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Demonstração das mutações do patrimônio líquido dos exercícios findos em 31 de dezembro - (Em milhares de reais)

Notas explicativas da administração às demonstrações financeiras - (valores expressos em milhares de reais, exceto quando especificamente indicado).

RELATÓRIO DAADMINISTRAÇÃO

ATIVO Controladora Consolidado
Nota 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

ATIVO CIRCULANTE............................. 14.089 15.510 115.669 147.050
Caixa e equivalentes de caixa ............. 04 12.552 14.235 24.547 55.865
Clientes................................................ 05 200 - 15.047 8.180
Estoques.............................................. 07 - - 48.927 50.832
Impostos a recuperar........................... 960 395 9.035 7.711
Outros créditos .................................... 06 377 880 18.113 24.462

ATIVO NÃO CIRCULANTE.................... 654.146 628.431 1.221.407 1.175.344
Realizável a longo prazo ...................... 28.545 23.723 388.301 365.821
Clientes................................................. 05 - - 385.082 350.676
Devedores p/ depósito em garantia...... 13 - - - 11.977
Depósitos judiciais e cauções............... - - 2.777 3.168
Partes relacionadas .............................. 08 28.545 23.723 - -
Outros créditos .................................... - - 442 -
Investimentos..................................... 625.509 603.977 789.578 774.043
Participações em controladas ............. 10 447.162 444.110 - -
Participações em coligadas ................ 10 178.309 159.829 348.376 305.894
Outros .................................................. 38 38 471 277
Propriedades para investimentos ........ 11 - - 440.731 467.872
Imobilizado ........................................ 12 63 702 37.111 29.158
Intangível ............................................ 29 29 6.417 6.322

TOTAL DO ATIVO .................................. 668.235 643.941 1.337.076 1.322.394

Reservas de Lucros Ajustes de Avaliação Patrimonial Participação
Reservas de Custo atribuído Outros Lucros / dos Acionistas Patrimônio

Capital Capital - Ágio na Lucros a Ativo Imobilizado Resultados (Prejuízos) não Líquido
Social Conversão de Ações Realizar Legal Estatutárias Controladas e Coligadas Abrangentes Acumulados TOTAL Controladores total

Saldos em 31 de dezembro de 2020. ................................................................................... 127.182 162 12.405 2.589 29.432 62.865 59.373 - 294.008 100 294.108
Realização do ajuste de avaliação patrimonial em controladas e coligadas.......................... - - - - - (9.054) - 9.054 - - -
Realização do ganho variação da participação em coligada ................................................. - - - - - - (570) 570 - - -
Reversão de dividendos não reclamados e prescritos........................................................... - - - - - - - 151 151 - 151
Lucro líquido do exercício....................................................................................................... - - - - - - - 189.801 189.801 103 189.904
Destinações propostas à assembléia geral:
Reserva legal....................................................................................................................... - - - 9.490 - - - (9.490) - - -
Reserva de lucros a realizar................................................................................................ - - 47.484 - - - (47.484) - -
Reserva estatutária ............................................................................................................ - - - - 123.609 - - (123.609) - - -
Dividendos propostos.......................................................................................................... - - (10.221) - - - - (18.993) (29.214) - (29.214)

Saldos em 31 de dezembro de 2021. .................................................................................. 127.182 162 49.668 12.079 153.041 53.811 58.803 - 454.746 203 454.949
Realização do ajuste de avaliação patrimonial em controladas e coligadas.......................... - - - - - (3.811) - 3.811 - - -
Variação da participação em coligada.................................................................................... - - - - - - (9.191) 4.084 (5.107) - (5.107)
Reversão de dividendos não reclamados e prescritos........................................................... - - - - - - - 324 324 - 324
Lucro líquido do exercício....................................................................................................... - - - - - - - 60.703 60.703 (19) 60.684
Destinações propostas à assembléia geral:
Reserva legal....................................................................................................................... - - - 3.035 - - - (3.035) - - -
Reserva de lucros a realizar................................................................................................ - - 17.668 - - - - (17.668) - - -
Reserva estatutária ............................................................................................................ - - - - 41.152 - - (41.152) - - -
Dividendos propostos.......................................................................................................... - - (21.146) - - - - (7.067) (28.213) - (28.213)
Aumento de capital Social ................................................................................................... 50.000 - - - (50.000) - - - - - -

Saldos em 31 de dezembro de 2022. ................................................................................... 177.182 162 46.190 15.114 144.193 50.000 49.612 - 482.453 184 482.637 Demonstração do valor adicionado para os exercícios findos em
31 de dezembro - (Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro líquido do exercício.................................... 60.703 189.801 60.684 189.904
Ajustes
Custo do imobilizado /alienação investimentos . 15.266 - 22.782 8.597
Imposto de renda e contribuição social diferidos (53) (1) 744 (52.879)
Depreciação e amortização ............................... 9 12 1.395 946
Variação do valor justo das propriedades para
investimentos ..................................................... - - 19.956 50.915
Recuperação/Provisão perdas esperadas e
para desvalorização de estoques ................... - (117) (7.630) 2.863
Provisão das contingências ............................... 512 92 (1.731) 19.572
Resultado de equivalência patrimonial .............. (62.896) (207.360) (112.112) (88.051)
Baixa de propriedades para investimentos ....... - - 10.849 28.334
Resultado na alienação de ativos mantidos
para venda ........................................................ - - - (23.569)
Variações nos ativos e passivos
Contas a receber ............................................... (200) - (33.567) (14.934)
Estoques ............................................................ - - 1.829 64.926
Impostos a recuperar ......................................... (565) (135) (1.324) (5.261)
Outros ativos ..................................................... 503 (104) 6.298 328
Fornecedores .................................................... 25 (11) 2.821 (2.261)
Impostos, taxas e contribuições ........................ 15 8 (7.162) 31.298
Outras contas a pagar ....................................... 157 69 (3.481) (291.501)
Caixa líquido da atividade operacional ........... 13.476 (17.746) (39.649) (80.773)
Fluxo de caixa da atividade de investimentos ......
Em imobilizado e intangível ............................... 630 - (10.073) (2.083)
Dividendos recebidos .......................................... 21.147 10.221 42.372 21.200
Em propriedades para investimentos.................. - - (3.664) (490)
Em investimentos ................................................ (155) (613) (194) (67)
Recebimento de venda de ativos mantidos para
venda................................................................... - - - 10.000
Caixa líquido da atividade de investimentos ... 21.622 9.608 28.441 28.560
Fluxo de caixa da atividade de financiamentos
Partes relacionadas............................................. (20.010) 68.167 17 181
Dividendos pagos................................................ (25.289) (988) (25.289) (988)
Variação empréstimos e financiamentos............. 8.518 (56.890) 5.162 95.412
Caixa líquido da atividade de financiamentos . (36.781) 10.289 (20.110) 94.605
Variação de caixa e equivalentes de caixa....... (1.683) 2.151 (31.318) 42.392
No início do exercício .......................................... 14.235 12.084 55.865 13.473
No final do exercício ............................................ 12.552 14.235 24.547 55.865
Variação de caixa e equivalentes de caixa....... (1.683) 2.151 (31.318) 42.392

Controladora Consolidado
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

1. RECEITAS........................................................ 30.342 117 94.788 150.042
1.1 ) Vendas de mercadorias, produtos e serviços - - 63.595 191.204
1.2 ) Outras receitas ......................................... 30.342 - 26.268 (38.299)
1.3 ) Provisão para perdas esperadas.............. - 117 4.925 (2.863)

2. INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS ..... 21.825 3.551 93.306 150.729
2.1 ) Custo das mercadorias e serviços vendidos - - 12.958 96.398
2.2 ) Materiais, energia, serviços de terceiros
e outros............................................................. 21.825 3.551 80.348 54.331

3. VALOR ADICIONADO BRUTO ( 1-2 ) ............. 8.517 (3.434) 1.482 (687)
4. DEPRECIAÇÃO E AMORTIZAÇÃO................ 9 12 1.395 946
5. VALOR ADICIONADO LÍQUIDO PRODUZIDO
PELA ENTIDADE ( 3-4 ) ...................................... 8.508 (3.446) 87 (1.633)
6. VALOR ADICIONADO RECEBIDO EM
TRANSFERÊNCIA ............................................... 66.084 208.603 155.901 314.353
6.1 ) Resultado de equivalência patrimonial..... 62.896 207.360 112.112 88.051
6.2 ) Receitas financeiras ................................. 3.188 1.243 43.789 211.581
6.3) Valor adicionado das operações
descontinuadas .............................................. - - - 14.721

7. VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR
( 5+6 ) ................................................................... 74.592 205.157 155.988 312.720
8. DISTRIBUIÇÃO DO VALOR ADICIONADO.... 74.592 205.157 155.988 312.720
8.1 ) Pessoal .................................................... 1.531 1.593 18.895 13.768
8.1.1 ) - Remuneração direta............................ 1.324 1.455 15.262 11.162
8.1.2 ) - Benefícios............................................ 196 127 2.422 1.531
8.1.3 ) - F.G.T.S................................................. 11 11 1.125 1.015
8.1.4 ) - Outros.................................................. - - 86 60
8.2 ) Impostos, taxas e contribuições............ 254 346 18.875 44.111
8.2.1 ) - Federais ............................................. 228 323 9.399 9.030
8.2.2 ) - Estaduais............................................. - - 79 -
8.2.3 ) - Municipais ........................................... 26 23 9.397 35.081
8.3 ) Remuneração de capital de terceiros... 12.104 13.417 57.534 64.937
8.3.1 ) - Despesas financeiras .......................... 12.103 13.417 56.702 64.937
8.3.2 ) - Aluguéis............................................... 1 - 832 -
8.4 ) Remuneração de capitais próprios....... 60.703 189.801 60.684 189.904
8.4.1 ) -Lucros retidos/Prejuízo do período -
operações continuadas..................................... 60.703 189.801 60.703 175.080
8.4.2 ) -Lucros retidos/Prejuízo do período -
operações descontinuadas............................... - - - 14.721
8.4.3 ) -Lucro atribuído/Prejuízo aos acionistas
não controladores ............................................. - - (19) 103
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Controladora Consolidado
Nota 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Receita Líquida das Vendas e
Resultado de Participações................. 21 62.896 207.360 169.650 266.952
Custo das Vendas e Serviços.............. - - (10.833) (94.837)
Resultado Bruto.................................... 62.896 207.360 158.817 172.115
(Despesas) Receitas............................. 6.669 (5.386) (83.764) (157.243)
Com vendas .......................................... 22 - - (4.316) (2.542)
Gerais e administrativas....................... 22 (6.687) (5.415) (67.910) (58.611)
Outras (despesas) receitas líquidas....... 24 13.356 29 (11.538) (96.090)
Resultado Antes do Resultado
Financeiro.............................................. 69.565 201.974 75.053 14.872
Resultado financeiro........................... (8.915) (12.174) (12.913) 146.644
Receitas financeiras ............................. 23 3.188 1.243 43.789 211.581
Despesas financeiras ........................... 23 (12.103) (13.417) (56.702) (64.937)
Resultado antes do Imposto de renda e
da contribuição social.......................... 60.650 189.800 62.140 161.516
Imposto de Renda e Contribuição Social 26 53 1 (1.456) 13.667
Corrente................................................. - - (712) (39.212)
Diferido .................................................. 53 1 (744) 52.879
Resultado líquido das operações
continuadas........................................... 60.703 189.801 60.684 175.183
Resultado líquido de operações
descontinuadas .................................... - - - 14.721
Lucro/prejuízo Consolidado do
Período .................................................. 60.703 189.801 60.684 189.904
Resultado atribuível a :
Acionistas controladores ....................... 60.703 189.801 60.703 189.801
Acionistas não controladores ................ - - (19) 103
Resultado básico/diluído por ação R$ 6,6466 20,7819 6,6445 20,7932

PASSIVO E PATRIMÔMIO LÍQUIDO Controladora Consolidado
Nota 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

CIRCULANTE ........................................ 182.795 128.494 206.984 139.318
Fornecedores ........................................ 27 2 10.358 7.537
Empréstimos e financiamentos ............ 13 66.690 - 123.509 58.301
Provisão para pagamentos a efetuar .... 227 69 3.199 1.842
Dividendos a pagar................................ 32.752 30.152 32.752 30.152
Participações administradores .............. 276 276 2.986 2.986
Impostos taxas e contribuições ............ 15 85 69 30.138 29.638
Outras contas a pagar ........................... 16 173 173 3.783 8.620
Partes relacionadas............................... 08 82.565 97.753 259 242

PASSIVO NÃO CIRCULANTE............... 2.987 60.701 647.455 728.127
Empréstimos e financiamentos ............. 13 - 58.172 101.464 173.487
Provisão para contingências ................. 14 2.987 2.475 427.977 429.708
Impostos, taxas e contribuições ............ 15 - - 37.714 46.731
Tributos diferidos ................................... 09 - 54 80.300 78.201

PATRIMÔNIO LÍQUIDO ......................... 17 482.453 454.746 482.637 454.949
Patrimônio líquido atribuído aos
acionistas controladores.................... 482.453 454.746 482.453 454.746
Capital social ....................................... 177.182 127.182 177.182 127.182
Reservas de capital ............................... 162 162 162 162
Reservas de lucros................................ 205.497 214.788 205.497 214.788
Ajuste de avaliação patrimonial............. 99.612 112.614 99.612 112.614
Participação dos acionistas não
controladores......................................... - - 184 203

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMÔNIO
LÍQUIDO................................................. 668.235 643.941 1.337.076 1.322.394

Demonstração do resultado abrangente dos exercícios findos em
31 de dezembro - (Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Resultado líquido do exercício.......................... 60.703 189.801 60.684 189.904
Outros resultados abrangentes
Ganho na alteração de participação em
coligadas ............................................................. (5.283) (570) (5.283) (570)
Resultado abrangente total ............................... 55.420 189.231 55.401 189.334
Resultado abrangente atribuível a:
Acionistas controladores....................................... 55.420 189.231 55.420 189.231
Acionistas não controladores................................ - - (19) 103

As notas explicativas são parte integrantes das demonstrações contábeis

1. CONTEXTO OPERACIONAL: A Companhia Habitasul de Participações (“Companhia”) é
uma sociedade anônima de capital aberto listada na Bolsa de Valores de São Paulo, com sede
em Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, sendo uma Holding Company que tem por ativi-
dade preponderante a participação, majoritária ou minoritária, no capital de outras sociedades
de ramos diversificados. Os negócios da Companhia estão organizados em três segmentos:
Segmento Negócios Imobiliários, Segmento Prestação de Serviços e Segmento Participação
em Outros Negócios. Sua controladora direta é a Companhia Comercial de Imóveis, sociedade
anônima brasileira de capital fechado. Sua controladora final é a empresa DP-Representações
e Participações Ltda. As principais informações sobre as participações em outras sociedades
estão citadas nas notas explicativas nº 3a, 10 e 25. A autorização para emissão dessas de-
monstrações contábeis foi concedida pelo Conselho de Administração em 21 de março de
2023. 2. APRESENTAÇÃO DAS DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS: 2.1. Declaração de
conformidade: As demonstrações contábeis individuais e consolidada são de responsabilida-
de da Administração da Companhia e evidenciam todas as informações relevantes próprias
das demonstrações contábeis, e somente elas, as quais estão consistentes com as utilizadas
pela Administração na sua gestão e compreendem: Base de preparação: a) Demonstrações
contábeis individuais: Foram elaboradas de acordo com as disposições previstas na Lei das
Sociedades por Ações e com as práticas contábeis adotadas no Brasil, as quais abrangem
os pronunciamentos, interpretações e orientações emitidas pelo Comitê de Pronunciamentos
Contábeis – CPC, aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC e normas expe-
didas pela Comissão de Valores Mobiliários – CVM, aplicáveis às entidades de incorporação
imobiliária no Brasil. b) Demonstrações contábeis consolidadas: Preparadas de acordo com as
práticas contábeis adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais de Relatório Financeiro
(IFRS) emitidas pelo International Accouting Standards Board (IASB), aplicáveis às entidades
de incorporação imobiliária no Brasil, registradas na Comissão de Valores Mobiliários CVM. Os
aspectos relacionados à transferência de controle na venda de unidades imobiliárias seguem
o entendimento da administração da Companhia, alinhado a aquele manifestado pela CVM no
Ofício Circular CVM/SNC/SEP/n.º 02/2018 sobre a aplicação da NBC TG 47 (IFRS 15). 2.2.
Base de elaboração: As demonstrações contábeis foram elaboradas com base no custo históri-
co, exceto as propriedades para investimentos, mensuradas pelos seus valores justos, e certos
ativos imobilizados, os quais foram mensurados ao custo atribuído na data de transição para
IFRS/CPC’s. 3. PRINCIPAIS PRÁTICAS CONTÁBEIS: As principais práticas contábeis ado-
tadas pela Companhia e suas controladas estão descritas a seguir e foram aplicadas de modo
consistente nos períodos apresentados. a) Base de consolidação: As controladas são integral-
mente consolidadas a partir da data de aquisição do controle, e continuam a ser consolidadas
até a data em que esse controle deixar de existir. As demonstrações contábeis das controladas
são elaboradas para o mesmo período de divulgação que as da controladora, utilizando políti-
cas contábeis consistentes com as políticas adotadas pela controladora. Para a consolidação,
os seguintes critérios são adotados: (i) eliminação dos investimentos em empresas controla-
das, bem como os resultados das equivalências patrimoniais, (ii) os lucros provenientes de
operações realizadas entre as empresas consolidadas, assim como os correspondentes saldos
de ativos e passivos são igualmente eliminados e (iii) as parcelas do patrimônio líquido e do
resultado referentes às participações dos acionistas não controladores estão apresentadas
em destaque no balanço patrimonial e demonstração do resultado do período consolidado. As
demonstrações contábeis consolidadas abrangem as da Companhia e as de suas controladas
em 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, como seguem:

Participação - %
Empresas Consolidadas Participação 31.12.2022 31.12.2021
Habitasul Desenvolvimentos Imobiliários S.A. Direta 99,99 99,99
Habitasul Empreendimentos Imobiliários Ltda. Direta e Indireta 100 100
Vale da Ferradura Turismo Ltda Direta e Indireta 99,75 99,75
Hotel Laje de Pedra S.A. Indireta 99,42 99,42
JI Negócios Imobiliários Ltda. Direta e Indireta 100 100
JI Administração Hoteleira Ltda. Indireta 100 100
Jurerê Empreendimentos Imobiliários e Serviços Ltda. Direta e Indireta 100 100
Consulplanes – Consultoria e Planejamento Ltda. Direta e Indireta 100 100
Resort Empreendimentos Imobiliários Ltda. Indireta 98,61 98,61
JI Gastronimia & Eventos Ltda. Indireta 100 -

b) Instrumentos financeiros: Incluem caixa e equivalentes de caixa, aplicações financeiras,
investimentos em instrumento patrimonial, contas a receber e outros recebíveis, empréstimos
e financiamentos, bem como contas a pagar e outras dívidas. Os instrumentos financeiros
são inicialmente registrados ao seu valor de aquisição (valor justo) acrescido dos custos de
transação que sejam diretamente atribuíveis à sua aquisição ou emissão, exceto no caso de
ativos e passivos financeiros classificados na categoria ao valor justo por meio do resultado,
quando tais custos são diretamente lançados no resultado do período. Sua mensuração sub-
sequente ocorre de acordo com a classificação dos instrumentos financeiros nas seguintes
categorias de ativos e passivos financeiros: A Valor Justo por meio do Resultado - VJR,
Custo Amortizado e Valor Justo por meio de ResultadosAbrangentes – VJORA. ACompanhia
e suas controladas não possuem operações com instrumentos financeiros de natureza decor-
rente de Derivativos. c) Moeda funcional e de apresentação das demonstrações contábeis:
As demonstrações contábeis individuais e consolidadas estão apresentadas em reais, sendo
esta a moeda funcional e de apresentação da Companhia e suas controladas. d) Apuração e
apropriação do resultado de incorporação imobiliária e venda de imóveis: d.1) Reconheci-
mento de Receita: No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes fo-
ram observados os procedimentos e normas estabelecidos pelo o NBC TG 47 – “Receitas de
Contratos com Clientes”, contemplando também as orientações contidas no Ofício Circular
CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos
contábeis referentes ao reconhecimento, mensuração e divulgação de certos tipos de transa-
ções oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliária não concluída nas
companhias abertas brasileiras do setor de incorporação imobiliária. Com a NBC TG 47 o
reconhecimento de receita de contratos com clientes passou a ter uma nova disciplina nor-
mativa, baseada na transferência do controle do bem ou serviço prometido, podendo ser em
um momento específico do tempo (at a point in time) ou ao longo do tempo (over time), con-
forme a satisfação ou não das denominadas “obrigações de performance contratuais”. A re-
ceita é mensurada pelo valor que reflita a contraprestação à qual se espera ter direito. d.2)
Apuração do Resultado: • Nas vendas de unidades concluídas, o resultado é apropriado no
momento em que a venda é efetivada com a transferência do controle desses bens, indepen-
dentemente do prazo de recebimento do valor contratual. • Nas vendas de unidades não
concluídas, a Companhia adotou a metodologia de reconhecimento de receitas pelo POC,
percentual de execução ou percentual de conclusão” de cada empreendimento, por entender
que essa sistemática é a melhor forma de demonstrar os resultados do seguimento, pois é
possível acompanhar os resultados durante o processo de construção, isso permite uma
análise concreta do resultado dos empreendimentos. As receitas de vendas são apropriadas
ao resultado à medida que a construção avança, uma vez que a transferência do controle
ocorre de forma contínua. O método POC é feito utilizando a razão do custo incorrido em
relação ao custo total orçado dos respectivos empreendimentos e a receita é apurada multi-
plicando-se este percentual (POC) pelas vendas contratadas. O custo orçado total dos em-
preendimentos é estimado incialmente quando do lançamento destes e revisado regularmen-
te; eventuais ajustes identificados nesta estimativa com base nas referidas revisões são
refletidos nos resultados da Companhia. Os custos de terrenos e de construção inerentes às
respectivas incorporações das unidades vendidas são apropriados ao resultado quando in-
corridos. • Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos
valores efetivamente recebidos de clientes, são registrados em ativo circulante ou realizável
a longo prazo, na rubrica “Contas a receber”. Os montantes recebidos com relação à venda
de unidades que sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas, são contabilizados
na rubrica “Adiantamentos de clientes”; • Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferença
entre a receita auferida de incorporação imobiliária e a receita acumulada submetida à tribu-
tação são calculados e refletidos contabilmente por ocasião do reconhecimento dessa dife-
rença de receita. e) Julgamentos, estimativas e premissas contábeis significativas: As estima-
tivas contábeis foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento
da administração para determinação do valor adequado a ser registrado nas demonstrações
contábeis. Itens significativos sujeitos a estas estimativas e premissas incluem o valor justo
das propriedades para investimento, o valor residual do ativo imobilizado, provisão para per-
das esperadas, estoques, imposto de renda diferido e provisão para contingências. A liquida-
ção das transações envolvendo essas estimativas poderá resultar em valores significativa-
mente divergentes devido a imprecisões inerentes ao processo de sua determinação. A
Companhia revisa as estimativas e premissas periodicamente. f) Caixa e equivalentes de

caixa: Compreendem os saldos de caixa, depósitos bancários à vista e investimentos de
curto prazo considerados de alta liquidez, com vencimentos originais de três meses, ou me-
nos e com risco insignificante de mudança de valor. g) Contas a receber de clientes: As con-
tas a receber de clientes são registradas e mantidas pelo valor nominal dos títulos decorren-
tes das vendas realizadas. A provisão para perdas esperadas é constituída com base em
análise individual dos valores a receber e em montante considerado pela Administração ne-
cessário e suficiente para cobrir prováveis perdas na realização desses créditos. O ajuste a
valor presente do saldo de contas a receber de clientes não indexados não é relevante devido
ao curto prazo de sua realização. h) Estoques: São representados por imóveis prontos para
a venda, áreas de terras já destinadas à elaboração de loteamentos com projetos já definidos
ou a parcerias para desenvolvimento imobiliário com aproveitamento no curso dos negócios
da Companhia. Os estoques são avaliados pelo custo específico de aquisição e/ou produção,
ajustado ao valor líquido de realização quando este for menor. i) Outros ativos e passivos:
Outros ativos são reconhecidos somente quando for provável que seus benefícios econômi-
cos futuros serão gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado
com segurança. Um passivo é reconhecido quando a Companhia possui uma obrigação legal
ou constituída como resultado de um evento passado, sendo provável que um recurso eco-
nômico seja requerido para liquidá-lo. As provisões são registradas tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e passivos são classificados como circu-
lantes quando sua realização ou liquidação é provável que ocorra nos próximos doze meses,
caso contrário ou quando requerido por pronunciamento específico, são demonstrados como
não circulantes. j) Investimentos em controladas e coligadas: São avaliados pelo método de
equivalência patrimonial, incluindo a participação da Companhia no resultado do exercício e
outros resultados abrangentes das investidas, conforme demostrado na nota 10. k) Proprie-
dades para investimento: Referem-se as propriedades em que se espera benefício econômi-
co contínuo e permanente, representado por áreas de terras destinadas a futuro aproveita-
mento no curso normal dos negócios das controladas e imóveis alugados, mantidos para
renda, os quais estão demonstrados pelo valor justo, apurado através de avaliações anuais
feitas por empresas especializadas. l) Imobilizado: Registrado ao custo de aquisição ou cons-
trução corrigido monetariamente até 31 de dezembro de 1995 e deduzido das respectivas
depreciações calculadas pelo método linear às taxas mencionadas na Nota 12 e leva em
consideração o tempo de vida útil remanescente estimado, de acordo com a avaliação efetu-
ada das taxas de depreciação dos bens integrantes do seu ativo imobilizado. Os valores re-
siduais e a vida útil dos ativos são revisados e ajustados, se necessário, ao final de cada
exercício. A Companhia optou na adoção inicial dos novos pronunciamentos técnicos emiti-
dos pelo CPC, pela atribuição de custo ao ativo imobilizado relativos a terrenos e prédios, e
a realização de ajuste de avaliação patrimonial não é adicionada a base do cálculo dos divi-
dendos. Os ganhos e as perdas de alienações são determinados pela comparação dos resul-
tados com o valor contábil e são reconhecidos na demonstração do resultado em “Outras
receitas (despesas) operacionais líquidas”. m) Redução do valor recuperável de ativos (“im-
pairment”): A administração revisa anualmente o valor contábil dos ativos com o objetivo de
avaliar eventos ou mudanças nas circunstâncias econômicas, operacionais ou tecnológicas
que possam indicar deterioração ou perda de seu valor recuperável. Sendo tais evidências
identificadas e o valor contábil exceder o valor recuperável, é constituída provisão para des-
valorização ajustando o valor contábil líquido ao valor recuperável. O valor recuperável de um
ativo ou de determinada unidade geradora de caixa é definido como sendo o maior valor entre
o valor em uso e o valor líquido de venda. n) Provisões: As provisões são reconhecidas
quando a Companhia tem uma obrigação presente ou não formalizada como resultado de
eventos passados, sendo provável que uma saída de recursos seja necessária para liquidar
a obrigação e que o valor tiver sido estimado com segurança. As provisões para riscos tribu-
tários, cíveis e trabalhistas são reconhecidas tendo como base as melhores estimativas de
risco envolvidas, sendo analisada a natureza de cada risco, com base no parecer dos advo-
gados da Companhia, atualizados nas datas de balanços. o) Empréstimos e financiamentos:
São reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, líquido dos custos incorridos na transação e
são, subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferença entre os
valores captados (líquidos dos custos da transação) e o valor de liquidação é reconhecida na
demonstração do resultado durante o período em que os empréstimos estejam em aberto,
utilizando o método da taxa efetiva de juros. p) Imposto de renda e contribuição social: O
imposto de renda e a contribuição social, do exercício corrente e diferido, são calculados

sobre o lucro tributável às alíquotas de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro
tributável, conforme legislação aplicável, para imposto de renda e 9% para contribuição social
e consideram quando aplicável a compensação de prejuízos fiscais e base negativa de con-
tribuição social, limitada a 30% do lucro tributável. Conforme facultado pela legislação tribu-
tária, algumas investidas optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas investidas, a
base de cálculo do imposto de renda e a contribuição social é calculada à razão 32% sobre a
receita proveniente da prestação de serviços e 100% das receitas financeiras, sobre as quais
se aplicam as alíquotas regulares do respectivo imposto e contribuição social. A despesa com
imposto de renda e contribuição social compreende os impostos de renda correntes e diferi-
dos. O imposto corrente é o imposto a pagar ou a receber esperado sobre o lucro ou prejuízo
tributável do período, a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na
data de apresentação das demonstrações contábeis e qualquer ajuste aos impostos a pagar
com relação aos exercícios anteriores. O imposto diferido é reconhecido com relação às dife-
renças temporárias entre os valores contábeis de ativos e passivos para fins contábeis e os
correspondentes valores usados para fins de tributação. O imposto diferido é mensurado
pelas alíquotas que se espera serem aplicadas às diferenças temporárias quando elas rever-
tem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou substantivamente decretadas até a data
de apresentação das demonstrações contábeis. Os ativos e passivos fiscais diferidos são

Conforme demonstrado no quadro acima, o endividamento bancário líquido consolidado no ano de 2022 apresentou au-
mento de 22,25% comparado com 2021, principalmente devido a redução do caixa, pelo pagamento dos juros da operação
com o banco BTG Pactual S.A.

4. Mercado de Capitais
O capital social da Companhia é composto por 9.133.687 ações, sendo 3.152.764 ordinárias e 5.980.923 preferenciais,
divididos em 5.950.327 PN’A” e 30.596 PN’B’.

5. Prestação de outros serviços pelo Auditor Independente
A Diretoria da Companhia, em atenção ao que dispõe a Instrução nº 381/03 da Comissão de Valores Mobiliários, informa
que a Baker Tilly Brasil RS Auditores Independentes, na qualidade de firma responsável pela auditoria externa das de-
monstrações contábeis da Companhia e de suas controladas, não prestou outros serviços não-relacionados aos trabalhos
típicos dos auditores independentes durante o ano de 2022 e até a emissão do seu Relatório sobre as Demonstrações
Contábeis relativas ao ano encerrado em 31 de dezembro de 2022.
A relação da Companhia com os auditores independentes está baseada nos princípios que regem uma auditoria indepen-
dente: a) o auditor não deve auditar o seu próprio trabalho; b) o auditor não deve ter nenhuma participação na administra-
ção da Companhia; c) o auditor não pode ter participação em ações que possam trazer interesse à Companhia.

6. Revisão, Discussão e Aprovação do Relatório do Auditor Independente
Atendendo ao que dispõe o Art. 27 da Resolução nº 80/22 da Comissão de Valores Mobiliários, a Diretoria da Companhia
declara que revisou, discutiu e concordou com a conclusão expressa no Relatório do Auditor Independente, emitido em
21 de março de 2023, com as Demonstrações Contábeis relativas ao exercício encerrado em 31 de dezembro de 2022
(Controladora e Consolidado).

Porto Alegre/RS, 21 de março de 2023.

A Administração.

Apresentamos aos Senhores Acionistas e ao público em geral as Demonstrações Contábeis Individuais e Consolidadas
e o Relatório do Auditor Independente sobre o exame das Demonstrações Contábeis referentes ao exercício de 2022 da
Companhia Habitasul de Participações, holding do Grupo Habitasul que engloba a) Negócios Imobiliários, b) Prestação
de Serviços e, c) Participações em Outros Negócios.
Destaques 2022
AReceita Operacional Liquida consolidada da Companhia apresentou redução de 36,45% no ano de 2022 em relação ao
ano de 2021, impactada pelo Segmento Negócios Imobiliários, especialmente pela venda de terreno no empreendimento
loteamento Praia de Jurerê reconhecida no ano de 2021.
O Resultado Líquido do ano de 2022 foi de R$ 60.684 mil, frente ao Resultado Líquido de R$ 189.904 mil no ano de 2021.
Esta variação está impactada principalmente pelo reconhecimento no ano de 2021 de desconto referente a quitação
integral de obrigação da controlada Habitasul Desenvolvimentos Imobiliários S.A. com a EMGEA – Empresa Gestora de
Ativos em montante de R$ 150.736 mil.
1. Desempenho Econômico-Financeiro
Principais Indicadores

2. Desempenho Operacional
2.1. Segmento Negócios Imobiliários
2.1.1. Receitas
Neste segmento estão contempladas as empresas que predominantemente operam no desenvolvimento de produtos
imobiliários. Abaixo a participação dessas empresas na Receita Líquida:
R$ mil

A Receita Operacional Líquida do segmento Negócios Imobiliários no ano de 2022 apresentou redução de 72,44% comparado
com 2021, especialmente pela venda de terreno no empreendimento loteamento Praia de Jurerê reconhecia no ano de 2021.
Quanto à comercialização de imóveis, o ano de 2022 apresentou redução de 79,27% comparado com o ano de 2021,
verificado principalmente em decorrência da venda do terreno da Jurerê Empreendimentos Imobiliários e Serviços (JEIS)
e do terreno quadra 5 lote 2, em Jurerê Internacional no exercício de 2021.
R$ mil

2.1.2. Custos
Os Custos dos Bens e Serviços Vendidos no ano de 2022 totalizaram R$ 10.661 mil ante R$ 94.837 mil no ano de 2021,
representando uma redução de 88,76%, justificado principalmente pelo custo das vendas do terreno da Jurerê Empreen-
dimentos Imobiliários e Serviços (JEIS) realizado no ano de 2021.
R$ mil

2.1.3. Despesas Administrativas
As Despesas Administrativas do ano de 2022 apresentaram aumento de 14,68% em comparação com 2021, ambos os
anos apresentaram impacto de contingências e condenações provisionadas pela Companhia, sendo elas: cíveis, trabalhis-
tas e tributárias. No ano de 2022 foram reconhecidas contingências tributárias relacionadas a IPTU, contingências cíveis,
contingências trabalhistas e atualização de contingências relativas a CEF, que somam ao todo R$ 8.168 mil. Excluindo
o efeito das contingências e condenações, as despesas administrativas do ano de 2022 seriam R$ 44.121 mil ante a R$
26.493 mil no ano de 2021, representando um aumento de 66,54%, principalmente devido a serviços profissionais e con-
tratados de consultoria, segurança e honorários advocatícios sobre êxito e sucumbência de processos cíveis, trabalhistas
e tributários.

2.1.4. Investimentos
Os investimentos em obras e empreendimento realizados no ano de 2022 referem-se principalmente a aplicação nos imó-
veis na quadra 5 e Novo Restaurante JBV, em Jurerê Internacional - Florianópolis, apresentando aumento de 1.610,81%
comparado com o ano de 2021.
R$ mil

2.2. Segmento Prestação de Serviços
2.2.1. Receitas
A Receita Operacional Líquida do segmento Prestação de Serviços no ano de 2022 apresentou aumento de 78,59%
comparado com 2021, impactado pela performance positiva do empreendimento Vale da Ferradura e JI Administração
Hoteleira.

2.2.3. Despesas Administrativas
As Despesas Administrativas do ano de 2022 apresentaram aumento de 20,00% comparado com o ano de 2021, principal-
mente devido as despesas com a reestruturação das equipes e serviços de assessoria administrativa decorrente do novo
modelo de governança da Companhia.

2.3 – Segmento Participação em Outros Negócios
A Companhia participa de forma minoritária em outros negócios e reconhece o resultado destas participações como equi-
valência patrimonial. No ano de 2022 a Companhia, diretamente ou por suas controladas, detinha participação nas se-
guintes empresas:

A participação em outros negócios do ano de 2022 apresentaram aumento de 27,33% comparado com 2021, ocorrido em
relação a melhor performance dos negócios em que a Companhia participa.

3. Endividamento Bancário Consolidado e Outras Contas a Pagar
R$ mil

Dados Consolidados - R$ mil 4T2022 3T2022 4T2021 4T2022 x 4T2021 2022 2021 2022 x 2021
1. Receitas
Receita Operacional Líquida 41.627 35.117 35.087 18,64% 169.650 266.952 -36,45%
Negócios Imobiliários 12.824 3.683 13.719 -6,52% 47.794 173.445 -72,44%
Prestação de Serviços 2.989 1.936 1.669 79,09% 9.744 5.456 78,59%
Participação em Outros Negócios 25.814 29.498 19.699 31,04% 112.112 88.051 27,33%
2. Resultados
Resultado Operacional antes dos tributos 11.044 15.742 (63.419) 117,41% 62.140 161.516 -61,53%
Negócios Imobiliários (27.852) (25.141) (79.896) 65,14% (67.564) 95.143 -171,01%
Prestação de Serviços 2.397 2.454 (3.222) 174,39% (2.024) (21.678) 90,66%
Participação em Outros Negócios 36.499 38.429 19.699 85,28% 131.728 88.051 49,60%
IR e CSLL (380) 2.296 24.464 -101,55% (1.456) 13.667 -110,65%
Negócios Imobiliários (24) 2.506 24.539 -100,10% (629) 10.439 -106,03%
Prestação de Serviços (356) (210) (75) -374,67% (827) 3.228 -125,62%
Resultado Líquido das Operações Continuadas 10.664 18.038 (38.955) 127,38% 60.684 175.183 -65,36%
Negócios Imobiliários (27.876) (22.635) (55.357) 49,64% (68.193) 105.582 -164,59%
Prestação de Serviços 2.041 2.244 (3.297) 161,90% (2.851) (18.450) 84,55%
Participação em Outros Negócios 36.499 38.429 19.699 85,28% 131.728 88.051 49,60%
Resultado Líquido das Operações Descontinuadas - - - - - 14.721 -100,00%
Prestação de Serviços - - - - - 14.721 -100,00%
Resultado Líquido 10.664 18.038 (38.955) 127,38% 60.684 189.904 -68,04%

Empresa Empreendimento 2022 2021 2022 x 2021

Etapas Jurerê Internacional/SC 489 0 100,00%
Quadra 5 4.414 0 100,00%
Plataforma 3 130 0 100,00%
Novo Restaurante RBV 2.296 0 100,00%
Reforma sede 31 0 100,00%

7.360 0 100,00%
Porto verde - Alvorada/RS 60 304 -80,26%
Humaitá 13 101 -87,13%
Pontal Figueiras 0 11 -100,00%
Outros Imóveis - RS 118 93 26,88%
Reforma do almoxarifado 1.033 0 100,00%
Cyanamid 1 0 100,00%
Futura Sede 123 0 100,00%

1.348 509 164,83%
8.708 509 1610,81%

Habitasul Desenvolvimentos Imobiliários
S/A.

Total RS

Total SC

Total de Investimentos

Habitasul Empreendimentos Imobiliários
Ltda

Empresa Empreendimento 2022 2021 2022 x 2021

Porto verde – Alvorada/RS 30 322 -90,68%
Porto verde Etapa 4 – Alvorada/RS - Fase A 477 0 100,00%
Porto verde Etapa 4 – Alvorada/RS - Fase B 579 262 120,99%
Porto verde Etapa 4 – Alvorada/RS - Fase C 0 440 -100,00%
Porto verde Etapa 4 – Alvorada/RS - Fase D 525 1.846 -71,56%
Dona Leopoldina 38 482 -92,12%
Imóveis Avulso - RS 709 235 201,70%
Granja Esperança 22.583 16.622 35,86%
Umbu 0 380 -100,00%
Prédio - João Manoel 0 23.339 -100,00%
Prédio depósito 1.900 0 100,00%

26.841 43.928 -38,90%
Apartamentos Empreendimento ILC 1.330 3.757 -64,60%
Apartamentos Empreendimento JBV 5.865 97 5946,39%
Quadra 5 Lote 2 0 30.400 -100,00%
Terreno Jurerê 4.350 0 100,00%

11.545 34.254 -66,30%
Jurerê Empreendimentos Imobiliários e

Serviços
Terreno - Jurerê Empreendimentos
Imobiliários e Serviços 0 107.000 -100,00%

0 107.000 -100,00%
38.386 185.182 -79,27%

Sub Total

Sub Total

Total

Habitasul Empreendimentos
Imobiliários Ltda.

Habitasul Desenvolvimentos
Imobiliários S/A

Sub Total


