liquido do Saldo

de Caixa e Equivalentes de Caixa 178.919 _(220.384) _ 180.175 _(239.222)

apropriados de forma “pro rata temporis” ao resultado, na rubrica “Receitas financeiras”, observando o regime
de competéncia. b) Unidades em construcao: Nas vendas de unidades nédo concluidas, os aspectos relacio-
nados a transferéncia de controle na venda de unidades imobilidrias seguem o entendimento da Administracao
da Sociedade, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio-Circular CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a
aplicacédo da NBC TG 47 (IFRS 15). Os seguintes procedimentos sao adotados para o reconhecimento da re-
ceita de vendas das unidades em construgao: ® O custo incorrido das unidades vendidas, incluindo o custo do
terreno, é apropriado integralmente ao resultado. ¢ E apurado o percentual do custo incorrido das unidades
vendidas, incluindo o terreno, em relagéo ao seu custo total orcado, POC, aplicado sobre o valor justo da re-
ceita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das operacoes efetuadas em permuta de terrenos), ajus-
tada segundo as condi¢des dos contratos de venda, que prevé a atualizacdo monetaria dos valores a receber
de acordo com o Indice Nacional da Construgao Civil - INCC, sendo assim determinado o montante da receita
de venda a ser reconhecida.  Os montantes da receita de venda apuradas, incluindo a atualizagao monetaria
do contas a receber, liquido das parcelas ja recebidas (incluindo o valor justo das permutas efetuadas por
terrenos), sao contabilizados como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.
* O valor justo da receita das unidades vendidas ¢ calculado a valor presente com base na maior taxa identifi-
cada na comparagao entre a taxa média ponderada de captacao de empréstimos e financiamentos da Socie-
dade, expurgada a inflagao (considerada como a expectativa para o IGP-M nos préximos 12 meses - suaviza-
da, divulgada no Boletim Focus do Banco Central do Brasil), e a taxa média da NTNB, a qual se encontra
demonstrada na nota explicativa n° 5, desde o0 momento da assinatura do contrato até a data prevista para a
entrega do imével. A partir da entrega do imével, sobre as contas a receber passa a incidir juros de 12% ao
ano, acrescido de atualizacdo monetaria pelo IGP-M. A taxa de juros para remuneracao de titulos publicos in-
dexados pelo IPCA é compativel com a natureza, o prazo e os riscos de transagdes similares em condi¢des de
mercado. Subsequentemente, a medida que o tempo passa, os juros sdo incorporados ao novo valor justo para
determinacao da receita a ser apropriada, sobre o qual seré aplicado o POC. ¢ Os juros e encargos financeiros,
de financiamento de obras e aquisi¢do de terrenos, sdo apropriados ao custo do empreendimento, sendo
apropriados ao resultado de acordo com as unidades alienadas, nao interferindo na determinag&o do percen-
tual do custo incorrido em relagéo ao custo total orgado. * Se surgirem circunstancias que possam alterar as
estimativas originais de receitas, custos ou extensao do prazo para concluséo, as estimativas iniciais serao
revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos ou redugoes das receitas ou custos estimados e sao
refletidas no resultado no periodo em que a Administracao tomou conhecimento das circunstancias que origi-
naram a revisdo. c) Operagoes de permuta: As permutas de terrenos, tendo por objeto a entrega de iméveis
a construir, sdo apuradas com base no valor justo das unidades imobilidrias a serem entregues. O valor justo
do terreno é registrado como um componente do estoque de terrenos de iméveis a comercializar, em contra-
partida a adiantamento de clientes no passivo, quando as eventuais clausulas resolutivas do instrumento
particular ou contrato relacionado a referida transagéo, ndo produzam mais efeitos. O custo do terreno passa
aintegrar o custo do correspondente empreendimento de incorporag&o imobilidria. Os adiantamentos de clien-
tes decorrentes das operagoes de permutas s@o apropriados ao resultado com base no POC. A parcela ndo
apropriada é classificada no passivo circulante ou nao circulante, levando em consideragao o prazo previsto de
conclusao do empreendimento. 2.20.2. Receitas financeiras: A receita financeira é reconhecida conforme o
prazo decorrido, usando o método da taxa efetiva de juros. 2.21. Lucro bésico e diluido por agéo: O resulta-
do por agao basico e diluido é calculado dividindo-se o resultado do exercicio atribuivel aos acionistas da So-
ciedade pela média ponderada das agdes ordindrias em circulagao no respectivo periodo. A Sociedade nao
possui operagdes que influenciam no célculo do lucro diluido, portanto, o lucro diluido por ag&o é igual ao valor
do lucro basico por agao, conforme demonstrado na nota explicativa n® 18.5. 2.22. Moeda Funcional: As de-
monstracdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da Sociedade. Todas as infor-
magdes financeiras apresentadas em milhares de reais foram arredondadas para o valor mais préximo, exceto
quando indicado de outra forma. 2.23. Informacao por segmento: As informacdes financeiras s@o analisadas
por meio de relatérios gerenciais internos por empreendimento imobilidrio, sendo a tomada de deciséo de
alocagéo de recursos e sua avaliagao pela diretoria executiva da Sociedade, considerando os seus segmentos
como empreendimentos comerciais e residenciais.: As informagdes por segmento operacional sao apresenta-
das de modo consistente com o relatdrio interno fornecido para o principal tomador de decisdes operacionais.
Os principais tomadores de decisdes operacionais, responsaveis pela alocagdo de recursos e pela avaliagdo
de desempenho dos segmentos operacionais, s@o a Diretoria e 0 Conselho de Administracao responsaveis
pela tomada das decisdes estratégicas da Sociedade. 2.24. Demonstracédo de valor adicionado: Essa de-
monstracao tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Sociedade e sua distribuicdo durante determi-
nado periodo e é apresentada pela Sociedade, conforme requerido pela legislagao societéria brasileira, como
parte de suas demonstragdes financeiras individuais e como informag&o suplementar as demonstragées finan-
ceiras consolidadas, pois ndo é uma demonstragao prevista nem obrigatéria conforme as IFRSs. 2.25. Novas
normas, alteracdes e interpretagdes dos pronunciamentos contabeis emitidos e ainda nao vigentes: Altera-
coes ao IAS 1 Classificacdo de passivos como circulante ou ndo circulante: Em janeiro de 2020, o IASB
emitiu alteracdes nos paragrafos 69 a 76 do IAS 1, correlato ao CPC 26, de forma a especificar os requisitos
para classificar o passivo como circulante ou n&o circulante. As alteragdes séo validas para periodos iniciados
a partir de 1° de janeiro de 2023 e devem ser aplicadas retrospectivamente. A Companhia n&o identificou im-
pactos relevantes em suas demonstragoes financeiras. Alteracdes ao IAS 8: Definicado de estimativas con-
tabeis: Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu alteragdes ao IAS 8 (norma correlata ao CPC 23), no qual introduz
a definicdo de “estimativas contabeis”. As alteracdes esclarecem a distingdo entre mudancas nas estimativas
contdbeis e mudangas nas politicas contédbeis e correcéo de erros. Além disso, eles esclarecem como as enti-
dades usam as técnicas de medicao e inputs para desenvolver as estimativas contébeis. As alteragdes serao
vigentes para periodos iniciados em, ou apds, 1° de janeiro de 2023 e se aplicarao para mudangas nas politi-
cas e estimativas contébeis que ocorrerem em, ou apds, o inicio desse periodo. Adogao antecipada é permiti-
da, se divulgada, porém n&o foi adotada pela Companhia e suas controladas. A Companhia nao identificou
impactos relevantes em suas demonstracoes financeiras. Alteracdes ao IAS 1 e IFRS Practice Statement 2:
Divulgacéo de politicas contébeis: Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu alteragdes ao IAS 1 (norma correla-
ta ao CPC 26 (R1)) e IFRS Practice Statement 2 Making Materiality Judgements, no qual fornece guias e
exemplos para ajudar entidades a aplicar o julgamento da materialidade para a divulgagao de politicas conta-
beis. As alteragdes sao para ajudar as entidades a divulgarem politicas contdbeis que sdo mais Uteis ao
substituir o requerimento para divulgacéo de politicas contabeis significativas para politicas contabeis mate-
riais e adicionando guias para como as entidades devem aplicar o conceito de materialidade para tomar deci-
sOes sobre a divulgagéo das politicas contabeis. As alteracoes ao IAS 1 s&o aplicaveis para periodos iniciados
em, ou apds, 1° de janeiro de 2023 com adogdo antecipada permitida. Alteracdo ao IAS 12 - Tributos sobre
o Lucro: A alteragao emitida em maio de 2021 requer que as entidades reconhegam o imposto diferido sobre
as transacdes que, no reconhecimento inicial, ddo origem a montantes iguais de diferengas temporarias tribu-
taveis e dedutiveis. Isso normalmente se aplica a transagoes de arrendamentos (ativos de direito de uso e
passivos de arrendamento) e obrigacdes de descomissionamento e restaurag@o, como exemplo, e exigird o
reconhecimento de ativos e passivos fiscais diferidos adicionais. A referida alteracao tem vigéncia a partir de
1° de janelro de 2023. A Companhia néo identificou impactos relevantes em suas demonstragdes financeiras.

3.E Jul »s Contabeis Criticos: As estimativas e os julgamentos contébeis s@o con-
tinuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de
eventos futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias. 3.1. Estimativas e premissas contébeis
criticas: Com base em premissas, a Sociedade e suas investidas fazem estimativas com relagdo ao futuro.
Por definicao, as estimativas contabeis resultantes raramente serao iguais aos respectivos resultados reais. As
estimativas e premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste rele-
vante nos valores contabeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estdo contempladas a seguir.
a) Reconhecimento de receita estimativa de margem de obra: A Sociedade e suas controladas usam o
método de Porcentagem de Conclusao (POC) para contabilizar seus contratos de venda de unidades nos em-
preendimentos de incorporagdo imobiliaria. O uso do método POC requer que a Sociedade estime os custos
a serem incorridos até o término da construgao e entrega das chaves das unidades imobiliarias pertencentes
a cada empreendimento de incorporagao imobilidria, para estabelecer uma proporcao em relacao aos custos
ja& incorridos. Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, s@o regularmente revisados, conforme a evolugéo das obras, e os ajustes com base
nesta revisdo sao refletidos nos resultados da Sociedade de acordo com o método contabil utilizado. b) Dis-
tratos: As vendas sao substancialmente realizadas durante o periodo de construcéo, com alienacgao fiduciaria
das unidades imobiliarias vendidas. O recebimento das vendas ocorre parceladamente a partir da assinatura
dos contratos, sendo que parcela substancial é recebida por ocasiao da conclusdo do empreendimento, quan-
do o cliente obtém o financiamento junto a instituicao financeira (repasse), quitando o saldo existente. Por
diversos fatores, dentre os quais a deterioracéo da qualidade de crédito dos clientes, as operacoes de repasse
podem nao ser satisfatoriamente concluidas com todos os clientes, ocorrendo o distrato dos contratos entdo
firmados, retornando a unidade para ser novamente comercializada. A Administracao realiza andlises periodi-
cas, a fim de identificar se existem evidéncias objetivas que indiquem que os beneficios econdmicos associa-
dos a receita apropriada poderdo nao fluir para a entidade. Exemplos: (i) atrasos no pagamento das parcelas;
e (i) condicdes econdmicas locais ou nacionais desfavoraveis; entre outros. Caso existam tais evidéncias, a
respectiva provisao para distrato é registrada. O montante a ser registrado nesta provis@o considera que o
imovel sera recuperado pela Sociedade, que eventuais montantes poderédo ser retidos quando do pagamento
das indenizagdes aos respectivos promitentes compradores, entre outros. ¢) Provisao para riscos: A Socie-
dade e suas controladas estao sujeitas no curso normal dos negécios a investigagoes, auditorias, processos
judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societaria e di-
reito do consumidor, dentre outras. Dependendo do objeto das investigacdes, processos judiciais ou procedi-
mentos administrativos que seja movido contra a Sociedade e suas controladas e controladas em conjunto,
podem afetar adversamente a Sociedade e suas controladas e controladas em conjunto, independentemente
do respectivo resultado. A Sociedade e suas controladas e controladas em conjunto poderao periodicamen-
te serem fiscalizadas por diferentes autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas, previdenciarias, ambientais
e de vigilancia sanitaria. Nao é possivel garantir que essas autoridades nao autuardo a Sociedade e suas
controladas, nem que essas infragées n@o se converterao em processos administrativos e, posteriormente,
em processos judiciais, tampouco o resultado tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais. A
Sociedade reconhece provisao para causas fiscais, civeis e trabalhistas. A avaliacio da probabilidade de perda
inclui a avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisg&sl
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mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagédo dos advogados
externos. As provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstancias, tais como
prazo de prescricdo aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com

(*) Trata-se de aporte dos sdcios para o andamento das atividades das empresas. (**) Trata-se de
antecipacdo de distribuicdo de lucros de empresas controladas. As operagdes de mutuo nao estdo
sujeitas a encargos financeiros e ndo possuem vencimento predeterminado. 7.3. Operacdes com

findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 ndo ocorreram pagamentos a administradores efetua-
dos diretamente pela Sociedade.
8. Investimentos e Provisao para Perdas em Investimentos em Controladas e Coligadas:

base em novos assuntos ou decisdes de tribunais. d) Valor justo das propri para i t >: O partes relacionadas: a) AFAM Construgdes Ltda. A Sociedade e suas controladas contratam a Controladora Consolidado
valor justo das propriedades para investimento é determinado mediante a avaliagédo de cada propriedade por parte relacionada AFAM Construcdes Ltda., sob o regime de administracdo, para realizar a constru- 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
especialistas externos. A Administracdo da Sociedade usa o seu julgamento para escolher o método e definir céo de alguns de seus empreendimentos com a abertura de concorréncias com outras construtoras Em controladas 692.903 358.295 - -
as premissas que se baseiam, principalmente, nas condicées de mercado existentes. e) Provisdo para ga- do mercado. O montante dos valores apropriados ao custo dos empreendimentos da controladora e Em coligadas e controladas em conjunto 103.852 115.884 103.852 115.884
rantia: Constituida para cobrir gastos com reparos em empreendimentos no exercicio de garantia, com base de suas controladas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 totalizaram R$793 (R$1.621 em Investimentos 796.755 474179 103.852 115.884
no histérico de gastos incorridos. A provis&o é constituida em contrapartida ao resultado (custo), 8 medida que 2021). b) Remuneragao da Administracdo: Os Administradores da Sociedade, sao remunerados, Provis@o para perdas em investimentos (25.154) (16.217) (4) (1)
os custos de unidades vendidas incorrem. Eventual saldo remanescente no utilizado da provisao é revertido diretamente pela Vitacon Properties Ltda., controladora direta da Sociedade. Durante os exercicios 771.601 457.962 103.848 115.883
ap6s o prazo de garantia oferecida, em geral cinco anos a partir da entrega do empreendimento. f) Tributos a) Movimentagao dos investimentos
com recolhimento diferido: O imposto de renda, a contribui¢do social, o Programa de Integragdo Social - Aumento Aumento
D e o ot S o Sloam3ide (edicdo) Luros Equviénca  Sooamide fedicdo)  Luros Equivalinca  Soldoamde
previstas nos contratos de compra e venda. O saldo referente ao recolhimento diferido refere-se a diferenca IAn|¥0e agcgolina Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda. %(mz(%zg de;c;%t% w J)atnm% % % M JMOT;I %
entre o reconhecimento do saldo a pagar pelo critério contabil, de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC  Acacia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 85 B 1) 84 R - 84
32 - “tributos sobre o lucro”, e o critério fiscal, em que a receita é tributada no momento do recebimento das  Amarilis Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (****) B 3.283 R (9) 3.274 13.928 - 8.490 25.692
parcelas em aberto de clientes. . Amarindeiro Desenvolvimento Imobiliério Ltda. - - - (99) (99) - (1) (100)
4. Caixa e Equivalentes de Caixa Controladora Consolidado  Amoreira Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (****) - - - - - 18.504 - 10.590 29.094
eTitulos e Valores Mobiliarios: 31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 Bego6nia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 11.088 (20) - 10.005 21.073 1 - (1.646) 19.428
Caixa e bancos - conta movimento 17.477 55.178 19.266 63.376  Camélia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 12.400 3 (2.662) (4.980) 4.761 19.980 - 1.124 25.865
Aplicagbes financeiras (*) 382.277 165.657 397.016 172.731  Castanheira Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 1 4.620 - 2 4.619 6.718 - 6.653 17.990
Total 399.754 220.835 416.282 2 Cerejeira Branca Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 2916 7 (5.554) 3.822 1.191 6.500 - (7.669) 22
Titulos e valores mobiliarios: Controladora Cons Cipreste Branco Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 15.037 9) (5.822) 9.890 19.096 25.419 - 1.697 46.212
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31. Cipreste Negro Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 30.357 17) (13.570) 9.001 25.771 7.604 - (10.458) 22917
Aplicagéo financeira (CRI) 27.100 - 27.100 - Colina Branca Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 967 - - 19.439 20.406 15.318 - (7.620) 28.104
Fundo Housi Il (**) 20.097 682 20.097 682 Colina Negra Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (18) - - (1) “ 1 - (1) (19)
Total 47197 682 47197 682 Diamante Desenvolvimen@o Imobiliério. Ltda (****) - 627 - 6.217 6.844 4.713 - 2.989 14.546
(*) Representam aplicagées financeiras em CDBs e Fundos DI, remunerados a taxas que variam entre 97% Diamante Azul Desenvolvimento Imobilirio Ltda. - - - (1) (1) 4.496 - (72) 4.423
e 102,2% do Certificado de Depésito Interbancério - CDI, sem o risco de mudanga significativa do valor. Os Vitacon Gardénia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (13) - - (1) (14) - (1) (15)
prazos para resgate variam entre um e trés meses em média e possuem liquidez imediata. (**) Aquisicio de Hematita Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (35) - - (1) (36) (1) - (1) (38)
250.000 quotas em 2022 do Fundo de investimentos Housi I, correspondente 50% do fundo na data base 31 Horizonte Branco Desenvolvimento Imobilirio Ltda. (33) - - (2) (35) 1 (2) (36)
de dezembro de 2022, sem exclusividade, remunerados com base no Spread de 7% em relagio ao patriménio  Vitacon Iris Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - - - (1) (1) M 2
liquido do fundo + IPCA. Vitacon Létus Des. Imobiligrio Ltda. (****) - 13.317 - (4) 13.313 6.658 - (319) 19.652
5. Contas a Receber de Clientes: Controladora Consolidado  Monte Alegre Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda. (42) - - M 43) 1 ) m 43)
31422022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 Monte Dourado Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (3) - - - (3) (1) (4)
. . * T 5840 o881 _ a8o7a 10015 Morro Alto Desenvolvimento Imobilidrio SPE Ltda. 744 (1) - 1.743 2.486 119 2.605
Empreendimentos concluidos (*) 2.640 2.861 38.274 10.215 N h h i
Empreendimentos em construcio ova Colina Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (90) - - (1) 91) 1 (1) 91)
Ven%as contratadas atualizadrfs _ _ 816.607 875.424 Nova Nascente Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (21) - - (1) (22) 1 (1) (22)
(-) Venda contratada a apropriar R . (342 1.169) (320 '217) Oscar Freire Desenvolvimento imobilidrio Ltda. 98.128 (87) - (54) 97.987 - (100) 97.887
) Receit iad prop - 474 138 555; 507 Pedra Negra Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (****) - 1.712 - 6.422 8.134 (3.501) 4.633
(=) Nt ohopraca 5 800 1oz  Peonia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda (**) 4.935 1.056 - (1) 5.990 2.280 - (30) 8.240
() Aluste a valor presente . - - (5.800) (5:125) " peridoto Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 1.795 8.313 (1.958) 6.716 14.866  10.289 - (4.434) 20.721
(-) Proviséo para distrato e perdas de créditos Vitacon Planalto Paulista Desenvol. Ltda. 26.018 (24) (1.844) (13.577) 10.573 29.146 - 10.020 49739
esperados ) - - (2.695) (1.402)  Rig azul Desenvolvimento Imobiliério Ltda. 1 - - - 1 (1) -
() Parcelas recebidas ' - - _(286.252) _(355.860) Rjo Doce Desenvolvimento Imobilidrio Lida. (3.186) - - 1.004 (2.182) 3.497 (653) 662
Saldo liquido a receber dos empreendimentos Rio Nascente Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (38) - - - (38) - (1) (39)
emconstrugdo o - - 178.848 192.820  Rio Prateado Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 1.589 (1) - 8.971 10.559 (1) 534 11.092
Contas a receber de incorporagéo imobiliaria Rio Valente Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (1.340) 1 - 10.739 9.400 26.245 - (8.437) 27.208
(concluidos e em construgao) 2.640 2.861 217122 203.035  Romanzeira Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - - - (1) (1) - (1) (2)
Contas a receber de outras operagdes (**) 55.957 53.876 60.412 64.112  Serra Dourada Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (36) - - (1) (37) - (1) (38)
Total das contas a receber 58.597 56.737 277.535 267.147  Tanzanita Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (****) - 5.457 - 2.299 7.756 - (767) 6.989
Circulante 58.503 . 201.547 95.059  Nao Vitacon Vergueiro Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 9.214 (6) (2.899) (2.058) 4.251 6.787 - (1.870) 9.168
Nao circulante 94 20.960 75.987 72.088  Violeta Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (15) - - (1) (16) - (2) (18)
(*) Aguardando processo de repasse para o recebimento. (**) Refere-se a venda de participacdo societdria Vitacon 19 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (210) 1 - (203) (412) 1.334 - (180) 742
de SPEs com expectativa de liquidacéo até o final de 2023. Os valores estao atualizados, conforme cldusulas Vitacon 20 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. - (33) - 41 8 (1) - 21) (14)
contratuais, a saber: * Até a entrega das chaves dos iméveis comercializados, pela variagéo do Indice Nacio- Vitacon 21 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (187) - - (99) (286) 1 - (60) (345)
nal de Construgéo Civil - INCC. * Apds a entrega das chaves dos imoveis comercializados, pela variagéo do Vitacon 22 Desenvolvimento Imobiligrio Ltda. 1.356 - (889) (60) 407 - (22) 385
indice Geral de Precos ao Mercado - IGP-M, acrescidos de juros de 12% ao ano, apropriados de forma “pro  Vitacon 23 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (98) 2,679 - (8) 2.575 69 - (69) 2.575
rata temporis” e registrados como receita financeira no resultado do exercicio. As contas a receber de iméveis  Vitacon 24 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (1.142) 1 - 528 (613) 1.130 - (268) 249
nao concluidos foram mensuradas a valor presente das contraprestacdes a receber, considerando a taxa de Vitacon 25 Desenvolvimento Imobiligrio Ltda. (1) 1 N N 0 - N N
remuneracdo da NTN-B. A taxa média praticada pela Sociedade para o exercicio findo em 31 de dezembro de  Vitacon 26 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 957 - (911) (155) (109) - (53) (162)
2022 foi de 3,62%. A taxa de juros praticada para as contas a receber de iméveis concluidos é considerada Vitacon 28 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 620 - (403) 61 278 - (47) 231
idéntica as taxas usuais de mercado, motivo pelo qual estdo apresentadas a seu valor justo. As contrapartidas ~Vitacon 29 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 8.472 ) (2.534) (349 5.585 ) - 343 5.927
da reversdo do valor justo ocorrem até a data da entrega das chaves, sendo, desta forma, revertidas em Vitacon 30 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (10.313) 16.353 - (545) 5.495 398 - (1.802) 4.091
contrapartida da receita de incorporagao imobiliaria. Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, as parcelas do itacon 31 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (9.015) 12.572 N 459 4.016 (1 - (997) 3.018
circulante e nao circulante possuem os seguintes vencimentos: Vitacon 32 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 2.242 13 (2312 28 (29) - @33) (62)
P 9 Controladora Consolidado Vitacon 33 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 4.161 - - (7) 4.154 - 37 4.191
: 217199099 21199001 21499099 21120001  Vitacon 34 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - - - - 0 -
Yencimento 31.12.2022  31.12.2021 381122022 31.12.2021 34500, 35 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 4319 2 (6.962) 14.033 11.302 (703) 10.689
Até 90 dias R B 20.802 6.804 Vitacon 38 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 64 (1) - (182) (119) - (672) (791)
De 91 a 180 dias R R 1444 3,089 Vitacon 40 Desenvolvimento Imobiligrio Ltda. (***) - - - - 0 89.418 - 10.279 99.697
Acima de 180 dias (*) 2640 2,861 17A280 9‘1 15 Vitacon 41 Desenvolvimento Imobiligrio Ltda. (2.425) 3 - (3.853) (6.275) - (7.421) (13.696)
Subtotal id 2'640 2-861 39-526 191008 Vitacon 42 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (335) 3.871 - (5) 3.531 48 1.441 5.020
Alter?cz . vencidas : : - : ¥itacon 43 Besenvo:vimento :mogi:iério Il:tga. (3.(;98% 3 - (99) (3.1( 943 4.013 - 427 1.246
A VoILel itacon 44 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 77 - - 36 41 4.538 - 37 4.534
gggi 55-882 gf-igg 122-32? 121-2;3 Vitacon 45 Desenvolvimento Imobiliério Ltda. (3.323) 3.751 - 110 538 202 - 660 1.400
B - . Vitacon 46 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 513 (1) - (1) 511 - - 511
2025 ! - - 26.333 24.506 Vitacon 47 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (231) - - - (231) - (1) (232)
20%?0?5 d;an;ﬁcer ssoss e s - 9% ¥|tacon 48 Besenvo:wmento :moglllarlo ttga. 1( .34:; - (1.207) 3.0(97) 3(.23:; 1.723 - (2A47(8; 2(47&;
ul -av . R - - itacon 53 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 180, 1 - 1 180 - 1 181
(-) Ajuste a valor presente - - (8.007) (5.140)  Vitacon 54 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 2.241 175 (1.420) (2.879) (1.883) 8.360 - 430 6.907
() Perdas de créditos esperados Vitacon Agata Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (14) (6) - 5.702 5.682 6.960 - (2.219) 10.423
(“PCE”) e distratos - - (5.227) (3.880)  Vitacon Alvorada Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 339 2.487 - (979) 1.847 (7) - 20 1.860
58.597 56.737 277.535 267.147  Vitacon Ametista desenvolvimento imobilidrio Ltda. (396) 1.770 - (1.195) 179 626 - (205) 600
(*) O aumento do saldo vencido acima de 180 dias refere-se ao processo de repasse dos imoveis concluidos Vitacon Morumbi Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 81 1.189 - (43) 1.227 67 - (43) 1.251
ao final de 2022 (Consolacéao, Melo Alves, Turiacu e Ueno) e devera ser realizada parte substancial até junho ¥itacon gll'frnpig Desen\llolvimentlo ImbolbiliériE Iatda. (6.(217; 10.334 - ( (91; ?226; 4.112 - 1(34(; %67?
de 2023. itacon Safira Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 18, - - 190 208 - 371 579
6. Iméveis a Comercializar: Controladora Consolidado  Vitacon Servicos Ltda. (192) - - 198 6 1 - 79 86
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 Vitacon Azaleia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - 1 - - 1 4.582 - (133) 4.450
Terrenos para incorporagao (*) - - 101.567 133.079 Colina Dourada Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - 6.695 - - 6.695 6.283 - (47) 12.931
Iméveis em construcao - - 166.960 138.297 Diamante Amarelo Desenvollvimento Imqp[ligirio Ltda. - 66 - - 66 1 - - 67
Estoque financeiro 218 - 27.378 9.951 Estre[a Prateada De.senvolwmen?c.),Ir.noblllarlo Ltda. - 1 - - 1 - (1) -
Iméveis concluidos 16.953 26.403 119.050 70.870 Eucallptp Desenvolwmento |m0b|!|la’l'lp Ltda. - 1 - 1.597 1.598 (11.630) - 1.411 (8.621)
Total 17171 26.403 414.955 352197 Hortensia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. - 1 - 1 2 - - 2
Cruant T TEA TImOe g e Desenohinents moblano e, S ' ' : : : ;
Nao circulante - - 35.889 26.668 . & - i N B N
(*) Terrenos para incorporagdo no curto prazo, correspondem a 4 empreendimentos planejados para serem I';/Ia(; Ve[\mellllljo Deser|1\(oIVIrT1ter\|to lg?lqb'!'at?duda' - 57‘11 0 M 57:15 7 - M 57?
langados em 2023 e no nao circulante foram classificados os empreendimentos que serao langados apés 2023. Pe dra Dzu éas%nvo V”"T”.‘ o "t‘o II 'ag‘?l. L aLt d - y - - y - 3
7. Partes Relacionadas: A Sociedade, suas controladas, controladas em conjunto e quotistas controladores oG POUEEE “ESBRvo VIO TRoeLETD Htda. . y . . y ) - U] ]
celebram entre si, no curso normal de seus negdcios, operacdes financeiras e comerciais. Estas operagées Pgdl’g Beran?:a BZZen?/olvir%er?to Ir%obﬁlié?io Lt?j'a _ N _ _ N _ _ - N
incluem especialmente a disponibilizacdo de recursos financeiros para os empreendimentos na forma de Mar Negro Desenvolvimento Imobiliario Ltda. _ _ _ _ _ 1 _ ) _
adiantamentos para aumento de capital, aquisicdo de terrenos para empreendimentos imobilidrios e presta- La Ng D i i ‘ ~ _ _ ~ ~ _ _
p H = P - N - = go Negro Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 1 (1)
¢ao de garantias na contratagédo de empréstimos e financiamentos. Os saldos de partes relacionadas estdo R;cna Azul Desenvolvimento Imobiliario Ltda. R R R R R 1 1) -
registra_dos com base nos valores contabeis e estéc_) assim apresentadas: Diamante Negro Desenvolvimento Imobiliério'Ltda. B B _ _ B 1 _ ’ 1
7.1. Adiantamentos para futuro aumento de capital: Controladora  vjitacon 18 Desenvolvimento R R R R R 91 - 4 95
Agata Desenvolvimento Imobilidrio Ltda 31.12;52%(23 31'12}28?; Vitacon Paulista Desenvolvimento B B B B B 424 B @) 399
t DES 0 : E E Vitacon Perola Desenvolvimento Imobiliario Ltda. - - - - - - - - -
Amarindeiro desenvolvimento Imob SPE Ltda. 307 285 Sociedades controladas 199.810 _ 102.753 (50.947) 90.462 342078 _ 332.270 - (6.595) 667.753
Colina Negra Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 154 152 BNI Palmas Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 234 1) - (1) 222 - - 6) 216
Gardenia Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 261 261 BNI Leme Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 17) 30 - (14) (1) 5 - (8) (4)
Hematita Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 80 78  BNI Topazio Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 4.701 - - (393) 4.309 1 - (1.136) 3.173
Horizonte Branco Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 148 146 Vitacon 49 Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 2.560 (176) (1.420) 335 1.299 - - 89 1.388
Iris Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 511 511  Vitacon 50 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 14.643 1.929 (1.800) 4.051 18.823 3) (6.650) 5.023 17.193
Monte Alegre Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 191 189  Vitacon 51 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 8.912 1.480 (9.200) 4.186 5.378 - (3.700) 658 2.336
Monte dourado desenvolvimento Imob SPE Ltda. 313 312  Vitacon 52 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 6.276 352 (7.000) 1.063 691 - (200) 7 498
Morro Alto Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - 681 Max Casa XV Desenvolvimento imobilidrio Ltda. 35 - - (10) 25 - - (11) 14
Nova Colina Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 95 93  Onix Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 9.788 39.892 - 10.129 59.809 (4.691) - 4.847 59.965
Nova Nascente Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 53 51 Vitacon 90 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) 24.565 843 - (79) 25.329 (25.329) - - -
Peonia desenvolvimento Imobiliario Ltda 3.032 2.977 SCP ON Jurupis empreendimentos Imob. Ltda. - - - - - 11.643 - 7.426 19.069
Planalto Paulista Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 1.049 23,529 Em coligadas e controladas em conjunto 71.697 44.350 (19.420) 19.257 115.884 (18.377) (10.550) 16.889 103.848
Rio Doce Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 14 4058 Total 271.507 147.103 (70.367) ___109.719 ~____ 457.962 _313.898 __ (10.550) __ 10294 _ _ 771.601
Rio Nascente Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 55 53 (***) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 a Sociedade alienou a participacao societaria na empresa Vitacon Pednia e Vitacon 55. Essa alienacao gerou ganho de R$31.970 para a Sociedade. (™) Durante
Rio Valente Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda. - 15.939 o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 a Sociedade cindiu partes de seus ativos para uma empresa coligada do grupo denominada Housi S.A. com base no laudo de Ciséo, conforme mencionado na nota explicativa
Romanzeira Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 202 191 n°1.1.(**) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a Sociedade alienou a participacao societaria na empresa Vitacon 90. Essa alienacé@o gerou ganho de R$ 53.487 para a Sociedade.
Serra Dourada Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 161 161 b) Informacoes financeiras resumidas de controladas, coligadas e controladas em conjunto P esultad B . Resultad
Violeta Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 566 371 atriménio esultado aldo esultado
Vitacon 19 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - 622 % Participacao Ativo Passivo liquido do exercicio investimentos equivaléncia patrimonial
Vitacon 21 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 310 248 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Vitacon 24 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 2 1.041 Alto da Colina Desenvolvimento Imobiliério Ltda. 100%  100% 3.618 3.444 (151) 1.366 3.618 2.034 151 44 3.614 2.034 151 44
Vitacon 38 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 2.549 2.434 Acécia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 134 134 49 50 84 85 0) (1) 84 85 0) (1)
Vitacon 43 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. - 5.352 Amarilis Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 43.616  21.288 9.399 18.020 25.718 3.277 8.499 (9) 25.692 3.277 8.490 (9)
Vitacon 44 Desenvolvimento Imobilirio Ltda. - 3.807 Amarindeiro Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 207 186 308 384 (100) (99 (1) (99) (100) (99) (1) (99)
Vitacon 46 Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 3 1 Begdnia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 38.471 50.003 20.670 18.903 19.448  21.094  (1.646) 10.006 19.428  21.094 (1.646) 10.005
Vitacon 47 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 233 231  Camélia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 30.910  24.208 3.894 24427  25.891 4.766 1125  (4.985)  25.865 4.766 1.124 (4.980)
Vitacon 48 Desenvolvimento imobiliario Ltda. 1.151 - Castanheira Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 47.832 16.887 23.170 12.266  18.008 4.623 6.654 (2) 17.990 4.623 6.653 (2)
Vitacon 53 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 183 180 Cgrejewa Branca Desenvolvimento Imop[llra.no Ltda. 100:/0 100:/0 19.764 34.087 27.418 29.074 22 1.191 (7.677) 3.822 22 1.191 (7.669) 3.822
Vitacon Safira Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 813 443  Cipreste Branco Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 1000/0 100°A> 54.438  48.476 6.480 19.460 46.258 19.116 1.699 9.900 46.212  19.116 1.697 9.890
Vitacon Servicos Desenvolvimento Imobiliario Ltda. N 31 Cipreste Negro Desenvolvimento Imobiliario Lida. 100%  100% 34707 36.496 22236  1.689 22940 25797 (10.469)  9.010 22917 25797  (10.458) 9.001
Vitacon Amarilis Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 13.923 Colina Branca Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 36.063 48.108  15.548 8234 28.132 20406 (7.628) 19.439  28.104  20.406 (7.620) 19.439
Vitacon 20 Desenvolvimento Imobiliarios Ltda. 23 1 Colina Negra Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 135 134 155 153 (19) (18) (1) (1) (19) (18) (1) (1
Vitacon 22 Desenvolvimento Imobiliarios Ltda. 97 76 Diamante Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 51.3568 45546  33.805  32.471 14.561 6.851 2.992 6.224  14.546 6.851 2.989 6.217
Vitacon 26 Desenvolvimento Imobiliarios Ltda. 265 153 Diamante Azul Desenvolvimento Imobiliério Ltda. 100% 100% 38474 17.805 34.118 17.807  4.428 (1) (72) (1) 4423 1) (72) M
Vitacon Azaleia Desenvolvimento Imobiliarios Ltda 523 3500 Gardénia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 246 248 262 263 (15) (14) M 1) (15) (14) (1) 0
Vitacon 32 Desenvolvimento Imobiliarios Ltda 74 42 Hematita Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 42 42 82 80 (38) (37) (1) (1) (38) (37) (1) (1)
Estrela Prateada Desenvolvimento Imobilidrio 58 56 Horizonte Branco Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 112 112 150 148 (36) (34) (2) (2) (36) (34) (2) (2)
Vitacon Hortensia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 68 gg Iris Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 510 510 512 512 (2) (1) (1) (1) (2) (1) (1) (1)
: i i : - Létus Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 21.689  14.243 2.337 921 19.671 13.326 (319) (4) 19.652  13.326 (319) (4)
Rio Prateado Desenvolvimento Imobiliario 50 - i
P i i . Monte alegre Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 148 146 191 190 (43) (43) (1) (1) (43) (43) (1) (1)
Vitacon 35 Desenvolvimento Imobilidrios Ltda. 23 M d 4o D Vi Imobiliario Ltd 1009 1009 1 b 4 4 2 1
Clpreste Negro Desenvolvimento Imobilidrios Lida. 2783 858 Norro Alto Desenvohimento Imobilirio Lida, 100% 100% 55 4% 239 293 2008 2450 119 1745 2008 2480 ! 1743
Pedra Negra Desenvolvimento Imobilidrios Ltda. . 78 Nova Colina Desenvolvimento Imobilidrio Lida. 100%  100% 4 2 9% 94 91) (91) ) ) (91) (91) ) ™)
Pedra Dourada Desenvolvimento Imobilidrios Ltda. 61 45 Nova Nascente Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 31 29 54 52 (22) (22) 1 (1) (22) (22) (1) (1)
Pedra Azul Desenvolvimento Imobiliarios Ltda . 3 3 Oscar freire Desenvolvimento imobiliario Ltda. 100%  100% 107.165  98.075 9.180 55  98.085 98.074 (100) (54) 97.887  98.074 (100) (54)
Ny . ey Pedra Negra Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 13.872  16.136  12.739 1.566 4.638 8.142  (3.504) 6.428 4.633 8.142 (3.501) 6.422
Spraste Branco Desenvalvimento Imobiidrio tida. - 31438 Peonia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 49%  64% 17641 14358 5702 5650 11982 8710 (43) (2) 8240 5990 (30) (1)
Verqueiro Desen‘\a/olevimentoelmobiliério Ltda . _ ‘182 Peridoto Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 32.323  24.733 16.020 3.128 20.742 14.882 (4.438) 6.723 20.721 14.882 (4.434) 6.716
Car?lélia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda . 447 6.504 glan:ltol Baulista I?esenvol\llimebnlto Imibéliério Ltda. 108"? 108% 71.382 52.60&1? 1 1.56;& 55.616 49.788  10.584 10.0(310) (13.591) 49.739 10.58;1 10.0(21(; (13.577)
e . i ' io Azul Desenvolvimento Imobiliario Ltda. % % - - - - - -
gefelf';a %'anca Dle.se”‘/‘t)"’l'meg.‘lf.’,".“°ﬂ'('j'ar'° Ltda. gggg * Rio Doce Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 1912 4380 1903 5557 662 (2182)  (653)  1.005 662  (2.182) (653) 1.005
Luca'ﬁ o 939”"0 ""ln.e” o tm|° ! '@?9 h Sd R " Rio Nascente Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 16 15 57 53 (39) (38) 1 - (39) (38) (1) :
MagoN eng 959”"? Y'"‘e""l mf).l,'.'?”OL " a. " Rio Prateado des. Imobilidrio Ltda. 100%  100% 13.686 14.298  2.048 (5.243) 11.104  10.569 534 8972 11.092  10.569 534 8.971
ar Negro Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 6 " Rio Valente Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 31.906 36.606 13.116  16.452 27.235 9.415 (8.446) 10739 27208  9.400 (8.437) 10.739
Pedra Verde Desenvalvimento Imobilirio Lida. 124 * Romanzeira Desenvolvimento Imobilidrio Lida. 100%  100% 200 190 203 192 @) (1) () () @) ) (1) ()
Vitacon 40 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 2.325 ~ Serra Dourada Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 123 124 162 162 (38) (37) 1) (1) (38) (37) ) (1)
Vitacon Lotus Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 634 - Tanzanita Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100% 100%  24.854 25109 18.626 15044 6996  7.764  (768)  2.301  6.989  7.764 (767) 2.299
Amoreira Desenvolvimento Imobiliério Ltda. 21.097 - Vitacon Vergueiro Desenvolvimento Imobiliério Ltda. 100% 100%  13.838 14111 6533 11.916  9.178 4255 (1.872) (2.060)  9.168  4.255 (1.870) (2.058)
Begonia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. __ 18751 - Vjoleta Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 548 357 569 374 (18) (16) @ (1) (18) (16) @) (1)
Nao circulante ~ o o ... __712677 _ 123.685 \vitacon 19 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 747 748 184 1.364 743 (413) (180) (203) 742 (413) (180) (203)
Os adiantamentos n&o possuem: (i) clausulas de atualizagao monetaria; (ii) fixagao de quantidade de quotas  vitacon 20 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 9 9 44 (40) (14) (21) 41 (14) 8 (21) 41
a serem convertidas em capital das sociedades; ou (iii) prazo determinado para sua converséo em capital. Os  Vitacon 21 Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 100%  100% 7 11 413 396 (346) (286) (60) (99) (345) (286) (60) (99)
;pzorges s&o _realléadOS, tPela controladora para cobrir as despesas % cuitoel‘- Iglmals dos prOJetOS-C lidad Vitacon 22 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 482 483 119 136 385 407 (22) (60) 385 407 (22) (61)
-2. Operagoes de mutuo: ____ Controladora __________Consolidado Vitacon 23 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 2.577 2.578 69 6 2.577 2.578 (69) (6) 2.575 2.578 (69) (6)
o 31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021  Vitacon 24 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 416 441 436 526 250 (614) (269) 529 249 (614) (268) 528
Atlvo.nao.cwculame 156.933 126.388 157.208 135.269  Vitacon 25 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 8.461 8.332 2.432 5.469 5.660 1.386 370 1.477 - - 370 1.477
Passivo circulante (227.895) (210.791) (3.465) (24.368)  Vitacon 26 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 103 104 318 368 (162) (109) (53) (155) (162) (109) (53) (155)
(70.962) (84.403) 153.743 110.901  Vitacon 28 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 232 279 47 (61) 231 278 (47) 62 231 278 (47) 61
Controladora Consolidado  Vitacon 29 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 6.105 6.582 (172) 1.342 5.933 5.590 343 350) 5.927 5.584 343 (349)
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 Vitacon 30 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 4.585 6.248 2.294 1.294 4.095 5500 (1.804) (546) 4.091 5.495 (1.802) (545)
Acacia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (**) (26) (26) - - Vitacon 31 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 3.606 4.681 1.583 202 3.021 4.020 (998) 459 3.018 4.016 (997) 460
Begonia Desenvolvimneto Imobilidrio Ltda. (**) - (7.963) - - Vitacon 32 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 12 13 107 14 (62) (29) (33) 28 (62) (29) (33) 28
BGA Properties Ltda. 93 93 93 93  Vitacon 33 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 4.694 5.039 466 892 4.191 4.154 37 (7) 4.191 4.154 37 (7)
BNI Palmas Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (426) (426) (426) (426)  Vitacon 34 Desenvolvimento Imobiliério Ltda. 100%  100% 1.825 1.696 (168) 2.055 1.825 1.656 168  (2.015) - - 168 (2.015)
BNI Topézio Des. Imobiliario Ltda. (1.601) (1.601) (1.601) (1.601)  Vitacon 35 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 12.372  13.673 2.376 (11.777)  10.700  11.403 (704) 14.047 10.689  11.403 (703) 14.033
Cedro Branco Ltda. - - - 13  Vitacon 38 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 2.093 2.944 3.558 3.245 (792) (119) (673) (182) (791) (119) (672) (182)
Cerejeira Branca Desenv. imobiliario Ltda. (**) - (5.254) - - Vitacon 41 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 9.425 51.732 30.562 61.870 (13.710) (6.281) (7.428) (3.857) (13.696) (6.281) (7.421) (3.853)
Cipreste Branco Desenv. Imobilirio Ltda(**) (1.730) - - - Vitacon 42 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 53.961 21.580 47.493  18.050 5.025 3.535 1.442 (5) 5.020 3.535 1.441 (5)
Colina Branca Desenv. Imobiliario Ltda(**) (558) Vitacon 43 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 1.255 2.668 (420) 5.964 1.247  (3.197) 427 (99) 1.246  (3.197) 427 (99)
Diamante Azul Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (**) (13.856) (56) - - Vitacon 44 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 14.111 13.649 9.535 13.652 4.539 (40) 37 37 4.534 (40) 37 36
Diamante Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (15.199) (13.526) - - Vitacon 45 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 1.520 1.809 (542) 1.161 1.402 538 660 110 1.400 538 660 110
Eucalipto Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) - (1.424) - - Vitacon 46 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 515 513 4 2 512 512 - (1) 511 512 - (1)
Montanha Prateada des. Imob. Ltda. (**) - (17.188) - (17.188)  Vitacon 47 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 1 - 234 231 (232) (231) (1) - (232) (231) (1) -
Onix Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 3.470 - 3.470 - Vitacon 48 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 6.642 12.347 6.641 6.011 2.481 3.236  (2.480) 3.100 2.478 3.236 (2.478) 3.097
Oscar freire 585 Desenv. imobilidrio Ltda. (**) (107.158) (108.057) - - Vitacon 53 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 1 - 183 181 (181) (180) (1) (1) (181) (180) (1) (1
Pedra Branca Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (**) - (2.460) - - Vitacon 54 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 15.880 6.092 8.536  10.859 6.913  (1.885) 430  (2.882) 6.907  (1.885) 430 (2.879)
Red Seas investimentos Ltda. - 4.554 - 4554 Vitacon Agata Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 37.491 29.018  29.276 17.628 10.434 5688 (2.219) 5.702 10.423 5.688 (2.219) 5.702
Rio Azul Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (*) ) @) B _ Vitacon Alvorada Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 1101 1175 762 804 401 463 (62) (92)  1.860  1.847 (62) (92)
Tanzanita Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (**) (973) (3.424) - . Vitacon Ametista Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 601 179 205 1.196 601 179 (205)  (1.196) 600 179 (205) (1.195)
Vergueiro Desenv. Imobiliario Lida(**) (50) Vitacon Morumbi Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 1295  1.259 86 71 1252 1.230 (43) (42) 1251  1.230 (43) (42)
Vitacon 28 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (20) (67) R Vitacon Olimpia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 4.036 2.346 4.518 5236 (1.366) (2.450) 884 (440) 9.678 3.946 884 (440)
Vitacon 29 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (** (3.832) (3.665) - Vitacon Safira Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 234 235 1.184 634 (580) (209) (371) (190) (579) (209) (371) (190)
Vitacon 30 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (669) (435) N _Vitacon Servigos Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 60 44 (105) (162) 86 7 79 199 86 7 79 198
i i iliri o N . Vitacon Azaleia Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 6.261 5.675 1.940 5.674 4.455 1 (133) - 4.450 1 (133) -
Vitacon 33 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (1.404) (1.698) : . i 5 o
Vitacon 35 Desenv. Imobilirio Ltda(**) (5.766) - R . Vitacon 40 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100% 100%  131.038 - 20952 - 99.797 - 10.290 - 99.697 - 10.279 -
i i iliari o Amoreira Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 81.072 1 41.349 1 29.123 1 10.600 1 29.094 - 10.590 -
Vitacon 41 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (192) (39.340) - h . A
- : . o Colina Dourada Desenvolvimento Imobiliario Ltda 100%  100% 13.122 6.717 226 15 12,944 6.702 (47) - 12,931 6.702 (47) -
Vitacon 48 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) - (3.319) - - : - PP 0 5o . . . . - .
Vitacon 90 Desenvolvimento imobiliario Ltda. N 24.463 _ 24.463 Diamante Amarelo Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 67 66 - - 67 66 - - 67 66 - -
A 0/ 10/
Vitacon Alvorada Desem Imobil. Ltda. (**) (789) (860) R . Estrela Prateada Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 100%  100% 58 58 59 57 - 1 (1) - - 1 (1) -
| = : f Eucalipto Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 140 1.644 96  (1.555)  (1.369) 1.600 1.413 1599  (8.621) 1.600 1.411 1.597
Vitacon Gest&o Patrimonial 5.053 4.407 5.053 4.407 H ia D Vi | iliario L o o
Vitacon Investimentos 12 Ltda. (* - _ ~ (4.400) ortensia Desenvolvimento ITIO_l:?IIIZ_lrIO tda. 100%  100% 70 70 69 67 2 2 - 1 2 2 - 1
Vitacon Investimentos Ltda. (*) 0 147541 92.031  147.541  100.887 Ipiranga Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% : - - - : : - - : - -
Vitacon Properties Ltda . ‘137 ‘137 : 39 : 39 Mar Verde Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 46 46 45 45 1 1 - - 1 1 - -
Vitacon Realt . 3 > 3 5 MarVermelho Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 580 577 1 4 580 575 (1) 2) 579 575 (1) (5)
Vitapar Desegvolvimemo 597 662 597 20 Pedra Azul Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 4 4 3 3 1 1 - - 1 1 - -
Vitapar Empreendimentos (624) 16 (624) 16 Pedra Dourada Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 100%  100% 63 21 64 20 1 (1) - - 1 (1) -
Vitapar Inve?stimentos 25 23 2 25 Pedra verde Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% - 85 - 84 - 1 - - - 1 - -
Altoe:la Colina (**) (162) ) N 3 ’F;—'Aedrﬁ BrancDa Deser;volvimen:o I??biliéﬂoduda. }883, 188:;0 5 - 7 - (15 - - - (1; -
; . il - ar Negro Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. o o - - - - - -
S?S‘anﬁe'ﬁ DeseD”"O'V'mler!'O '“;0?"'3%%'{3‘13- W (‘8432?) - - * Lago Negro Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 48 - 49 - - - (1) - 0 - 1) -
Gl_amanl% €gro le_senvo \I"mebr]l'o' .m°L f a. () (0) - - " Rocha Azul Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% - - 1 - - - - - - - - -
Girassol Desenvolvimento Imo ano tLad( ). 0 - - * Vitacon 18 Desenvolvvimento imobiliario 100%  100% 95 - ) - 95 - 4 - 95 - 4 -
orro Alto Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (68) - - " Vitacon Paulista Desenvolvimento imobiliario 100%  100% 397 - 26 - 396 - (25) - 396 - (25) -
Pedra Branca Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) © - - - Diamante Negro Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% 1 - - - 1 - - - 1 - - -
Pedra Negra Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (**) (116) - - Vitacon Perola Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 100%  100% - - - - 0 - - - - - (1) -
Rio Prateado (**) o " (13.114) - - Sociedade controladas 1.187.321 883505 510457 452887 674.482 340.090 _(6.618) _90499 667.753 342.078 (6.595) 90.462
Rio Valente Desenvolvimento |m0t_)|_|lla!‘lo Ltda. L ) (3.518) - - - = Patrimonio Résultado ~Saldo = Resultado
Vitacon 18 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (") (95) - - - % Participacéo Ativo Passivo liquido do exercicio investimentos equivaléncia patrimonial
Vitacon 25 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. () (297) - - - 2022 2021 _ 2022 _ 2021 _ 2022 _ 2021 _ 2022 _ 2021 _ 2022 _ 2021 _ 2022 _ 2021 2022 2021
Vitacon 31 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (896) - - = BNI Palmas Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 50%  50% 746 755 337 310 421 445 (12) (23) 216 222 (6) (11)
Vitacon 34 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (**) (767) - - - BNI Leme Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 50%  50% 5 10 28 13 (8) ) (15) (29) (4) (1) (8) (14)
Vitacon 42 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (**) (28.349) - - BNI Topazio Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 50%  50%  6.351 8.905 2278 288  6.346 8617 (2.273) (785)  3.173  4.309 (1.136) (393)
Vitacon 45 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (*) (696) - - - Max Casa XV Desenvolvimen. imobilirio Ltda. 10%  10% 773 918 742 668 141 250 (110) (102) 14 25 (11) (10)
Vitacon 54 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (3.596) - - - Vitacon 49 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 20%  20%  7.631 7.751 247 1254  6.941 6.497 443 1675 1388  1.299 89 335
V!tacon Amarl!ls Desenv. |ITI0l'J.I|.I§lr.IO Ltda. (**) (1.188) - - - Vitacon 50 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 10% 10% 214.827 232.118 (7.332) 43903 171.930 188.215 50.229 40.506 17.193  18.821 5.023 4.051
Vitacon Olimpia Desenv. Imobiliario Ltda. (**) (694) - - - Vitacon 51 Desenvolvimento Imobilirio Ltda. 20%  20% 12944 30.382 (2.024) 3493 11679 26.889  3.289 20928 2336 5378 658 4.186
Vitacon Paulista Desenv. Imobiliario Ltda. (**) (395) - - - Vitacon 52 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. 20% 20% 5.175 7.960 2.647 4.503 2.492 3.457 36 5.314 498 691 7 1.063
Vitacon Perola Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) (1) - - - Onix Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 20% 20% 406.172 340.000 82.112 40.955 299.825 299.045 24235 50.646 59.965 59.809 4.847 10.129
Invest 9 Desenvolvimento Imobilidrio - - 276 - Vitacon 90 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (**) - 25% - 201.357 - 100.043 - 101.314 - (308) - 25.329 (0) (77)
Vitacon Servigos (**) (29) - - - SCP ON Jurupis empreendimentos Imob. Ltda. (*) 25% - 222.287 (10.590) - 199.653 - _33.224 - _19.068 - 7.426 -
Fundo Housi SA (700) - (700) - Coligadas e controladas em conjunto 876.911 830.156 _68.445 195.429 699.420 634.727 109.046 117.822 103.848 115.882 16.889 19.257
(70.962) (84.403) 153.743 110.901__(*) Ingresso no empreendimento ON Jurupis com participacéo de 25% na sociedade nao controlada. (**) Venda das guotas da sociedade para o controlador durante o exercicio de 2022. o
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9. Imobilizado: Controladora Consolidado
Descricao Maquinas e equipamentos _Mdveis e utensilios Total Maquinas e equipamentos _Mdveis e utensilios Veiculos Obras de arte Total
Custo

Saldo em 31 de dezembro de 2020 209 229 438 220 240 260 180 900
Saldo em 31 de dezembro de 2021 209 229 438 220 240 260 180 900
Saldo em 31 de dezembro de 2022 209 229 438 220 240 260 180 _ 900
Depreciacao

Saldo em 31 de dezembro de 2020 (191) (189) (380) (199) (201) (201) - (601)
Depreciagao do exercicio 9) (20) _(29) 9) (22) (59) - _(90)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 (200) (209) (409) (208) (223) (260) - (691)
Depreciacédo do exercicio (4) (13) 17) (4) (13) - - (17
Saldo em 31 de dezembro de 2022 (204) (222)  (409) (212) (236) (260) - (708)
Saldo total liquido em 31 de dezembro de 2021 19 20 29 22 7 - 180 209
Saldo total liquido em 31 de dezembro de 2022 7 12 8 4 - 180 192
Taxa anual média ponderada - % 10% 10% 10% 10% 20% - -

O valor residual, vida util e métodos de depreciagao foram revisados no encerramento do exercicio de 31 de
dezembro de 2022, nao tendo ocorrido modificagoes.

10. Propriedades para Investimento: Controladora Consolidado
Modalidade 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022  31.12.2021
Edificios 3.756 3.588 332.154 44.984
A movimentagéo das propriedades para investimento pode assim ser resumida para os exercicios findos em

31 de dezembro de 2022 e de 2021:

_Controladora _Consolidado
Saldo inicial em 31 de dezembro de 2020 2.700 76.980
Transferéncia de estoques (a) - 19.917
Variagao do valor justo das propriedades para investimento 888 48.087
Saldo inicial em 31 de dezembro de 2021 3.588 144.984
Transferéncia de estoques - 14.435
Ciséo de coligadas (b) - 103.545
Variag&o do valor justo das propriedades para investimento 168 69.190
Saldo final em 31 de dezembro de 2022 3.756 332.154

(a) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a Administracdo reclassificou as lojas comerciais
dos empreendimentos VN Melo Alves, VN Chez, VN Consolagao, Vn Apiacas e VN Turiassu |l de iméveis a co-
mercializar para propriedades para investimento. (b) Refere-se a cisao parcial de empresas do grupo referente
aos imoveis localizados na Bela Cintra e Amoreira. Metodologia para determinacao do valor justo: O valor
justo de cada propriedade para investimento foi determinado por meio de avaliagéo reportada a data, efetuada
por uma entidade especializada e independente. A metodologia adotada para o célculo do valor justo das pro-
priedades para investimento foi baseada no método comparativo direto de dados de mercado. Para o método
de comparativo de mercado, o valor justo das propriedades para investimento é obtido pela comparagéo direta
com outros semelhantes situados na mesma regido geoeconémica ou em regides de mesmo aproveitamento,
zoneamento e caracteristicas. A mensuracao do valor justo das Propriedades para Investimento esta classi-
ficada como nivel 3. As proje¢bes nao sao previsdes do futuro, mas apenas refletem a melhor estimativa do
avaliador quanto a atual visdo do mercado.

11. Empréstimos e Financiamentos: Composicdo dos empréstimos e financiamentos liquidos dos custos
de transacao:

Taxa de juros Controladora Consolidado
Modalidade e comissdes 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
SFH 8,30% a.a. até 11,60% a.a. + TR 1.832 9.417 100.906 60.599
Fundo de
investimento XP 16% a.a. 16,5% a.a - - - 6.705
Debentures e CRIs  2,00% a.a. até 3,00% a.a. + CDI 729.000 300.138 729.000 300.138
Capital de giro
CCB, CCleoutros  3,76% a.a. até 5,42% a.a. + CDI 98.740 63.168 117.414 117.926
829.572 372.768 947.320 485.368
Circulante 137.541 . R X
Néo circulante 692.059 292.598 742.780 326.704
Os montantes a longo prazo tém a seguinte composi¢ao, por ano de vencimento:
Controladora Consolidado
Descricao 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
2024 até 2026 560.600 173.703 601.746 213.816
2027 até 2029 131.459 118.895 141.112 112.888
692.059 292.598 742.780 326.704

Como garantia dos empréstimos e financiamentos para construcao, foram outorgadas hipoteca das corres-
pondentes obras e penhor dos correspondentes recebiveis imobilidrios, bem como, em determinados casos
também foram firmados instrumento de fianca dos acionistas. Para os empréstimos de capital de giro, foram
cedidos em garantida quotas representativas do capital social de determinadas sociedades controladas e
terrenos. A movimentagao dos empréstimos e financiamentos pode assim ser resumida.

Controladora Consolidado

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Saldo inicial 372.768 404.819 485.368 528.651
Captagdes 523.743 82.259 597.428 151.396
Incorporagéo 73.585 - 73.585 -
Pagamentos do principal (141.847) (124.559) (204.977) (205.689)
Encargos incorridos 111.478 49.925 129.290 65.903
Encargos pagos (110.156) (39.676) (133.375) (54.893)
Saldo final 829.572 372.768 947.320 485.368

A apropriagdo dos encargos incorridos com empréstimos e financiamentos pode assim ser resumida:

Controladora Consolidado

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Encargos financeiros incorridos 111.478 49.925 129.290 65.903

Encargos financeiros capitalizados (*) (85.839) (25.380) (103.651) (41.358)
Encargos financeiros apropriados ao resultado

financeiro (nota explicativa n°® 25) _ 25639 24545 25639 _ 24.545

(*) Os encargos financeiros capitalizados s&o oriundos dos empréstimos captados por meio do Sistema Finan-
ceiro Habitacional, tendo os recursos sido aplicados nos empreendimentos imobilidrios (nota explicativa n° 6).
A Administra realiza por meio de seus financiamentos administrados pela controlada a transferéncia dos juros
incorridos para suas controladas. Clausulas restritivas (“covenants™): A Sociedade possui cldusulas restri-
tivas contratuais, as quais podem, em caso de nao conformidade, levar ao vencimento antecipado da divida.
Essas clausulas estao relacionadas a “covenants” nao financeiros. Em 31 de dezembro de 2022, a Sociedade
estd adimplente com todas as clausulas restritivas.

12. Ativo de Direito de Uso e Passivo de Arrendamento: Controladora e Consolidado
31.12.2022 31.12.202
Arrendamentos mercantis - direitos de uso (*) 25.197 30.49
Circulante 6.338 7.954
Nao circulante 18.859 22.537

(*) Referem-se ao registro do direito de uso de certos ativos de acordo com os critérios estabelecidos na IFRS
16/CPC 6 (R2). Se refere ao contrato novo de uso celebrado da sede da Vitacon Participagdes S.A. As opera-
¢Oes de arrendamento da Sociedade nao requerem a manutengao de indices financeiros (“covenants”). 12.1. A
movimentag&o do ativo de direito e passivo de arrendamento podem assim ser resumidas para os exercicios
findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021:
Controladora
e Consolidado

Custo

Saldo em 31 de dezembro de 2020 2.333
Adicdes 39.354
Saldo em 31 de dezembro de 2021 41.687
Adicdes 6.810
Saldo em 31 de dezembro de 2022 48.526
Depreciacédo

Saldo em 31 de dezembro de 2020 (1.800)
Depreciagédo do exercicio (9.425)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 (11.225)
Depreciacédo do exercicio 12.104)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 23.329)
Saldo liquido em 31 de dezembro de 2021 30.491
Saldo liquido em 31 de dezembro de 2022 25.197

Movimentac&o do passivo de arrendamento
Controladora
e Consolidado

Saldo em 31 de dezembro de 2020 533
Adicéo 39.325
Pagamento (11.465)
Juros incorridos 2.098
Saldo em 31 de dezembro de 2021 30.491
Adicéo 6.810
Pagamento (14.157)
Juros incorridos 2.053
Saldo em 31 de dezembro de 2022 25.197
13. Credores por Imdveis Compromissados: Consolidado
Modalidade Taxa de juros/indexador  31.12.2022  31.12.2021
Terrenos a pagar INCC 29.174 3.778
14. Investimentos de Parceiros Imobiliarios: Controladorz Consolidado
Modalidade 31.12.2022  31.12.202 31.12.2022  31.12.2021
Parceiros 4.867 8.5 31.817 31.584
Circulante 4.867 85 17.809 16.806
Néo circulante - - 14.008 14.777

A Sociedade participa do desenvolvimento de empreendimentos de incorporagao imobiliaria em conjunto com
outros parceiros por meio de sociedades de propdsitos especificos (SPEs - nota explicativa n° 8) e de Socie-
dades em Conta de Participagao (SCPs). No caso das SCPs, a Sociedade ou suas controladas figuram como
sdcia ostensiva, sendo a estrutura de administracdo dos empreendimentos e a geréncia de caixa centralizadas
na Sociedade ou suas controladas, que fazem a gestdo do desenvolvimento das obras e acompanhamento
dos orgamentos, assegurando que as aplicagdes de recursos necessarios sejam efetuadas e alocadas de
acordo com o planejado. As origens de recursos dos sécios ocultos estao refletidas nesses saldos, com ob-
servagao dos encargos correspondentes pactuados. O prazo médio de desenvolvimento e finalizacao dos
empreendimentos em que se encontram aplicados os recursos € de trés anos ap6s a inicializagao das obras,
sempre com base nos projetos e cronogramas fisico-financeiros de cada obra. Os recursos obtidos por meio
das SCPs séo utilizados para o financiamento de capital de giro.

15. Adiantamento de Clientes, Permutas Fisicas e Financeiras:

Controladora Consolidado

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Adiantamentos de clientes 29.981 31.433 134.855 142.488
Permutas fisicas e financeiras - - 27.444 71.700
29.981 31.433 162.299 214.188

Circulante 24.205 11.801 77.828 85.800
Néo circulante 5.776 19.642 84.471 128.388

Em determinadas operacgdes de aquisicao de terrenos, a Sociedade realizou permuta fisica com unidades a
construir. Estas permutas foram registradas a valor justo como estoque de terreno para incorporagdo em con-
trapartida de adiantamento de clientes. As permutas sdo apropriadas ao resultado, considerado as mesmas
premissas utilizadas para o reconhecimento das vendas de unidades imobilidrias, como descritas na nota
explicativa n° 2.20.1 (c). Os recebimentos de clientes com valores superiores aos saldos de créditos a receber
decorrentes da venda de iméveis, conforme descrito na nota explicativa n° 2.20.1 (b), encontra-se registrado
como adiantamento de clientes.

16. Impostos Diferidos: Controladora Consolidado
Composicao por imposto 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
IRPJ e CSLL diferidos 1.328 1.312 84.808 39.519
PIS e COFINS diferidos 1.852 100 8.753 4.352
ISS diferidos 971 159 971 159
4.151 1.571 94.532 44.030

Ativo circulante - -
Ativo nao circulante - - - (47)
Passivo circulante 106 192 13.234 8.520
Passivo n&o circulante 4.045 1.379 81.298 35.664
4151 1.571 94.532 44.030
Controladora Consolidado
Composicéo por natureza 31.12.2022 31.12.202 31.12.2022  31.12.2021

Ajuste a valor justo das propriedades para

investimento 1.277 1.220 78.389 35.505
Contas a receber 106 192 13.372 8.366
Outros (liquido) 2.768 159 2.771 159
Total 4151 1.571 94.532 44.030

Alexandre Lafer Frankel - Administrador

Aos Acionistas e Administradores da Vitacon Participagcoes S.A. e Controladas

Opiniao: Examinamos as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas da Vitacon Participacoes S.A.
e Controladas (“Sociedade”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreen-
dem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstra¢oes do resultado, do re-
sultado abrangente, das mutacdes 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 contabeis.
Opinido sobre as demonstragées financeiras individuais: Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras in-
dividuais, acima referidas, apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢éo patrimo-
nial da Vitacon Participagbes S.A. e Controladas em 31 de dezembro de 2022, o desempenho individual e
consolidado de suas operagdes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exer-
cicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, registradas na Comisséo de
Valores Mobilidrios (CVM). Opinido sobre as demonstragdes financeiras consolidadas: Em nossa opinido, as
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, acima referidas, apresentam adequadamente, em to-
dos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira individual e consolidada da Vitacon Participa-
¢oes S.A. e Controladas em 31 de dezembro de 2022, o desempenho individual e consolidado de suas opera-
cOes e os 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
(IFRS), aplicaveis as Sociedades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores
Mobilidrios (CVM). Base para opinidao: Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na
secdo a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras indivi-
duais e consolidadas”. Somos independentes em relag@o a Sociedade e a suas controladas, de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissio-
nais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, e cumprimos com as demais responsabilidades
éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opinido. Enfases: Incorporagao imobilidria no Brasil: Conforme descrito na nota expli-
cativa n° 2 as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas, as demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas foram elaboradas de acordo com as préticas contébeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatdrio financeiro (IFRS), aplicaveis as Sociedades de incorporagao imobilidria no Brasil,
registradas na CVM. Dessa forma, a determinag&@o da politica contabil adotada pela Sociedade para o reco-
nhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria nao concluida, sobre os aspec-
tos relacionados a transferéncia de controle, segue o entendimento manifestado pela CVM no Oficio circular
CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicagao da norma brasileira NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opini@o nao
contém ressalva relacionada a esse assunto. Partes relacionadas: Conforme mencionado na nota explicativa
n° 7 as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a Sociedade possui saldos e transagdes signi-
ficativas com partes relacionadas realizadas conforme condicées especificas definidas entre elas. Nossa opi-
nido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto. Principais assuntos de auditoria: Principais assuntos
de auditoria sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa audito-
ria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas como um todo e na formagéo de nossa opiniao sobre essas demonstra-
¢Oes financeiras individuais e consolidadas, e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. a) Reconhecimento da receita dos contratos de venda dos empreendimentos imobiliarios:
Conforme divulgado na nota explicativa n® 2.20 as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a
Sociedade reconhece a receita com venda de imdveis durante a execucdo das obras como previsto no Oficio
— = = —_

O imposto de renda, a contribuigao social, o PIS e a COFINS diferidos, s&o registrados para refletir os efeitos
fiscais futuros decorrente de diferencas temporarias entre a base fiscal, determinada pelo recebimento (regi-
me de caixa) - Instrugdo Normativa SRF n° 84/79, e a base contabil do lucro imobiliario, apurado com base
nos critérios da nota explicativa n° 2.20.1. Conforme mencionado na nota explicativa n° 10, a Administracao
reconheceu o imposto de renda e contribuicdo social diferido sobre o ajuste a valor justo das propriedades
para investimento. i) Reconciliagao entre a despesa de imposto de renda e a contribuicao social pela aliquota
nominal e pela efetiva:

Controladora Consolidado
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Lucro antes do IR e da contribui¢ao social 55.319 91.932 85.889 117.610
Aliquota - 34% (18.808) (31.256) (29.202) (39.987)
Efeito sobre exclusdes (equivaléncia patrimonial) 3.500 37.305 5.742 6.54
Efeito sobre exclusées
Efeito sobre adi¢des:
Doacodes (332) (470) (332) (470)
Provisdes 6.914 (1.044) 6.914 (1.044
Outras despesas (1.048) (353) (1.048) (351)
Efeito do resultado de controladas tributadas pelo
lucro presumido/Regime especial de Tributacado 94 (73) (24.684) 9.834
Crédito fiscal ndo constituido sobre prejuizos
fiscais e diferencas temporais 3.399 (4.103) (5.734) (85)
Imposto de renda e contribuicao social (6.281 6 36.876 (25.556)
Imposto de renda e contribuicéo social corrente (6.265) - (10.949) (7.116)
Imposto de renda e contribuicdo social diferidos (16) 6 (25.927) (18.440)

(*) A Sociedade optou pelo sistema de apuracao pelo luro real e ndo registra os créditos tributdrios devido a
auséncia de expectativa de lucros tributdveis futuros. O saldo acumulado de prejuizo fiscal até 31 de dezembro
de 2022 era de R$47.894 (em 2021 R$56.446).

17. Provisao para Riscos, Processos Judiciais e Provisdo para Garantia de Obra:

Controladora Consolidado

31.12.2022 31/12/2021 31.12.2022 31/12/2021

Provisao para garantia de obra (a) 10.824 9.561
Provisao para demandas judiciais (b) 12. 265 17.857 12.265 17.857
12.265 17.857 23.089 27.418

Circulante - - 10.824 9.561
Néo circulante 12.265 17.857 12.265 17.857

(a) Provisd@o para garantia de obra: Sdo fornecidas garantias limitadas pelo periodo de até cinco anos,
cobrindo defeitos estruturais nos empreendimentos imobilidrios comercializados. A Sociedade e suas contro-
ladas contratam construtoras especializadas para realizar a construgdo dos empreendimentos a serem co-
mercializados, os quais possuem prazo de cinco anos de garantia. Os contratos firmados com as construtoras
garantem que a cobertura de eventual sinistro seja de sua responsabilidade, motivo pelo qual determinadas
garantias pela execugao dos servicos (responsabilidades e custos) sao normalmente conduzidas pelas empre-
sas subcontratadas. Estima-se que os montantes a serem desembolsados pela Sociedade e suas controladas
nao serao significativos, sendo que a Sociedade registra provis@o correspondente a melhor estimativa para
fazer face as futuras ocorréncias desta natureza que nao sejam de responsabilidade das construtoras ou que,
eventualmente, ndo venha a ser coberto por estas.

(b) Provisao para demandas judiciais: Controladora Consolidado

31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022  31.12.2021
Trabalhistas 7.486 11.444 7.486 11.444
Tributarias - 147 - 147
Civeis 4.779 6.266 4.779 6.266
Na&o circulante 12.265 17.857 12.265 17.857

A Sociedade ¢é parte de diversos processos judiciais e administrativos. Provisoes sao constituidas para todas
as contingéncias, incluindo processos judiciais, para os quais é provavel que uma saida de recursos seja feita
para liquidar a contingéncia/obrigacao e uma estimativa razoavel possa ser feita. A avaliagao da probabilidade
de perda inclui a avaliagao das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as
decisbes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliag&o dos ad-
vogados externos. As provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstancias,
como prazo de prescrigdo aplicavel, conclusdes de inspecoes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas
com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais. Adicionalmente, em 31 de dezembro de 2022, a So-
ciedade e suas controladas possuem processos civeis, trabalhistas e tributdrios em andamento, para os quais
a Administrag@o, corroborado pelos seus consultores juridicos, considera como risco de perda possivel, no
montante de R$34.463 (R$20.418 em 31 de dezembro de 2021). Durante os exercicios de 31 de dezembro de
2022 e de 2021, as movimentagdes na provisao para demandas judiciais estdo sumarizadas a seguir:
Controladora e Consolidado

Processo Processo Processo

civeis trabalhistas _tributarios Total
Saldo em 31 de dezembro de 2020 648 11.929 49 12.626
Adicoes 5.618 - 98 5716
Reversdes - (485) - _(485)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 6.266 11.444 147 17.857
Reversoes (1.487) (3.958) (147)  (5.592)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 4779 _ 7.486 - 12.265

18. Patriménio Liquido: 18.1. Capital social: O capital'social esta dividido em 255.992.470 de agoes ordina-
rias nominativas, sem valor nominal em 31 de dezembro de 2022 (227.18.000 agdes ordinarias nominativas
sem valor nominal em 31 de dezembro de 2021), assim distribuidas:

.12.2022 31.12.2021
Descricdo Acoes _ Valor Acoes Valor Participacao
Vitacon Investimentos Ltda. 255.992.450  255. 992 227.184.980 227.185 99,99%
Vitapar Empreendimentos Ltda. 20 20 0,01%
Total 255.992.470 255.992 992 227.185.000 227. 185 ____ 100%

wm Em 30 de junho d& 2027, houve aumento de capital de R$14.097, por meio de INcorpo incorpo-
racao de quotas de SPEs pela Holding Vitacon investimentos Ltda. com a emissao de 14.097.000 novas acoes
nominativas. Em 30 de junho de 2022, houve aumento de capital de R$10.280, por meio de incorporagéo de
quotas de SPEs pela Holding Vitacon Investimentos Ltda. com a emissdo de 10.280.355 novas acdes nomina-
tivas. Em 31 de outubro de 2022, houve aumento de capital de R$18.527, por meio de incorporacéo de quotas
de SPEs pela Holding Vitacon Investimentos Ltda. com a emiss@o de 18.527.197 novas agdes nominativas.
18.2. Politica de dividendos: Segundo disposi¢éo estatutaria da Sociedade, do lucro liquido do exercicio 5%
serdo destinados para reserva legal, limitada a 20% do capital social integralizado e dividendos minimos de
10% sobre o lucro liquido. Célculo dos dividendos minimos obrigatérios:

31.12.2022  31.12.2021

49.038

Lucro liquido do exercicio 91.938

Base de célculo para a reserva legal 49.038 91.938
Constituicao de reserva legal (2.452) (4.597)
Base de calculo dos dividendos minimos obrigatérios 46.586 87.341
Dividendos pagos (10%) (4.659) (8.734)
Constituicao de reserva de lucros (41.927) _ 78.607

18.3. Retencao de lucros: A Administrac@o da Sociedade propde que seja constituida reserva de Tucros com
0 lucro liquido em 31 de dezembro de 2022. Em 31 de dezembro de 2022 o saldo da reserva de retencao de
lucros é de R$156.794 (R$139.868 em 31 de dezembro de 2021). 18.4. Reserva legal: De acordo com o pre-
visto no artigo 193 da Lei n® 6.404/76, 5% do lucro liquido do exercicio devera ser utilizado para constitui¢ao de
reserva legal que ndo pode exceder 20% do capital social. Em 31 de dezembro de 2022, a Sociedade mantém
0 montante de R$14.141 (R$11.689 em 31 de dezembro de 2021).
18.5. Lucro basico e diluido por acao: Controladora
31.12.2022  31.12.2021

Lucro atribuivel aos acionistas da Sociedade 49.037 91.938
Média ponderada de agdes ordinarias em circulagao (em milhares) 244.159 219.572
Lucro basico e diluido por agao 0,20 0,42

19. Receita Liquida: Controladora Consolidado
Descricao 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Incorporacao imobiliaria e venda de propriedades

para investimento 1.416 6.092 266.623 353.297
Ajuste a valor presente - - (3.033) (2.521)
Receita de prestacao de servicos 18.103 5.568 22.424 24311
Receita de locacao 1.294 806 4.522 911
Receita operacional bruta 20.813 12.466 290.536 375.998
Impostos incidentes (3.340) (634) (10.185) (9.222)
Receita operacional liquida 17.473 11.832 280.351 _ 366.776

20. Informagdes por Segmento: As informagdes por segmentos operacionais sao apresentadas de modo
consistente com o relatério interno fornecido para a Diretoria Executiva, que é responsavel pela tomada de
decisdes operacionais da Sociedade e pela implementagdo da estratégia de curto e longo prazo definida
pelo Conselho de Administragd@o. Portanto, os segmentos reportaveis da Sociedade de acordo com a IFRS
8 e o pronunciamento técnico CPC 22 - Informacdes por Segmento, sdo os seguintes: (a) Propriedade para
investimento: Aquisicao ou incorporacao de edificios para geragao de rentabilidade por meio do recebimento
de contratos de locag&o e alienag&o de propriedades para investimento. (b) Incorporagéo imobilidria: Incorpo-
ragéo e gestdo do portfélio imobilidrio. O desempenho de cada segmento contempla ajustes gerenciais que
sao feitos sobre os registros contabeis da Sociedade e esta segregado conforme mostrado na tabela abaixo:
Resultados das operagdes por segmento:

Incorporacao Propriedade
imobiliaria _para investimento Consolidado
Receita bruta 284.598 5.938 290.53
Impostos incidentes sobre a receita (9.636) (549) (10.185)
Receita liquida 274.962 5.389 280.351
Custo dos iméveis vendidos e dos servicos prestados (298.958) - (272.043)
Lucro bruto das informagdes por segmento 23.996 5.389 (18.607)
ncorporacao Propriedade
imobiliaria _para investimento _Consolidado
Receita bruta 375.077 911 375.998
Impostos incidentes sobre a receita (9.189) (33) (9.222)
Receita liquida 365.898 878 366.776
Custo dos iméveis vendidos e dos servigos prestados (266.701) - (266.701)
Lucro bruto das informagdes por segmento 99.198 878 100.075

Controladora
31.12.2022  31.12.2021

21. Custo dos Iméveis Vendidos
e Servigos Prestados:
Custo com terreno incorporagao, construgao,

_Consolidado
31.12.2022  31.12.2021

servigos e investimentos (3.969) (1.833) (211.460) (233.376)
Garantia de obra - 109 (1.274) (2.076)
Encargos financeiros apropriados - - (86.224) (31.249)
Custos dos iméveis (3.969) (1.725) (298.958) (266.701)
22. Despesas Gerais e Ad ativas: Controladora ~—  Consolidado

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Saldrios e encargos (5.981) (3.443) (6.015) (3.443)
Assessoria e consultoria (19.805) (14.605) (28.647) (19.870)
Depreciagdo (Nota 9 e 12.1) (12.121) (9.396) (12.121) (9.457)
Amortizacao - (540) - (540)
Gastos corporativos (41) (106) (77) (262)
Doagdes (*) (975) (1.382) (975) (1.382)
Seguros (641) (501) (641) (313)
Materiais de escritério (30) (1.420) (30) (1.423)
Agua, luz e telefone. (1.894) (291) (1.950) (300)
Aluguéis e condominio (2.665) (3.548) (3.833) (5.921)
Locagdes e fretes 8) 9) (61) (69)
Despesas tributdrias (445) (951) (2.821) (1.415)
Manutencéo de edificios (531) (530) (1.175) (622)
Outras despesas e receitas (1.321) (2.665) (2.046) (8.293)
(46.457) (39.387) (60.393) (53.310)

(*) A Sociedade exerce a sua parte social perante a comunidade, fazendo doagdes junto a instituicdes sem
fins lucrativos e sem fins partidarios.

23. Despesas Comerciais: Controladora Consolidado
31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Publicidade (3.093) (1.117) (7.836) (3.010)
Gastos com estande de vendas e apartamentos
decorados (2) (40) (514) (608)
Comissoes (659) (323) (823) (368)
Outras despesas (16, (645) (16) (697)
(3.770) (2.125) (9.190) (4.683)
24. Outras Receitas (Despesas) Operacionais, Controladora Consolidado
Liquidas: 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Provisdes para riscos 2.233 (3.094) 2.233 (3.094)
Resultado na venda de participacao (*) 57.456 - 57.456 -
Outras receitas, liquidas (**) 11.890 25.668 16.212 28.038
71.579 22.574 75.901 24.944

(*) Venda de participacéo da Vitacon 90 no valor de R$ 115.000, sendo o custo de investimento na data da
venda de R$ 57.544 e o resultado na venda da participagéo foi de R$ 57.456. (**) Parte substancial refere-se a
reembolso de despesas de projetos de novos negécios nos projetos junto a Onix em 2022.

25. Resultados Financeiros: Controladora Consolidado
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Receitas financeiras:
Rendimentos de aplicages financeiras 43.051 19.899 43.737 20.475
Outros 53 737 564 1.106
Total de receitas financeiras 43.104 20.636 44.301 21.581
Despesas financeiras:
Multa (8) (31) (720) (100)
Juros sobre empréstimos (nota explicativa n® 11) (25.639) (24.545) (25.639) (24.545)
Outras despesas financeiras (7.456) (5.904) (5.843) (13.696)
Total de despesas financeiras 33.103) (30.480) (32.202) (38.341)
Total do resultado financeiro ___10.001 9.844 _12.099 (16.760)

26. Compromissos Assumidos em Operagoes de ncorporagao Tmobiliaria em Desenvolvimento: A So-
ciedade, para finalizar nos empreendimentos em construcao, prevé que sejam incorridos custos nos seguintes
montantes:

Consolidado

31.12.2022  31.12.2021

Unidades vendidas em construgao 218.957 202.219
Unidades em estoque em construgédo 104.051 103.255
Custo orcado a incorrer (*) 323.008 305.475
Estoque imdveis em construgéo (nota explicativa n° 6) 166.960 112.511
Custo total a ser apropriado no futuro 489.968 417.986

(*) Os compromissos de construgédo nao contemplam encargos financeiros e provisdo para garantia, os quais
sdo apropriados ao custo dos imdveis, proporcionalmente as unidades imobilidrias vendidas, quando incorri-
dos. A margem a apropriar relacionada com as unidades vendidas, levando em consideragéo a estimativa do
custo a incorrer com os compromissos assumidos, pode assim ser demonstrada:

Consolidado

31.12.2022  31.12.2021

Venda contratada a apropriar (nota explicativa n° 5) 474138 555.207
PIS e COFINS sobre a venda contratada (RET) (18.966) (22.208)
Custo a incorrer nas unidades vendidas (nota explicativa n° 6) (*) (326.957) 379.408)
128.215 153.591

Percentual da margem bruta a apropriar 27,04% 27,66%

(*) Os compromissos de construgdo nao contemplam encargos financeiros e provisdo para garantia, os quais
sao apropriados ao custo dos imdveis, proporcionalmente as unidades imobilidrias vendidas, quando incorri-
dos. A venda contratada a apropriar ndo esté com ajuste a valor presente, pois somente é efetivado para as
vendas apropriadas e o valor ja considera o efeito de juros futuro sobre o financiamento.

27. Instrumentos Financeiros: As atividades da Sociedade e de suas controladas as expéem a diversos
riscos financeiros: risco de mercado (incluindo taxa de juros dos financiamentos de crédito imobiliario, risco
de taxa de juros de fluxo de caixa e risco de preco de determinados ativos avaliados ao valor justo), risco de
crédito e risco de liquidez. O programa de gestao de risco se concentra na imprevisibilidade dos mercados
financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da Sociedade e de suas
controladas. A Sociedade e suas controladas ndo tém como pratica fazer uso de instrumentos financeiros
derivativos para proteger exposicoes a risco. A gestao de risco ¢ realizada pela tesouraria central da Socie-
dade, a qual identifica, avalia e protege a Sociedade contra eventuais riscos financeiros em cooperagdo com
as sociedades controladas. (a) Risco de mercado: (i) Risco cambial: A Sociedade e suas controladas nao
possuem ativos ou passivos denominados em moeda estrangeira, bem como néo possui dependéncia signi-
ficativa de materiais importados em sua cadeia produtiva. Adicionalmente, a Sociedade e suas controladas
néo efetuam vendas indexadas em moeda estrangeira. (ii) Risco de taxa de juros: Sobre o contas a receber
de iméveis concluidos, conforme mencionado na nota explicativa n° 6, estao sujeitos a variagdo do IGP-M,
acrescido de juros de 12% ao ano. Os saldos de mutuos com partes relacionadas nao estao sujeitos a remune-
racao. As taxas de juros contratadas sobre aplicagdes financeiras estdo mencionadas na nota explicativa n°4.
As taxas de juros sobre empréstimos e financiamentos, credores por iméveis compromissados e obrigacoes
com investidores, estdo mencionadas nas notas explicativas n°11, 13 e 14 respectivamente. Adicionalmente,
como mencionado na nota explicativa n°8, os saldos com partes relacionadas né@o estao suijeitos a encargos
financeiros. A Sociedade analisa sua exposicdo a taxa de juros de forma dindmica. Sdo simulados diversos
cenarios levando em consideracao refinanciamento, renovagéao de posicdes existentes e financiamento. Com
base nesses cendrios, a Sociedade define uma mudanca razodvel na taxa de juros e calcula o impacto sobre
o resultado. (b) Risco de crédito: O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito
decorre de contas a receber de clientes e depdsitos e aplicagdes em instituicdes financeiras. A Sociedade e
suas controladas mantém parcela substancial dos recursos disponiveis de caixa e equivalentes de caixa (nota
explicativa n° 4) em certificados de depdsito bancario e em papéis de instituicoes financeiras de primeira linha.
Com relagéo ao risco de crédito do contas a receber de clientes, esses riscos sao administrados por normas
especificas de andlise de crédito por ocasido de cada venda. De forma geral, o risco é julgado como baixo,
visto que (i) todas as vendas sao realizadas com alienagao fiduciaria dos bens vendidos; (ii) a posse dos imoé-
veis é concedida apenas por ocasido da aprovagao do repasse do financiamento bancario para o adquirente
do imdvel; e (iii) ndo existem evidéncias objetivas de que os clientes néo terdo capacidade financeira de honrar
seus compromissos por ocasiao da entrega do imével. No caso de unidades para os quais a Sociedade e
suas controladas e controladas em conjunto estejam financiando de forma direta o adquirente, a alienagao
fiducidria dos bens vendidos dao a seguranga necessaria para mitigar riscos de crédito. A qualidade de crédito
das contas a receber de clientes pode ser avaliado por meio do “aging-list” demonstrado na nota explicativa
n° 5. (c) Risco de liquidez: O risco de liquidez consiste na eventualidade da Sociedade e suas controladas
nao dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos em fungéo dos prazos de liquidacdo
de seus direitos e obrigagoes. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizag&o do custo médio ponderado do
capital, a Sociedade e as suas controladas monitoram permanentemente os niveis de endividamento de acor-
do com os padrdes de mercado financiamentos e debéntures, de modo a garantir que a geragao operacional
de caixa e a captacdo prévia de recursos, quando necessadria, sejam suficientes para a manutencao do seu
cronograma de compromissos, ndo gerando risco de liquidez para a Sociedade e suas controladas. Tabelas
do risco de liquidez e juros: A tabela a seguir mostra em detalhes o prazo de vencimento contratual restante
dos passivos bancarios da Sociedade e de suas controladas e os prazos de amortizagdo contratuais. As
tabelas foram elaboradas de acordo com os fluxos de caixa ndo descontados dos passivos financeiros, com
base na data mais préxima em que a Sociedade e suas controladas devem quitar as respectivas obrigagoes.
As tabelas incluem os fluxos de caixa dos juros (incorridos e a incorrer) e do principal. A medida que os fluxos
de juros sao pos-fixados, o valor ndo descontado foi obtido com base nas curvas de juros no encerramento do
exercicio. O vencimento contratual baseia-se na data mais recente em que a Sociedade e suas controladas
devem quitar as respectivas obrigagdes.

Consolidado

31 de dezembro de 2022 Até1ano Dela3anos De4abanos Total
Empréstimos e financiamentos 112.818 89.669 8.334 210.820
Debéntures 185.109 831.000 207.560 1.223.669
297.927 920.669 215.894 1.434.489

(d) Gestao de capital: Os objetivos da Sociedade e de suas controladas ao administrar seu capital sdo os
de salvaguardar a capacidade de sua continuidade operacional, fortalecendo seu rating de crédito perante as
instituicdes financeiras, a fim de suportar os negécios e reduzir esse custo. Condizente com outras Socieda-
des do setor, a Sociedade e de suas controladas monitoram o capital com base em indice que corresponde a
divida liquida dividida pelo capital total. A divida liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos e
financiamentos de curto e longo prazos, conforme demonstrado no balanco patrimonial consolidado), subtrai-
do do montante de caixa e equivalentes de caixa, dos ativos financeiros valorizados ao valor justo por meio do
resultado e das contas vinculadas. O capital total € apurado por meio da soma do patriménio liquido, conforme
demonstrado no balanco patrimonial consolidado, com a divida liquida. A variacao da divida liquida esta re-
lacionada ao uso dos recursos para a construgao e aquisicao de novos empreendimentos dentro do grupo,
conforme fluxo de caixa projetado para 2023. A Sociedade esta capitalizada por meio do repasse de acordo a
nota explicativa n° 05. (e) Analise de sensibilidade: A andlise de sensibilidade dos instrumentos financeiros
para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 descreve os riscos que podem gerar variagdes materiais no
resultado da Sociedade. Em 31 de dezembro de 2022, a Sociedade possui os seguintes instrumentos finan-
ceiros: a) Aplicacdes financeiras, empréstimos e financiamentos indexados ao CDI. b) Empréstimos e finan-
ciamentos indexados & Taxa Referencial (TR). ¢) Contas a receber, empréstimos e financiamentos, indexados
ao Indice Nacional de Construgao Civil e Indice Geral de Precos do Mercado (INCC e IGP-M). A Sociedade
realizou andlise de sensibilidade dos principais riscos aos quais seus instrumentos financeiros estao expostos,
basicamente representados por variagoes de indices de inflagéo (INCC) e variagéo de taxa de juros (CDI +
TR). Com base na proje¢édo de CDI divulgada pelo Banco Central do Brasil por meio do boletim Focus de 31 de
dezembro 2022 e as proje¢des para INCC do Banco Itat 31 de dezembro de 2022, a Empresa considerou es-
tas informacdes para o cendrio provavel. Foram calculados cendrios crescentes e decrescentes de 25% e 50%
sobre os Ativos e Passivos Liquidos. O cenario provavel adotado pela Sociedade corresponde as projecoes
que o Banco Central do Brasil para o CDI e a expectativa que o Itat para o INCC. Os cendrios considerados
foram: Cenario base: manutencéo nos niveis de juros nos mesmos niveis observados em 31 de dezembro de
2022. Cenario adverso: apreciag@o ou depreciacdo de 25% das varidveis de risco utilizadas para precificagao.
Cendrio remoto: apreciacdo ou depreciagao de 50% das varidveis de risco utilizadas para precificagao.

Consolidado
Ill Aumento Il Aumento Cenario Il Redugao Il Reducao
Operacao Saldo 50% 25% base 25% 50%
CDI 18,57% 15,48% 12,38% 9,29% 6,19%
Caixa e equivalentes de caixa
(nota explicativa n° 4) 416.282 79.267 66.056  52.845 39.633 26.422
Titulo e valores mobilidrios 47197 3.732 3.110 2.488 1.866 1.244
Debéntures, CRI e capital de
giro (nota explicativa n® 11) (947.320)  (135.716) (113.096) (90.477) (67.858) (45.239)
Efeito liquido da variagdo
do CDI (71.053) (59.211) _ (47.368) (35.526) (23.684)
(163.971) _ (136.690) (109.313) (82.033) (54.657)
INCC 13,92% 11,60% 9,28% 6.96% 4,64%
Contas a receber de
incorporagao 217.122 30.223 25.186 _ 20.149 15.112 10.074

Os cendrios apresentados pela Sociedade estdo compostos pelos juros estimados para o periodo de 12
meses. A Administrag@o da Sociedade entende que os riscos de mercado originados dos demais instrumentos
financeiros ndo sao relevantes.

28. Seguros (Nao Auditado): A Sociedade mantém apolices de seguros de naturezas diversas, contratadas
com algumas das principais seguradoras do Pais. Essas apdlices foram definidas conforme o programa da
Sociedade e levaram em consideragéo a natureza e o grau de riscos envolvidos nos negécios.

29. Informacdes Adicionais aos Fluxos de Caixa: Transacdes de investimentos e financiamentos que nao
envolveram caixa:

Controladora Consolidado

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Juros capitalizados 85.839 25.380 103.651 41.358

Arrendamento 6.810 39.325 6.810 39.325

Aumento de capital por incorporagédo 28.807 14.097 28.807 -

Dividendos 10.457 - 10.457
Transferéncia de estoques para propriedade

para investimento - 14.435 19.917

30. Eventos Subsequentes: Qmw Em 01 de margo de 2023 foi
emitido CRI empresario no montante de R$190.000 por meio da escritura da sexta emissao de Debéntures,
nao conversiveis em acdes, em duas séries da espécie garantia real por meio das SPES (Diversas) venci-
mento previsto para 30 de dezembro de 2029. Decisdo STF - eficacia da coisa julgada tributaria: Em 08 de
fevereiro de 2023, o Supremo Tribunal Federal concluiu o julgamento dos Temas 881 e 885 no sentido da perda
dos efeitos de decisdes individuais transitadas em julgado, a partir de mudanca posterior de entendimento da
corte, em questdes tributarias. A Sociedade realizou uma avaliag@o e nao foi identificado nenhum caso, que
tenha efeito significativo sobre suas operacdes.

31. Aprovacéo das Demonstracoes Financeiras: As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Ad-
ministracao da Sociedade e autorizadas para emissao em 18 de abril de 2023.

Contador: David Rodrigues Lopes - CRC: 1SP-269786/0-5

Relatdrio do Auditor Independente sobre as Demonstracoes Financeiras Individuais e Consolidadas
Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018. Os procedimentos utilizados pela Sociedade envolvem o uso de estimati-
vas para o calculo da apropriagao imobiliaria, por exemplo, prever os custos a serem incorridos até o final das
obras e para medicéo da evolugao destas. Consequentemente, o assunto foi foco de nossa auditoria devido ao
risco de tais estimativas relacionadas ao custo org¢ado utilizarem pressupostos subjetivos que podem ou nao
se concretizar, bem como pela relevancia dos valores envolvidos. Como a auditoria tratou esse assunto: Os
principais procedimentos de auditoria estdo voltados para os testes, com base em amostragem, da adequacao
dos custos orgados dos empreendimentos, que envolve o entendimento das atividades de controles implemen-
tados, dos procedimentos e da periodicidade da revisao dos custos orgados pela equipe técnica da Sociedade,
o recélculo da evolugéo da obra e os seus controles para confirmagéo dos percentuais apurados, a realizacao
de testes por amostragem para andlise da integridade, exatiddo e ocorréncia dos custos incorridos, nos con-
tratos de vendas e nos distratos, a verificagdo do atendimento aos requisitos legais para o langamento dos
empreendimentos e a adequacéo das divulgacdes efetuadas pela Administracao da Sociedade. Com base no
resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, entendemos que as premissas utilizadas pela Adminis-
tracdo para estimar os custos a incorrer sao aceitaveis no contexto das demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas e que os célculos efetuados pela Administragdo sobre o percentual de conclus&o correspon-
dem aos critérios estabelecidos, conforme Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018. Outros assuntos: De-
monstragdes do valor adicionado As demonstragoes individual e consolidada do valor adicionado (“DVA”) refe-
rentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, elaboradas sob a responsabilidade da Administragéo
da Sociedade, e apresentadas como informagéo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedi-
mentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras da Sociedade.
Para a formagéo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragdes estdo reconciliadas com as demons-
tragdes financeiras e os registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e o seu contetido estao de
acordo com os critérios definidos no pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracéo do Valor Adicionado. Em
nossa opiniao, essas demonstragdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os as-
pectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse pronunciamento técnico e séo consistentes em relacao
as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto. Responsabilidades da Ad-
ministracao pelas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas: A Administragéo é responsavel
pela elaboragdo e adequada apresentacao das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acor-
do com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS),
aplicaveis as Sociedades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstragdes financeiras livres de dis-
torcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. Na elaboragao das demonstragdes finan-
ceiras individuais e consolidadas, a Administracao é responsavel pela avaliagédo da capacidade de a Socieda-
de continuar operando e divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e 0 uso dessa base contdbil na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Admi-
nistracao pretenda liquidar a Sociedade e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes. Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas: Nossos objetivos sdo obter seguranga razoa-
vel de que as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo
nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais dis-
torgoes relevantes existentes. As distor¢ées podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas re-
levantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as
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decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras. Como parte
de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos jul-
gamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: * Identificamos e
avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragoes financeiras individuais e consolidadas, inde-
pendentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opiniao. O risco de ndo detecgédo de distor¢do relevante resultante de fraude é maior do que o provenien-
te de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagéo, omissao ou
representagdes falsas intencionais.  Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria
para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de ex-
pressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Sociedade. * Avaliamos a adequagao das poli-
ticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela
Administragao. « Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administragao, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a even-
tos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacao a capacidade de continuidade operacio-
nal da Sociedade. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengéao em nosso rela-
tério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
ou incluir modificagao em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi-
¢oes futuras podem levar a Sociedade a ndo mais se manter em continuidade operacional. ¢ Avaliamos a
apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive as divulgacdes e se as
demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentagao adequada. * Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente
as informagdes financeiras das Sociedades ou atividades de negécio do Grupo para expressar uma opiniao
sobre as demonstragdes financeiras consolidadas. Somos responsaveis pela direcao, pela supervisao e pelo
desempenho da auditoria do Grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria. Comunicamo-nos com a
Administragao a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constata-
¢oes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos. Fornecemos também aos responsdveis pela Administracdo declara-
¢do de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independén-
cia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar consideravelmente
nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas. Dos assuntos que foram obje-
to de comunicagao com os responsaveis pela Administragcao, determinamos aqueles que foram considerados
como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos
em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado
em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem, dentro de uma perspectiva
razodvel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.
Sé&o Paulo, 18 de abril de 2023

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU
Auditores Independentes Ltda.
CRC n° 2 SP 011609/0-8

Ribas Gomes Simobes
Contador
CRC n° 1 SP 289690/0-0
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