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Melnick Desenvolvimento Imobiliario S.A.
CNPJ - 12.181.987/0001-77 Nire - 43.3.0005288.5

RELATORIO DA ADMINISTRAGAO 2023

Nos termos das disposigdes legais e estatutdrias, a Administragdo da Melnick Desenvolvimento Imobili-
ario S.A. (“Companhia” ou “MELK3”), submete a apreciagdo dos senhores o Relatdrio da Administragdo
e as Demonstrag@es Financeiras da Companhia, acompanhada do relatdrio dos auditores independen-
tes, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023.

MENSAGEM DA ADMINISTRACAO

E com satisfagdo que apresentamos os resultados da Melnick do ano de 2023. Em 2023, langamos oito
projetos, que totalizaram o Valor Geral de Vendas (“VGV”) de R$1,2 bilhdo, sendo R$732 milhdes o
percentual da Melnick nos referidos projetos. Isto representou um crescimento de 20% (% Melnick) em
relagdo ao exercicio de 2022. Estamos bastante satisfeitos com o desempenho das vendas liquidas, que
totalizaram (% Melnick) RS 809 milhdes em 2023, um crescimento de 25% em relagdo ao ano anterior.
Vale notar que a venda liquida de estoque remanescente cresceu 26% no ano de 2023 em comparagao
com o exercicio anterior. Atualmente, temos RS 3,6 bilhdes de VGV em landbank, compostos por trinta
e seis terrenos ou fases, sendo que 38% do nosso lankbank ja possui projeto aprovado. Entregamos
R$686 milhdes de VGV, representado por sete empreendimentos. A Receita Liquida de 2023 totalizou
RS 1,2 bilhdo, um crescimento de 15% em relagéo a 2022, e nosso Lucro Bruto totalizou RS 244 milhdes
com margem de 23%. O Lucro Liquido totalizou R$ 104 milhdes em 2023 com margem liquida antes da
participagdo dos minoritarios de 13%, dos quais R$ 57 milhdes tiveram a distribuigdo aprovada anteci-
padamente ao longo do ano de 2023, reforcando nosso compromisso com a maximizagdo do retorno
do capital investido aos acionistas. Encerramos o exercicio social de 2023 com uma posigdo liquida de
Caixa de R$ 115 milhdes, representando 9% de caixa liquido sobre Patriménio Liquido e com um contas
a receber total de RS 1,7 bilhdo, destes RS 199 milh&es oriundos de clientes com alienagdo fiduciéria e
RS 146 milhdes de clientes em repasse bancério. Vale destacar que ao longo de 2023 pagamos RS 124
milh&es de dividendos e geramos RS 52 milhdes de caixa operacional. Nossa estratégia de negocios é
baseada em trés pilares: solidez financeira, capacidade operacional e produtos incriveis. Com a menta-
lidade de longo prazo, mantendo como objetivo principal o retorno sobre o capital investido.
DESEMPENHO OPERACIONAL

Langamentos

No ano de 2023, a Melnick langou 8 empreendimentos, totalizando R$ 1.2 bilhdo de VGV bruto (RS
731,8 milhdes no % Melnick). Destacamos que o VGV de langamentos na participagdo da companhia ja
superou em 20% o do mesmo periodo de 2022.

Vendas brutas, liquidas e VSOs

No ano, as vendas brutas e liquidas correntes somaram, respectivamente, R$ 923 milh&es e RS 809 mi-
Ihdes (% Melnick), um crescimento de 25% no total de vendas liquidas e de 26% nas vendas de estoques
em relagdo ao ano de 2022. As VSOs encerram o ano em 50% VSO de estoques, 44% VSO consolidada e
36% VSO de langamentos, representado crescimento respectivamente de 22%, 14% e 2%.

Estoque

Encerramos o ano de 2023 com RS 953,2 milhdes em estoques (% Melnick), representando uma redu-
¢do de 12% em relagdo ao ano de 2022. Do total do estoque, 69% se referem a unidades em construgdo
e31% a unidades concluidas. Segregamos o estoque pronto em dois grupos, estoque pronto de comer-
cializagdo que representa 47% do estoque concluido, que depende de iniciativas e de esforgo comercial
para comercializagdo e em estoque de locagdo que representa 53% do estoque concluido, onde ofe-
recemos aos nossos clientes um modelo de locagdo com opgdo de compra. Neste modelo as unidades

em estoque rentabilizam a carteira com receitas de alugueis, e, caso o locatario opte em exercer a
opgéo, ele pode utilizar os valores pagos em carater de aluguel como entrada no momento da compra.
Landbank

0 land bank encerrou o ano de 2023 com R$ 3,6 bilhdes em VGV potencial (% Melnick), sendo RS 1,4
bilhdes de projetos ja aprovados, correspondentes a 37%. Durante o ano foram adquiridos 7 novos
terrenos com VGV potencial de RS 634 milh&es (%Melnick).

Entregas e execugdo de empreendimentos

No ano de 2023 foram entregues sete empreendimentos, representando R$ 686,3 milhdes de VGV
bruto (RS 544,2 milh&es no % Melnick). Encerramos o ano de 2023 com 17 canteiros ativos sendo 12 da
incorporadora, 3 da urbanizadora e 2 da marca open.

Repasse e recebimento

No ano de 2023, o total de recebimento de clientes foi de R$ 767,7 milhdes, dos quais RS 529 milhdes
ou 69% referentes as unidades em construgdo e R$ 238 milhdes ou 31% referentes as unidades conclu-
idas. Os recebimentos ao final de 2023 representaram 9% de crescimento em relagdo ao ano de 2022.
DESEMPENHO ECONOMICO FINANCEIRO

Receita liquida

No ano, a receita liquida acumulada totalizou R$ 1,2 bilhdo, com um crescimento de 15% em relagdo
ao ano de 2022.

Lucro bruto e margem bruta

No ano de 2023 o lucro bruto foi de RS 244 milhdes, 4% de crescimento em relagdo a 2022. Encerramos
o ano de 2023 com margem bruta de 23%, representando uma redugéo de 1p.p. em relagdo ao ano
de 2022.

Despesas comerciais, gerais e administrativas e outras despesas

Em 2023 as despesas operacionais totalizaram RS 154,9 milhdes, representando uma redugio de 4%
em relagdo ao ano de 2023. No ano de 2023 as despesas comerciais totalizaram RS 79 milh&es ou 51%
das despesas operacionais, as despesas administrativas totalizaram RS 68 milhdes ou 44% das despesas
operacionais e a rubrica de outras despesas liquidas totalizou RS 8 milhdes ou 5% das despesas ope-
racionais. Vale destacar que as despesas administrativas representaram um crescimento de 25% em
relagdo ao anos de 2022, que deve-se principalmente a provisdes de incentivos de longo prazo, estas
provisdes sdo contabilizadas a fair value e corrigidas pelo dividend yeld do periodo. No ano a Melnick
realizou RS 124,6 milhdes em pagamento de dividendos, influenciando tais provisdes.

Resultado financeiro

No ano de 2023, o resultado financeiro da Companhia totalizou resultado liquido de RS 59,3 milh&es. O
resultado financeiro representou uma redugdo de 10% em relagdo ao ano de 2022 e deve-se principal-
mente aos encargos financeiros apropriados ao custo referentes aos contratos de SFH.

Ebitda

Em 2023, o EBITDA da Companhia alcangou R$ 128 milhdes, crescimento de 98% em relagdo a 2022.
A margem EBITDA atingiu 11%, o que evidencia um crescimento de 72% quando comparado com a
margem registrada no ano de 2022.

Lucro liquido e margem liquida

No ano de 2023 o lucro liquido foi de R$ 104 milh&es e a margem liquida antes dos minoritarios no ano
foi de 13%. O lucro liquido representou um crescimento de 23% e a margem liquida antes dos minori-
tarios de 5% em relagdo ao ano de 2022.

ANALISE BALANGO PATRIMONIAL

Entendemos que as condigGes financeiras e patrimoniais da Companhia s&o suficientes para seu plano
de negdcios e cumprir com suas obrigagdes de curto, médio e longo prazos. A geragdo de caixa da
Companhia, juntamente as linhas de crédito disponiveis, sdo suficientes para financiar as atividades da
Companhia, bem como para fazer frente a execugéo do seu plano de negdcios.

Indices de liquidez

0 indice de liquidez geral e corrente da Companhia, em 31 de dezembro de 2023, era de 2,2x e 2,9%,
respectivamente.

Caixa e equivalentes e titulos e valores mobilidrios

Ao final do ano de 2023, a posigdo de Caixa da Companhia, incluindo titulos e valores mobiliarios, era de
RS 400 milhdes, representando uma redugéo de 11% em relagdo ao ano de 2022.

Contas a receber

Encerramos o ano de 2023 com saldo de Contas a Receber totalizando RS 1,7 bilhdo dos quais, RS 1,6
bilhdo estdo a vencer. O Contas a Receber de unidades concluidas encerrou o ano de 2023 totalizando
RS 331 milhdes.

Endividamento

Com divida bruta de R$ 285 milhdes e posicdo de caixa e equivalentes de R$ 400 milhdes, a Companhia
registrou saldo de caixa liquido positivo de RS 115 milhdes em 2023, ante caixa liquido positivo de RS
188 milhdes em 2022.

CAMARA DE ARBITRAGEM

A Companbhia esta vinculada a arbitragem na Camara de Arbitragem do Mercado, conforme clausula
compromissoria constante do seu Estatuto Social.

RELACIONAMENTO COM OS AUDITORES INDEPENDENTES

Em atendimento a Instrugdo CVM n2 381/2003 e ao Oficio Circular SNC/SEP n2 01/2007, a Companhia
informa que os auditores independentes (Deloitte Auditores Independentes S/S Ltda, “Deloitte”) foram
contratados apenas para realizagdo dos servigos de auditoria externa sobre as demonstragdes Financei-
ras individuais e consolidadas de 2023 de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e Normas
Internacionais de Relatério Financeiro (“IFRS”) ; e revisdo das informagdes contabeis intermediarias
trimestrais de acordo com as normas brasileiras e internacionais. A Companhia nédo contratou nenhum
outro trabalho ndo relacionado a auditoria até 31 de dezembro de 2023.

A Companhia e suas controladas, por meio dos 6rgédos de governanga, adotam procedimento de con-
sultar os auditores independentes no sentido de assegurar-se que a realizagdo da prestagdo de outros
servigos ndo venha a afetar a independéncia e objetividade requeridas aos servigos de auditoria inde-
pendente, destacadamente para que o auditor ndo audite seu prdprio trabalho, ndo exerga fungdes
gerenciais na Companhia e suas controladas, bem como n3o as represente legalmente. A Deloitte de-
clarou que todos os servigos prestados a Companhia e suas controladas observaram de forma estrita
as normas contabeis e de auditoria que tratam da independéncia dos auditores independentes em
trabalhos de auditoria e ndo identificaram nenhuma situagdo que afeta a independéncia e objetividade
ao desempenho dos servigos de auditoria externa.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, os servigos de auditoria independente na Com-
panhia, realizados pela Deloitte Auditores Independentes S/S Ltda, contemplaram o exame das de-
monstragdes financeiras e a asseguragdo do Relatério Anual da Companhia. O montante de honorarios
incorridos com os auditores independentes no exercicio de 2023 foi de R$ 392 mil.

BALANGOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022 (Em milhares de reais - R$)

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DE-
ZEMBRO DE 2023 E DE 2022 - (Em milhares de reais - R$, exceto o lucro por agdo)

Controladora Consolidado . ) Controladora Consolidado
PASSIVOS E PATRIMONIO LIQUIDO Nota 023 202 2023 2022
ATIVOS Nota 2023 2022 2023 2022 CIRCULANTES
CIRCULANTES Fornecedores 1.694 1.481 53.465 27.915
) . . Contas a pagar por aquisi¢do de iméveis - - 68.511 66.910
Caixa e equivalentes de caixa 4 138 910 1.580 16.058 Empréstimos e financiamentos 10 _ . 145523 46.358
Titulos e valores mobilidrios 5 151.311  146.357 397.595 336.366 | Impostos e contribui¢Bes a recolher 1.291 476 9.493 8.232
Contribuigdes sociais diferidos - - 18.460 13.022
Contas a receber 6 5161 - 709843 419707 | pdiantamentos de clientes 1 681 1085 235536 343.114
Iméveis a comercializar 7 657 35.111  853.518 1.038.295 | Provisdo para perdas em sociedades controladas 8.a 31.629 32.423 - -
. Dividendos propostos - 11.000 - 11.000
Demais contas a receber 22.188 17.543 28.901 33.809 Provisges 12 4.737 6.209 58.757 67.587
179.455 _ 199.921 1.991.437 1.844.235 | Partes relacionadas 20.a 6.025 7.847 43.406 1.539
i Demais contas a pagar 4.100 3.445 52.674 16.151
NAO CIRCULANTE 50157 _ 63.966 _685.825 _601.828
Titulos e valores mobiliarios 5 57.202 39.484 1.039 270 | NAO CIRCULANTE
Adiantamentos de clientes 11 - - 78.795  169.379
Contas a receber 6 - - 309560 331612 | onpasa pagar por aquisi¢do de iméveis 9 - - 141713 72.730
Imoveis a comercializar 7 20.455 - 71.000 94.962 | ProvisGes . 12 6.281 23.076 33.793 31.543
" . . Empréstimos e financiamentos 10 - - 139.736 118.641
Adiantam. para futuros investimentos 20.a 102159 115.514 674 663 Imposto de renda e contribuicio social diferidos 13 B B 16.807 11.787
Partes relacionadas 20.a 135920 124911 222 236 | ) 6.281 23.076 __410.844 _ 404.080
Demais contas a receber 8.801 363 12841  3.868 ,T,f\tTaRl‘,fﬁé,ﬁfgs'L‘{gﬁlDo jq —22438 87042 1096669 1005908
Investimentos 8.a 749.837  803.530 23.386 12.422 | Capital social atrib. aos acionistas da 14.a 1.109.029 1.109.029 1.109.029 1.109.029
- Acdes restritas e em tesouraria 14.b (19.453)  (31.692) (19.453) (31.692)
Direito de uso 242 1.896 1.666 4.118 | plano de opcio de acdes 14.c 14.812 8.946  14.812 8.946
Imobilizado 7.443 7.287 9.420 8.486 | Reservas de lucros l4.de.  59.398 63.518 59.398 63.518
. Dividendos adicionais propostos 14.f 41.411 56.300 41.411 56.300
Intangivel 121 237 128 249 1.205.197 1.206.101 1.205.197 1.206.101
Participagdo dos ndo controladores - - _119.507 89.112
1.082.180 1.093.222 425536 _436.880 Total do patriménio liquido 1.205.197 1.206.101 1.324.704 1.295.213
TOTAL DO ATIVO 1.261.635 1.293.143 2.421.373 2.301.121 | TOTAL DOS PASSIVOS E PATRIMONIO LIQUIDO 1.261.635 1.293.143 2.421.373 2.301.121
DEMONSTRAGAO DE MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022 (Em milhares de reais - R$)
Atribuivel aos acionistas da controladora
AcOes restritas e em tesouraria ~_Reserva de Lucros
Dividendos Participagdo Total do
Capital AgBes em Opgdo de Retengdo Lucros adicionais dos ndo patriménio
Nota social tesouraria acdes Legal de lucros  acumulados propostos Total controladores liquido
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 1.109.029 (31.692) - 27.607 31.692 - 18.364 1.155.000 44.022 1.199.022
AcBes em tesouraria:
Apropriagdo do plano de opgdo - Stock options 1l4.c - - 8.946 - - - - 8.946 - 8.946
Operagdes com ndo controladores:
Aumento de capital - - - - - - - - 3.875 3.875
Destinagdo de lucros:
Lucro liquido do exercicio - - - - - 84.378 - 84.378 41.215 125.593
Apropriagdo da reserva legal - - - 4.219 - (4.219) - - - -
Dividendos pagos 14.f - - - - - (13.000) (18.364) (31.364) - (31.364)
Dividendos intercalares 14.f - - - - - (11.000) - (11.000) - (11.000)
Transagdes entre socios (nota 8.a) - - - - - 141 - 141 - 141
Dividendos adicionais propostos - - - - - 56.300) 56.300 - - -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 1.109.029 31.692) 8.946 31.826 31.692 - 56.300 1.206.101 89.112 1.295.213
AcGes em tesouraria:
Apropriagdo do plano de opgdo - Stock options 1l4.c - - 8.791 - - - - 8.791 - 8.791
Concessdo de agdes — Stock options 1l4.c - 2.925 (2.925) - - - - - - -
Cancelamento de agGes em tesouraria 14.b - 9.314 - - (9.314) - - - - -
Destinagdo de lucros:
Lucro liquido do exercicio - - - - - 103.885 - 103.885 48.064 151.949
Absorgdo de reserva legal - - - 5.194 - (5.194) - - - -
Dividendos pagos 14.f - - - - - - (56.300) (56.300) (17.669) (73.969)
Dividendos intercalares 14.f - - - - - (57.280) - (57.280) - (57.280)
Dividendos adicionais propostos - - - - - (41.411) 41.411 - - -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 1.109.029 (19.453) 14.812 37.020 22.378 - 41.411 1.205.197 119.507 1.324.704

Controladora Consolidado
Nota 2023 2022 2023 2022
OPERAGOES
Receita 15 21.881 11.659 1.183.709 1.029.568
Custo dos iméveis vendidos e servigos prestados  16.a 20.052) (19.504) (939.962) (794.633)
LUCRO (PREJUIZO) BRUTO 1.829 (7.845) _243.747 _234.935
DESPESAS OPERACIONAIS
Comerciais 16.b (68) (15)  (79.211) (82.328)
Gerais e administrativas 16.b  (42.855) (36.930) (52.322) (43.293)
Remuneragdo da Administragdo 20.c  (15.550) (10.852)  (15.550) (10.852)
Provises 122 16835  (6.260)  (6.423) (20.461)
Outras despesas operacionais, liquidas 18 10.253) 7.152) 1.468) 4.689)
) (51.891) (61.209) (154.974) (161.623)
LUCRO (PREJUIZO) OPERACIONAL 50.062) (69.054) 88.773 73.312
RESULTADO DAS PARTICIPAGOES
SOCIETARIAS
Equivaléncia patrimonial 8 116.156 127.289 7.941 (564)
116.156 127.289 7.941 (564)
RESULTADO FINANCEIRO
Despesas financeiras 17 (168) (52) (4.458)  (2.896)
Receitas financeiras 17 37.959 _ 26.195 90.080 _ 78.899
37.791 26.143 85.622 76.003
Lucro antes do imposto de renda e
contribhuigdo social 103.885 84.378 182.336 _148.751
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL
Imposto de renda e contribhuigdo social
- correntes 19 - - (25.367) (22.403)
Imposto de renda e contribhuigdo social
- diferidos ) 19 - - (5.020) (755)
LUCRO LIQUIDO DOS EXERCICIOS 103.885 84.378 151.949 _125.593
LUCRO DOS EXERCICIOS ATRIBUIVEL A
Acionistas 103.885 84.378
Participagdo dos ndo controladores 48.064 __ 41.215
R 151.949 _125.593
LUCRO POR AGAO ATRIBUIVEL AOS ACIONISTAS
DA COMPANHIA DURANTE OS EXERCICIOS - R$
Lucro basico por agdo 148 0,513 0,417
Lucro diluido por agdo 148 0,499 0,411

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO ABRANGENTE PARA OS EXERCICIOS FIN-
DOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022 - (Em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado

) 3 2023 2022 2023 2022

LUCRO LIQUIDO DOS EXERCICIOS 103.885 84.378 151.949 125.593

Outros resultados abrangentes 3 - - - -

RESULTADO ABRANGENTE DOS EXERCICIOS R 103.885 84.378 151.949 _125.593
RESULTADO ABRANGENTE DOS EXERCICIOS ATRIBUIVEL A

Acionistas 103.885  84.378

Participagdo dos ndo controladores 48.064 _ 41.215

151.9. 125.593

DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31
DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022 - (Em milhares de reais - R$)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E
CONSOLIDADAS PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

DEMONSTRAGOES DO VALOR ADICIONADO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022 - (Em milhares de reais - R$, exceto o lucro por agéo)

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

1. INFORMAGOES GERAIS: A Melnick Desenvolvimento Imobilidrio S.A., (“Companhia” ou “Controlado-
ra” ou “Grupo” quando em conjunto com as empresas controladas) € uma sociedade andnima de capital
aberto, sediada em Porto Alegre, sendo suas agdes comercializadas na Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros de S&o Paulo — Brasil Bolsa Balcdo — B3 - sob a sigla MELK3. Tem por atividade preponderante o
desenvolvimento da atividade de incorporagdo imobilidria em empreendimentos residenciais, comer-
ciais e em condominio de lotes urbanos na regido Sul do Brasil, por meio da participagdo societaria em
sociedades de propdsito especifico. A Companhia é o veiculo de parceria iniciada em 4 de margo de
2008 entre a Melnick Participagbes S.A. (MPAR) e a Even Construtora e Incorporadora S.A. (Even), esta
ultima também listada na B3 - sob a sigla EVEN3, para atuagdo e desenvolvimento de atividades de in-
corporagdo imobilidria na regido Sul do Brasil. A MPAR e a Even passaram a ser partes relacionadas em
09 de novembro de 2015, quando o sdcio controlador da MPAR passou a compor o Conselho de Admi-
nistragdo da Even. A Even e a MPAR possuem acordo de acionistas, segundo o qual confere o controle
da Companhia a Even. 2. RESUMO DAS POLITICAS CONTABEIS MATERIAIS: As politicas contabeis mate-
riais aplicadas na preparagdo destas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas estdo descri-
tas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente em todos os exercicios apresenta-
dos, salvo se mencionado em contrario. 2.1. Base de preparagdo das demonstragdes financeiras: As
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas considerando o custo histdrico
como base de valor (exceto quando exigido critério diferente), e ajustadas para refletir a avaliagdo de
ativos e passivos mensurados a valor justo ou considerando a marcagdo a mercado, quando tais avalia-
¢Oes sdo exigidas pelas normas contabeis. A preparagdo de demonstragdes financeiras requer o uso de
certas estimativas contabeis criticas e também o exercicio de julgamento por parte da administragdo da
Companhia. Aquelas dreas que requerem maior nivel de julgamento e tém maior complexidade, bem
como as areas nas quais premissas e estimativas sdo significativas para as demonstragdes financeiras,
estdo divulgadas na nota 3. As demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas
de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, incluindo os pronunciamentos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contdbeis (CPC) e com as normas internacionais de relatério financeiro
(IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board (1ASB), aplicaveis as entidades de incor-
porag&o imobilidria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e evidenciam todas
as informagdes relevantes préprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, as quais estdo con-
sistentes com as utilizadas pela administragdo na sua gestdo. Os aspectos relacionados ao reconheci-
mento da receita desse setor, bem como de determinados assuntos relacionados ao significado e a
aplicagdo do conceito de transferéncia continua de riscos, beneficios e controle na venda de unidades
imobilidrias pelas empresas de incorporagdo imobiliaria no Brasil, base para o reconhecimento de recei-
tas, seguem o entendimento da CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagdo do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15), para entidades brasileiras do setor de incorporagéo imo-
bilidria, registradas na CVM, o qual assevera que um nivel elevado de distratos observados no setor ndo
coloca em questionamento o reconhecimento da receita pelo POC em contratos nos quais se enqua-

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
RECEITA
Incorporagdo, revenda de imdveis e servigos 24.896 13.411 1.211.310 1.050.326
INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS
Custo (20.052) (19.504) (939.962) (794.633)
Materiais, energia, servigos de terceiros e outros
operacionais (27.347) _(20.042) _(100.729) (100.442)
(47.399) _(39.546) (1.040.691) (895.075)
VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO BRUTO 22.503) _(26.135) _170.619 _155.251
RETENCOES
ProvisBes (reversdes) 16.835 (6.260) (6.422) (20.461)
Depreciagdes e amortizagdes 3.544) 2.884) 4.569) 3.932)
13.291  (9.144)  (10.991) (24.393)
VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO PRODUZIDO
PELA COMPANHIA 9.212) (35.279) _159.628 _130.858
VALOR ADICIONADO RECEBIDO EM TRANSFERENCIA
Resultado de equivaléncia patrimonial 116.156 127.289 7.941 (564)
Receitas financeiras - inclui variages monetarias 37.960 26.195 90.080 78.899
154.116 153.484 98.021 _ 78.335
VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR 144904 118.205 257.649 209.193
DISTRIBUIGAO DO VALOR ADICIONADO
Pessoal
Salarios (22.630) (19.700)  (25.016) (22.241)
Participagdo dos empregados nos lucros (11.081)  (7.063)  (12.161) (8.437)
Beneficios (2.619)  (3.061) (3.915)  (3.524)
FGTS (1.279)  (1.160)  (1.725)  (1.320)
Impostos, taxas e contribuigdes (3.015)  (2.791) (57.988) (45.160)
Remuneragdo de capitais de terceiros
Juros (43) - (93) (76)
Aluguéis (226) - (436) (22)
Despesas financeiras - incluem variagdes monetarias (126) (52) (4.366)  (2.820)
Remuneragdo de Capitais de Proprios
Dividendos (57.280) (24.000)  (57.280) (24.000)
Lucros retidos dos exercicios (46.605) (60.378)  (46.605) (60.378)
Participagdo dos ndo controladores - - (48.064) _(41.215)

(144.904) (118.205)

(257.649) (209.193)

Controladora Consolidado
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS 2023 2022 2023 2022
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigdo social 103.885 ~ 84.378  182.336 148.751
Ajustes para reconciliar o lucro antes do imposto
de renda e da contribuigdo social com o caixa liquido
gerado pelas atividades operacionais:
Equivaléncia patrimonial (116.156) (127.289) (7.941) 564
Depreciagdes e amortizagdes 3.544 2.884 4.569 3.932
Provisdo para contingéncias, liquida (16.794) 6.196 (519) 8.418
Provisdo para garantias, liquida - - 5.542 5.151
Provisdo para distratos, liquida - - (11.413) 1.059
Provisdo para participagdo nos resultados (1.473)  (5.672) (190)  (6.671)
Juros provisionados (25.021) - (28.606) 10.134
Variagdes nos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes:
Contas a receber (5.161) - (268.084) (126.001)
Iméveis a comercializar 13.999 14.603  208.739 (266.528)
Demais contas a receber (13.084) (14.211) (4.065) 128
Fornecedores 213 (453) 25.550  (14.001)
Contas a pagar por aquisi¢do de imdveis - - (18.776) 47.921
Adiantamentos de clientes (404) 585 (108.802) 97.612
Demais passivos 9.468 _ 18.633 52.013 (6.002)
Caixa (aplicado nas) gerado pelas operagdes 46.984) _(20.347) 30.353 _(95.531)
Juros pagos - - (20.201) (10.029)
Imposto de renda e contribuig¢do social pagos - - (25.367) _ (23.158)
Caixa liquido (aplicado nas) gerado pelas atividades
operacionais 46.984) _(20.347) _ (15.215) (128.718)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Titulos e valores mobilidrios 2.349 2.689 (8.091) 47.917
Aquisi¢do (baixas) de bens do ativo imobilizado e
intangivel (1.930)  (2.569) (2.930)  (2.856)
Aumento (redugdo) dos investimentos 63.221 (159.897) (3.023)  (8.402)
Dividendos recebidos 106.628 221.867 - -
Aumento (redugdo) de adiantamento para futuro
aumento de capital em sociedades investidas 13.355 _ 82.841 (11) 1.490
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades
de investimento 183.623 144.931 (14.055) _38.149
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
De terceiros:
Ingresso de novos empréstimos e financiamentos - - 222292 175.726
Pagamento de empréstimos, financiamentos e
debéntures - - (107.132) _(23.266)

- - 115.160 _152.460

De acionistas/partes relacionadas:
Ingresso (pagamento) de partes relacionadas, liquido (12.831) (92.371) 41.881 (34.484)
Dividendos pagos (124.580) (31.364) (124.580) (31.364)
Movimentos de acionistas ndo controladores - - (17.669) 3.875
Caixa liquido (aplicado nas) gerado pelas atividades
de financiamento (137.411) (123.735) __14.792 _ 90.487
(REDUCAO) AUMENTO DE CAIXA E EQUIVALENTES
DE CAIXA (772) 849 (14.478) (82)
SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
No inicio do exercicio 910 61 16.058  16.140
No final do exercicio 138 910 1.580  16.058

dram os principais contratos de venda do Grupo. Nesse sentido, em 18 de fevereiro de 2019, o Instituto
dos Auditores Independentes do Brasil — IBRACON, emitiu o Comunicado Técnico 1/2019, objetivando
orientar os auditores independentes na emissdo de relatérios de auditoria das demonstragdes financei-
ras elaboradas por entidades de incorporagdo imobilidria registradas na Comissdo de Valores Mobilia-
rios (“CVM”), para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, esclarecendo o entendimento da CVM
constante no referido Oficio Circular. A partir das referidas orientagdes, o reconhecimento de receita
vem sendo realizado de forma consistente na elaboragdo das demonstragdes financeiras anuais e inter-

mediarias da Companhia em exercicios subsequentes, conforme descrito em detalhes na nota 2.14 (a).
As normas contdbeis requerem que ao elaborar as demonstragdes financeiras, a Administragdo deve
fazer a avaliagdo da capacidade de a entidade continuar em operagdo no futuro previsivel. A Administra-
¢do, considerando o equilibrio observado do seu capital circulante liquido, além da expectativa de gera-
¢do de caixa futura, considera ser suficiente para liquidar os seus passivos para os proximos 12 meses,
ndo havendo nenhuma incerteza material que possa gerar duvidas significativas sobre a sua capacidade

de continuar operando e, portanto, concluiu que é adequada a utilizagdo do pressuposto de continuida-
de operacional para a elaboragéo de suas demonstragdes financeiras. A Administragdo afirma que todas
as informagdes relevantes, aplicdveis na elaboragdo de demonstragdes financeiras, estdo sendo eviden-
ciadas, e que correspondem as utilizadas por ela na sua gestdo, tendo sua divulgagdo sido aprovadas
pelo Conselho de Administragdo em reunido ocorrida em 14 de margo de 2024. 2.2. Consolidagdo: 2.2.1
Demonstragdes financeiras consolidadas: Os investimentos em sociedades controladas e os fundos ex-
continua




