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Relatério do auditor independente sobre as demonstragées financeiras

Aos:

Acionistas e Administradores da

Segor Empreendimento Imobiliario S.A.
Séo Paulo - SP

Opiniao sobre as demonstra¢ées financeiras

Examinamos as demonstragdes financeiras da Segor Empreendimento Imobiliario S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial, em 31 de dezembro de 2021, e as
respectivas demonstragbes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimdnio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniao, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Segor Empreendimento
Imobiliario S.A. em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagbes e 0s seus
respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido.
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Enfase
Reconhecimento de receita

Conforme descrito na nota explicativa n° 2, as demonstragdes financeiras foram elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM.
Dessa forma, a determinagéo da politica contabil adotada pela entidade para o reconhecimento de
receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos
relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento manifestado pela CVM no Oficio
circular /CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido nao
esta ressalvada em relagao a esse assunto.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracgdes financeiras da Segor Empreendimento Imobiliario S.A., referente ao exercicio em
31 de dezembro de 2020, apresentadas para fins de comparagao foram auditadas por outro auditor, o
qual emitiu o relatério datado em 08 de margo de 2021 sem ressalvas e/ou énfases.

Responsabilidades da administragao e da governanga pelas demonstragoes financeiras

A administragdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagcdo das demonstragdes
financeiras de acordo aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, e aprovadas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC),
assim como pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéao
de demonstragdes financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracbes financeiras, a administragcdo € responsavel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagbes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorgédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢gdes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente 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 opinidao. O risco de nado deteccao de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais.

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

e Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragédo.

e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigcbes que possam levantar duvida significativa em relagdo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacbées nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar a Companhia a ndo mais se manterem em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagcao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.
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Segor Empreendimento Imobiliario S.A.
CNPJ 20.533.024/0001-13
NIRE 35.300.505.247

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em Reais)

Ativo Notas 31/12/2021 31/12/2020

Ativo circulante

Caixa e equivalente de caixa 4 5.291.983 1.082.941
Promitentes compradores de iméveis 5 2.201.166 -
Estoque de iméveis 6 21.237.413 25.442.044
Impostos a recuperar 24.588 15.373
Adiantamento a fornecedores 122.773 18.565
Despesas antecipadas 55.343 -
Total do ativo circulante 28.933.266 26.558.923
Total do ativo ndo circulante 147.310 -

Imoveis a comercializar - -
Imobilizado 7 147.310 -

Total do ativo 29.080.576 26.558.923

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstragdes financeiras.



Segor Empreendimento Imobiliario S.A.

CNPJ 20.533.024/0001-13
NIRE 35.300.505.247

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Passivo

Passivo circulante
Fornecedores

Obrigagdes sociais e tributarias
Impostos Diferidos

Contas a pagar

Adiantamento de clientes

Total do passivo circulante

Adiantamento de clientes
Adiantamento de futuro aumento de capital
Total do passivo nao circulante

Patriménio liquido
Capital social

(-) Capital a integralizar
Reserva de capital
Reserva legal
Prejuizos Acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstragoes financeiras.

(Valores em Reais)

Notas 31/12/2021 31/12/2020

11.652 32.104

63.840 4.933

11.a 10.049 -

110.814 206

8 7.589.116 -

7.785.471 37.243

8 - 7.850.000

9 181.652 11.290

181.652 7.861.290

10.a 21.645.410 21.645.410

10.b (784.113) (2.316.220)

10.c 2.261.097 2.038.567
34.921 -

(2.043.862) (2.707.367)

21.113.453 18.660.390

29.080.576 26.558.923




Segor Empreendimento Imobiliario S.A.
CNPJ 20.533.024/0001-13
NIRE 35.300.505.247

Demonstragoes de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em Reais)

Notas 31/12/2021 31/12/2020
Receita liquida 12 9.799.084 -
Custo dos imoveis vendidos 13 (6.066.666) -
Lucro bruto 3.732.418 -
(+/-) Despesas e receitas operacionais
Despesas administrativas, comerciais e gerais 14 (2.986.063) (2.468.302)
Despesas tributarias (8.791) (3.328)
Despesas financeiras 15.a (47.429) (2.810)
Receitas financeiras 15.b 124.783 17.508
Outras Receitas 32.312 -
Resultado operacional 847.230 (2.456.932)
Imposto de renda e Contribuigdo social corrente 11.b (143.980) -
Imposto de renda e Contribuicdo social diferida 11.b (4.824) -
Lucro (Prejuizo) do exercicio 698.426 (2.456.932)

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstracoes financeiras.



Segor Empreendimento Imobiliario S.A.
CNPJ 20.533.024/0001-13
NIRE 35.300.505.247

Demonstracoes de resultados abrangentes
Exercicios findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em Reais)

31/12/2021 31/12/2020
Lucro (Prejuizo) do exercicio 698.426 (2.456.932)
Resultado abrangente total 698.426 (2.456.932)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras.



Saldo em 31 de dezembro de 2019

Integralizagédo de capital
Prejuizo do exercicio
Reserva de capital

Saldo em 31 de dezembro de 2020
Integralizagéo de capital

Lucro do exercicio

Reserva de capital

Reserva Legal

Saldo em 31 de dezembro de 2021

Segor Empreendimento Imobiliario S.A.

CNPJ 20.533.024/0001-13
NIRE 35.300.505.247

Demonstragées das mutagdes do patrimoénio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em Reais)

(-) Capital a Reserva de Prejuizos
Capital Social integralizar Reserva Legal Capital Acumulados Total

21.645.410 (4.454.363) - - (250.435) 16.940.612
- 2.138.143 - - - 2.138.143
- - - - (2.456.932) (2.456.932)

- - 2.038.567 - 2.038.567

21.645.410 (2.316.220) - 2.038.567 (2.707.367) 18.660.390
- 1.532.107 - - 1.532.107

- - - - 698.426 698.426

- - - 222.530 - 222.530

- - 34.921 - (34.921) -
21.645.410 (784.113) 34.921 2.261.097 (2.043.862) 21.113.453

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras.
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Segor Empreendimento Imobiliario S.A.

CNPJ 20.533.024/0001-13

NIRE 35.300.505.247

Demonstragoes do fluxo de caixa - Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro(prejuizo) antes da provisédo para imposto de renda e contribuicdo socie

Ajustes para reconciliar o resultado do exercicio com

o caixa liquido gerado pelas atividades operacionais
Baixa de ativo imobilizado

Provisdes tributarias diferidas (Pis e Cofins)

(Aumento) diminuigao de ativos

Promitentes compradores de iméveis
Despesas antecipadas

Impostos a recuperar

Estoque de imdveis

Adiantamento de fornecedores

Ativo imobilizado

Aumento (diminuicao) de passivos
Fornecedores
Credores por venda de imoveis
Obrigacdes sociais e tributarias
Contas a pagar
Adiantamento de clientes

Fluxo de caixa gerado / (consumido) nas atividades operacionais

Imposto de Renda e Contribuigdo Social pagos

Fluxo de caixa consumido nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacéo de capital

Adiant. futuro aumento de capital
Reserva de capital

Fluxo de caixa gerado nas atividades de financiamentos

Aumento de caixa e equivalente de caixa

Variagao em caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento de caixa e equivalente de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.

31/12/2021 31/12/2020
847.230 (2.456.932)
- 70.471
5.225 -
(2.201.166) -
(55.343) -
(9.215) (3.206)
4.204.631 (1.366.297)
(104.208) (18.565)
(147.310) -
(20.452) 32.104
- (25.000)
32.497 1.493
110.608 (1.769)
(260.884) -
2.401.613 (3.767.701)
(117.571) -
(117.571) -
1.532.107 2.138.143
170.363 11.290
222.530 2.038.567
1.925.000 4.188.000
4.209.042 420.299
1.082.941 662.642
5.291.983 1.082.941
4.209.042 420.299
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Segor Empreendimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstrac¢des financeiras
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Valores expressos em reais)

1. Contexto operacional

A Segor Empreendimento Imobiliario S.A foi constituida em 01 de julho de 2014, e tem por objeto o
planejamento, promogao, desenvolvimento, incorporagéo, construgcéo, locagao e/ou venda das futuras
unidades do futuro empreendimento imobiliario sob o regime de incorporacao imobiliaria nos termos
da Lei n® 4.591/64 com a consequente comercializagao e/ou locagéo das unidades dele resultantes.

O empreendimento esta sendo desenvolvido nos imoveis localizados a Rua Senador Cezar Lacerda
de Vergueiro n°s 268, 240, 250, 248, 256, 258 e da Rua Harmonia n°s 1201, 1221, no bairro da Vila
Madalena, no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Em maio de 2017 os sdcios aprovaram a transformagao do tipo juridico que passou de sociedade
empresaria limitada para sociedade por agbdes, com a consequente transformacgao de seu Contrato
Social em Estatuto Social, de forma a cumprir as exigéncias legais pertinentes ao novo tipo societario.

O endereco da sede da Companhia é na Rua Hungria, n°® 514 - 10° andar, Conjunto 102, sala 23,
Jardim Europa, CEP 01455-000, Sao Paulo - SP.

2. Apresentacao das demonstragées financeiras e principais praticas contabeis

As demonstragdes financeiras da Companhia para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021
e de 2020, foram preparadas de acordo com as praticas aplicaveis a entidades de incorporagao
imobiliaria adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS),
aplicaveis as entidades de incorporacédo imobilidria no Brasil registradas na Comissédo de Valores
Imobiliarios.

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o
entendimento da administracdo da entidade, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio
Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15).

Em observancia ao exposto no caput 6° ao artigo 177 da Lei 11.638 de 28 de dezembro de 2007, a
Companhia optou por adotar as mesmas normas sobre as demonstragdes financeiras expedidas pela

CVM, para as companhias abertas.

A moeda funcional da Companhia é o Real, mesma moeda da preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras da Companhia.

A emissao das demonstragdes financeiras foi autorizada pela diretoria em 04 de fevereiro de 2022.
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Segor Empreendimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstrac¢des financeiras
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Valores expressos em reais)

3. Resumo das principais praticas contabeis
a. Reconhecimento de resultados
Apuracgao do resultado de incorporagao e venda de imoéveis

No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes foram adotados os preceitos
introduzidos pela NBC TG 47 (IFRS 15) a partir de 1° de janeiro de 2018, contemplando as
orientagdes do Oficio CVM/SNC/SEP 02/2018, onde a transferéncia do controle do bem podera ser
evidenciada em um momento especifico do tempo (“at a point in time”) ou ao longo do tempo (“over
time”).

Apods avaliagao interna, e utilizando-se como base o referido Oficio Circular, a Sociedade utilizou
como politica contabil o reconhecimento ao longo do tempo que esta alinhado ao modelo de negdcio
e de gestdo da Sociedade e plenamente integrada ao ambiente econémico e ao contexto juridico
onde a Companhia opera.

As receitas de vendas sao apropriadas ao resultado a medida que a construgdo avanga, uma vez que
as obrigacdes de performance contratuais ocorrem de forma continua.

Assim nas vendas de unidades ndo concluidas de empreendimentos imobiliarios, sdo adotadas as
seguintes premissas:

e A partir do momento em que o empreendimento langado ndo mais estiver sob os efeitos da
correspondente clausula suspensiva constante em seu memorial de incorporagao, é apurado
o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em relagéo ao
seu custo total orgado, sendo esse percentual aplicado sobre a receita das unidades
vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos de venda, sendo assim determinado
o montante das receitas a serem reconhecidas. Uma receita ndo € reconhecida se ha uma
incerteza significativa da sua realizacdo ou se ndo puder ser mensurada confiavelmente;

e Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizacdo monetaria, liquido
das parcelas ja recebidas, s&o contabilizados como contas a receber, ou como
adiantamentos de clientes, quando aplicavel;

e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades vendidas é
apropriado integralmente ao resultado;

13



Segor Empreendimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstrac¢des financeiras
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Valores expressos em reais)

e Os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos imobiliarios,
correspondentes a contas a pagar por aquisicdo de terrenos e as operagbes de crédito
imobiliario, incorridos durante o periodo de construgcido, sdo apropriados ao custo incorrido
dos empreendimentos imobiliarios e refletidos no resultado por ocasido da venda das
unidades do empreendimento imobiliario a que foram apropriados. Os encargos financeiros
das operagodes de financiamentos oriundos de recursos nao aplicados nos empreendimentos
imobiliarios sao apropriados ao resultado financeiro quando incorridos, assim como das
contas a pagar de terrenos e das operagdes de crédito imobiliario incorridos apds a conclusao
da construgado dos empreendimentos imobiliarios;

e Nas vendas de unidades concluidas de empreendimentos imobiliarios, o resultado é
apropriado no momento em que a venda é efetivada, independentemente do prazo de
recebimento do valor contratual.

b. Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros somente sao reconhecidos a partir da data em que a Companhia se
torna parte das disposigcdes contratuais dos instrumentos financeiros e incluem aplicagbes
financeiras, contas a pagar e outras dividas.

Os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos das
transacbes diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissao de ativos e passivos financeiros (exceto
por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo no resultado) sdo acrescidos ou
deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se aplicavel, apds o reconhecimento
inicial.

Os passivos financeiros sao mensurados ao custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.

c. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem o caixa, os depdsitos bancarios e outros investimentos de
curto prazo de alta liquidez, com vencimentos originais de até trés meses, e com risco insignificante
de mudanga de valor.

d. Promitentes compradores de iméveis

Séo apresentados pelo valor nominal ou de realizagao, acrescidos de variagdo monetaria, sujeitos ao
ajuste a valor presente (AVP). Em relagdo aos recebiveis por incorporagéo, a provisdo para créditos
de liquidacdo duvidosa é constituida por valor considerado suficiente pela Administracdo. As
estimativas utilizadas para a constituicdo de provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa sao
baseadas nos contratos que sdo considerados de dificil realizacdo e para os quais ndo ha garantias
reais que, no caso da Sociedade, estado diretamente ligados a transferéncia da unidade imobiliaria ao
comprador.

14



Segor Empreendimento Imobiliario S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstrac¢des financeiras
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Valores expressos em reais)

As parcelas em aberto s&o atualizadas com base no indice Nacional da Construgao Civil (INCC) para
a fase de construgdo do projeto, e pelo indice Geral de Precos de Mercado (IGPM-M) e juros, ap6s a
data de entrega das chaves das unidades concluidas.

A variagdo monetaria e os rendimentos sobre o saldo de contas a receber das unidades em fase de
construcéo sao registrados no resultado do exercicio como “Receita de venda de imdveis vendidos”.
Apés o periodo de construgéo, os juros sdo contabilizados como “Receitas financeiras”.

e. Estoques de iméveis

Os imdveis sdo demonstrados ao custo de construgdo, que nao excede ao seu valor liquido
realizavel.

O valor liquido realizavel é o preco estimado de venda em condi¢des normais de negdcios, deduzidos
os custos de execugdo. Os terrenos sao registrados ao custo de aquisi¢ao, acrescido dos eventuais
encargos financeiros gerados pelo seu correspondente contas a pagar.

O custo incorrido compreende construgao (materiais, mao de obra prépria ou contratada de terceiros
e outros relacionados), despesas de legalizagédo do terreno e do empreendimento imobiliario, terrenos
e encargos financeiros aplicados no empreendimento incorridos durante a fase de construcéo.

Quando o custo de construgdo dos imoveis a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado das
suas vendas concluidas ou em construgdo, uma perda de redugdo ao valor recuperavel é
reconhecida no periodo em que foi determinado que o valor contabil ndo sera recuperavel.

f. Reducgéo ao valor recuperavel

Os valores contabeis dos estoques sao revistos a cada data de apresentagdo das demonstragdes
financeiras para apurar se ha indicagao de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal indicagao,
entdo o valor recuperavel do ativo € determinado. Uma perda por redugdo ao valor recuperavel é
reconhecida caso o valor contabil exceda o valor recuperavel estimado. Perdas de valor sao
reconhecidas no resultado.

g. Passivo circulante
Compostos pelas obrigacdes fiscais e comerciais, registradas pelos valores conhecidos e/ou

calculaveis acrescidos dos encargos financeiros, quando aplicaveis e ajustados a valor presente pela
taxa efetiva de juros.
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h. Imposto de renda e contribuigcao social

A Companhia optou pelo regime de tributagdo com base no lucro real, o Imposto de Renda é
calculado com base nas aliquotas de 15% acrescidas do adicional de 10% sobre a base tributavel
excedente a R$240 no exercicio e 9% sobre a base tributavel para contribuigéo social e consideram a
compensacgdo de prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo social, limitada a 30% do lucro
tributavel em cada exercicio fiscal.

Quanto ao PIS e COFINS sao calculados as aliquotas de 1,65% e 7,60%, respectivamente, com
direito a créditos especificos calculados as mesmas aliquotas, quando aplicavel.

i. Patriménio de Afetacao (RET)

Em 2021 optou-se pelo regime especial de tributagdo (RET), no qual a base de calculo é o montante
das receitas recebidas de promitentes, sobre as quais se aplicam as aliquotas de 4% (sendo IRPJ
1,26%, CSLL 0,66%, PIS 0,37%, COFINS 1,71%).

j- Outros passivos circulantes e nao circulantes

Sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdbes monetarias até a data do balango patrimonial, cuja
contrapartida € langada ao resultado do periodo. Quando aplicavel, os passivos circulantes e nao
circulantes séo registrados ao valor presente com base em taxas de juros que refletem o prazo, a
moeda e o risco de cada transacao.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagao é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néao
circulantes.

k. Ajuste a Valor Presente (AVP)

Os elementos integrantes do ativo e do passivo decorrentes de operagdes de longo ou de curto
prazo, quando houver efeito relevante, sdo ajustados a valor presente.

Deste modo, determinados elementos integrantes do ativo e do passivo sdo ajustados a valor

presente, com base em taxas de desconto, as quais visam refletir as melhores avaliagbes atuais do
mercado, quanto ao valor do dinheiro no tempo e os riscos especificos do ativo e do passivo.
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As vendas a prazo de unidades nao concluidas apresentam recebiveis com atualizagdo monetaria,
inclusive a parcela das chaves, sem juros, e sdo descontados a valor presente, uma vez que o0s
indices de atualizagdo monetaria contratados nado incluem o componente de juros. A reversdo do
ajuste a valor presente, considerando-se que parte importante do contexto operacional da Sociedade
€ a de financiar os seus clientes, foi realizada, tendo como contrapartida o préprio grupo de “Receitas
de incorporagao imobilidria”, de forma consistente com os juros incorridos sobre a parcela do saldo de
contas a receber referentes ao periodo “pré-chaves”.

. Ativos e passivos contingentes

As praticas contdbeis para o registro e a divulgacdo de ativos e passivos contingentes sdo as
seguintes: (i) ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisbes
judiciais favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxitos provaveis sdo apenas
divulgados em nota explicativa; e (ii) passivos contingentes sdo provisionados quando as perdas
forem avaliadas como provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente
seguranca. Os passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em
nota explicativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas remotas néo sao provisionados
e, tampouco, divulgados. Obrigagdes legais sao registradas como exigiveis, independentemente da
avaliagao sobre as probabilidades de éxito.

m. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas
e Julgamentos

A preparagcdo das demonstragdes financeiras da Companhia requer que a Administragdo faca
julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas,
despesas, ativos e passivos, bem como as divulgagdes de passivos contingentes na data-base das
demonstragdes financeiras. Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderiam
levar a resultados que requeiram um ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou passivo afetando
periodos futuros.

e Estimativas e premissas

As principais premissas relativas a fontes de incertezas nas estimativas futuras e outras importantes
fontes de incertezas em estimativas na data do balanco, envolvendo risco significativo de causar um
ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no préximo exercicio financeiro, sédo
discutidas a seguir:
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e Custos orgados

Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme a evolugdo das obras, e os ajustes
com base nesta revisdo sao refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método
contabil utilizado.

. Tributos

A Companhia é periodicamente fiscalizada por diferentes autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas,
previdenciarias, ambientais e de vigilancia sanitaria. Ndo é possivel garantir que estas autoridades
nao autuarao a Sociedade nem que estas infragdes nao se converterdo em processos administrativos
e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado final, tanto dos eventuais processos
administrativos quanto dos judiciais.

° ProvisOes para riscos tributarios, civeis e trabalhistas

A Companhia avalia e reconhece, quando aplicavel, a provisao para causas civeis, trabalhistas e
outras. A avaliagdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a
hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados externos.

n. Demonstragoes dos fluxos de caixa

As demonstragdes de fluxos de caixa refletem as modificagdes no caixa que ocorreram nos exercicios
apresentados utilizando o método indireto. Os termos utilizados na demonstracéo dos fluxos de caixa
sao os seguintes:

e Atividades operacionais: referem-se as principais transagdes operacionais da Companhia e
outras atividades que nao sao de investimento e de financiamento.

e Atividades de investimento: referem-se as adicbes e baixas dos ativos ndo circulantes e outros
investimentos.

e Atividades de financiamento: referem-se as atividades que resultam em mudangas na
composic¢ao do patrimoénio e empréstimos.

o. Novas normas, alteragoes e interpretagées de normas
As normas e interpretagdes novas e alteradas emitidas, mas ainda nao adotadas até 31 de dezembro
de 2021, estdo descritas a seguir. A Companhia pretende adotar essas novas normas, alteragdes e

interpretacdes, se cabivel, quando entrarem em vigor e ndo espera ter um impacto material
decorrente de sua aplicagdo em suas demonstracdes financeiras.
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CPC 48/IFRS 9 - Instrumentos Financeiros (Aplicavel para periodos anuais com inicio em/ou
apos 1 de janeiro de 2022, permitida adogao antecipada)

A alteragdo esclarece que ao aplicar o teste de 10% para avaliar se o passivo financeiro deve ser
baixado, a entidade inclui apenas os honorarios pagos ou recebidos entre a entidade (devedor) e o

credor, inclusive honorarios pagos ou recebidos pela entidade ou credor em nome da outra parte.

A alteracgao é aplicavel prospectivamente a modificagdes e trocas ocorridas na ou apés a data em que
a entidade aplica a alteragao pela primeira vez.

CPC 06(R2)/IFRS 16 — Arrendamentos (data de vigéncia ndo aplicavel)

A alteragao exclui o exemplo de reembolso de benfeitorias em iméveis de terceiros. Uma vez que a
alteracdo a IFRS 16 constitui apenas um exemplo ilustrativo, nenhuma data de vigéncia é definida.

4. Caixa e equivalente de caixa

Contemplam numerarios em caixa, saldos em bancos e aplicagbes financeiras de liquidez imediata,
conforme composigao abaixo:

Descrigao 31/12/2021 31/12/2020
Caixa e bancos 10 10
Aplicacdes financeiras (i) 5.291.973 1.082.931
Total 5.291.983 1.082.941

(i)  Tais aplicagbes referem-se as aplicagbes Aut. Mais e DI - Soberano Simples FIC, ambas do Banco
Itat totalizando o valor de R$ 5.291.973 em 2021(R$1.082.931 em 2020). Estas tratam-se de
aplicagdo de curto prazo, de alta liquidez e prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa, sujeito a um insignificante risco de mudancga de valor. A remuneragédo destes investimentos esta
atrelada ao Certificado de Depdsito Interbancéario (D).

5. Promitentes compradores de iméveis

Descrigdo 31/12/2021 31/12/2020

Clientes de incorporagéo e venda de iméveis 2.568.524 -
AVP (367.358)

Total 2.201.166 -

O saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda ndo concluidas ndo esta totalmente
refletido nas demonstragdes financeiras. Seu registro é limitado a parcela da receita, reconhecida
contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas.
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Provisao para Créditos de Liquidagao Duvidosa

A constituicdo de provisao para créditos de liquidagédo duvidosa foi considerada desnecessaria, tendo
em vista que estes créditos referem-se substancialmente a incorporacbes em construgdo, cuja
concessdo das correspondentes escrituras ocorre apenas apos a liquidagdo e/ ou negociagao dos
créditos dos clientes. A Administragdo também avaliou potenciais distratos de unidades vendidas e
concluiu que n&o havia necessidade de constituir provisdo para o referido assunto.

6. Imoveis a comercializar

Tipo de projeto: Uso Misto

Localidade: S&o Paulo/SP

Data de inicio do projeto: novembro de 2019

Inicio da obra: margo de 2022

Percentual que ja foi construido da obra: 28,1633%
Data prevista de entrega da obra: Setembro de 2024

Descrigao 31/12/2021 31/12/2020

Terrenos para incorporagdes 15.025.739 19.221.290
Impostos e taxas 468.218 320.364
Incorporagéo e construgao 5.743.456 5.900.390
Total circulante 21.237.413 25.442.044

O valor dos estoques é avaliado anualmente para fins de redugdo ao valor recuperavel (impairment).
A avaliagdo é efetuada através de laudos especificos preparados por especialistas do setor
imobiliario e que levam em conta a expectativa dos resultados futuros a serem obtidos com o
empreendimento imobiliario. Com base no laudo de avaliagdo, a administragdo analisou a
recuperabilidade do ativo e n&o identificou indicadores de perda.

7. Imobilizado

Corresponde aos gastos incorridos e diretamente relacionados na construgdo do stand de vendas
que encontra-se em fase de elaboracéo.

Os custos serao depreciados de acordo com o respectivo prazo de duragédo do stand de vendas ou
diretamente no resultado do exercicio caso sua permanéncia seja inferior a 12 (doze) meses

Descricdo 31/12/2021 31/12/2020
Stand de vendas 147.310 -
Total 147.310 -
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8. Adiantamento de clientes

Em 31 de dezembro de 2021, o montante de R$ 5.639.178 refere-se a confisséo de divida decorrente
de aquisicdo de terrenos, que serdo pagos através de dagdo e pagamento em metragem de unidades

a construir.

O montante de R$ 1.949.938 trata-se dos valores recebidos dos promitentes pela venda de unidades
imobiliarias e apropriada ao resultado de venda de imdveis de acordo com a evolugéo fisica da obra.

Descrigdo 31/12/2021 31/12/2020

Adiantamento de clientes - Permuta 5.639.178 7.850.000
Adiantamento de clientes 1.949.938 -
Total 7.589.116| 7.850.000
9. Adiantamento para Futuro Aumento de Capital

Em 31 de dezembro de 2021, o saldo de adiantamento para futuro aumento de capital estda composto

da seguinte forma:

Acionistas 31/12/2021 31/12/2020
SDI Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 181.652 11.290
Total 181.652 11.290

10. Patrimonio liquido

a. Capital Social

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o capital social da Companhia esta representado pelo montante
de R$ 21.645.410, dividido em 11.993 (onze mil, novecentas e noventa e trés) agdes, das quais
10.606 (dez mil, seiscentas e seis) agdes s&o ordinarias, nominativas, sem valor nominal, e 1.387
(mil, trezentos e oitenta e sete) agbes sao preferenciais, nominativas e sem valor nominal, conforme

detalhado abaixo:

Acionistas N°. Acdes Valor R$

SDI Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 1.060 1.874.509
Chequer & Chequer Construcdes e Administracao Ltda. 1.060 2.138.212
Paes & Gregori Ltda. 4.243 8.556.733
Emocgdes Incorporadora Ltda. 4.243 8.555.956
André Giribaldi 1.387 520.000
Total 11.993 21.645.410
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b. Capital a integralizar

Descrigao 31/12/2021 31/12/2020

Chequer & Chequer Construgdes e Administragdo Ltda. (85.043) (255.405)
Paes & Gregori Ltda. (349.923) (1.030.796)
Emocdes Incorporadora Ltda. (349.147) (1.030.019)
Total (784.113) (2.316.220)

c. Reserva de capital

E composto por valores integralizados na entidade na subscricéo de agdes, cujo saldo em 31 de
dezembro de 2021 é de R$ 2.261.097 (R$ 2.038.567 em 31 de dezembro de 2020).

11. Impostos Diferidos

O imposto de renda e a contribuicdo social sdo registrados nas demonstrac¢des financeiras com base
na receita reconhecida e no custo incorrido pelo regime de competéncia. Para fins fiscais, a Instrugdo
Normativa SRF n°® 84/79 (Atividade de incorporagéo e venda de imdveis) permite que a Sociedade
realize o diferimento do pagamento do imposto para equiparar a propor¢gdo do recebimento das

vendas contratadas.

Como resultado, é contabilizado um passivo ou ativo de imposto diferido com base na diferencga entre
o lucro reconhecido nestas demonstragdes financeiras com base nos critérios descritos na Nota
n°® 3.a e o imposto corrente (pagavel), de acordo com o regime de caixa:

a) Passivo
Descrigao 31/12/2021 31/12/2020
PIS 930 R
COFINS 4.296 -
IRPJ 3.165 -
CSLL 1.658 -
Total 10.049 -
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b) Resultado

Diferidos 31/12/2021 31/12/2020

PIS (930) -
COFINS (4.296) -
Total (5.226) -
IRPJ (3.166) -
CSLL (1.658) -
Total (4.824) -
Correntes 31/12/2021 31/12/2020

PIS (27.746) -
COFINS (128.232) -
Total (155.978) -
IRPJ (94.487) -
CSLL (49.493) -
Total (143.980) -

12. Receita liquida

A composicao da receita liquida nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 esta a
seguir demonstrada:

Descrigao 31/12/2021 31/12/2020

Receitas de vendas de imdveis 10.327.646 -
Ajuste Valor Presente (367.358) -
Impostos sobre vendas (161.204) -
Receita operacional liquida 9.799.084 -

13. Custo dos imoveis vendidos

A composicéo do custo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 esta a seguir
demonstrada:

Descricdo 31/12/2021 31/12/2020
Custos das unidades vendidas (6.066.666) -
Total (6.066.666) -
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14. Despesas administrativas, comerciais e gerais

A composicado das despesas administrativas, comerciais e gerais estao distribuidas da seguinte

forma:
Descrigao 31/12/2021 31/12/2020
Stand de vendas (724.031) (2.217.910)
Propaganda e publicidade (2.106.776) (164.030)
Anuncios e publicacdes (22.563) (45.093)
Assessoria contabil (26.126) (23.156)
Auditoria e consultoria (8.824) (10.496)
Fretes e carretos (7.340) (5.653)
Despesa com cartorio (5.395) (884)
Despesas administrativas (230) (446)
Outras despesas (170) (283)
Condugbes (1.885) (201)
Materiais de escritorio (205) (150)
Despesa com despachante (1.650) -
Refeicdes (814) -
Assessoria em Informatica (1.140) -
Assessoria Administrativa (57.217) -
Comissdes com Vendas (21.697) -
Total (2.986.063) (2.468.302)

15. Resultado financeiro

A composigao das despesas e receitas financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021

e de 2020 é a seguir demonstrada:

a. Despesas financeiras

Descrigao 31/12/2021 31/12/2020

Tarifas bancarias (3.970) (2.368)
Multas (5.011) (328)
Juros passivos (98) (80)
IOF/IOC (72) (34)
Descontos concedidos (38.278) -
Total (47.429) (2.810)
b. Receitas financeiras

Descricao 31/12/2021 31/12/2020

Receita de aplicagdo financeira 123.554 17.449
Variacdo monetaria ativa 505 59
Juros ativos 724 -
Total 124.783 17.508
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16. Cobertura de seguros

A Companhia adota a politica de contratar cobertura de seguros para os bens sujeitos a riscos por
montantes considerados suficientes para cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza de sua
atividade.

17. Contingéncias

A Administracdo da Companhia ndo tem conhecimento de nenhum ativo ou passivo contingente a ser
registrado ou divulgado em 31 de dezembro de 2021.

18. Instrumentos financeiros

A Companhia mantém operagdes com instrumentos financeiros. A administragdo destes instrumentos
é efetuada por meio de estratégias operacionais e controles internos visando liquidez, rentabilidade e
segurancga. A contratagdo de instrumentos financeiros com o objetivo de protegéo é feita por meio de
uma analise periddica da exposigao ao risco que a Administragéo pretende cobrir, 0 qual é aprovado
pela Administracdo para aprovagdo e operacionalizacdo da estratégia apresentada. A politica de
controle consiste em acompanhamento permanente das condi¢des contratadas versus condigdes
vigentes no mercado. A Companhia néo efetua aplicacdes de carater especulativo em derivativos ou
em quaisquer outros ativos de risco.

As operagdes da Companhia estéo sujeitas aos fatores de riscos descritos a seguir:

a) Consideragoes sobre riscos

i) Risco de crédito

A Companhia restringe a exposigao a riscos de crédito associados a caixa e equivalente de caixa,
efetuando seus investimentos em instituicbes financeiras avaliadas como de primeira linha e com
remuneragao em titulos de curto prazo.

ii) Risco de taxa de juros

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer ganhos ou perdas decorrentes de oscilagbes de
taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.
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b) Valorizacado dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado dos principais instrumentos financeiros ativos e passivos séao
substancialmente equivalentes aos valores contabeis.

* k k *
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