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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas

Aos
Administradores e Quotistas da
Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Opinido sobre as demonstragcdes financeiras individuais e
consolidadas

Examinamos as demonstracges financeiras individuais e consolidadas da Munir Abbud
Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia”), identificadas como controladora
e consolidado, respectivamente, que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de
dezembro de 2021, e as respectivas demonstragbes do resultado, do resultado
abrangente, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas
explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas acima
referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢édo
patrimonial e financeira da Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A. em 31
de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para
o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas

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

Conforme descrito na Nota Explicativa n°® 2, as demonstragbes financeiras foram
elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil. Dessa forma, a determinacg&o da politica
contabil adotada pela Companhia, para o reconhecimento da receita nos contratos de
compra e venda de unidades imobiliarias ndo concluidas, sobre 0s aspectos
relacionados a transferéncia de controle, segue o entendimento manifestado pela CVM
no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47 (IFRS
15). Nossa opinido ndo esta ressalvada em funcdo desse assunto.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstragfes financeiras, individuais e consolidadas, de acordo com as préticas
contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragfes financeiras individuais e
consolidadas, livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a
Administracéo é 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 elaboracao das demonstracées
financeiras individuais e consolidadas, a ndo ser que a Administracao pretenda liquidar
a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para
evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragfes financeiras individuais
e consolidadas.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢édo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas, néo,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢bes relevantes
existentes. As distorcfes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracfes
financeiras individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou
erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar a nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j4 que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissado ou
representagfes falsas intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria, a fim de
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmaos opinido sobre a eficacia dos controles internos da
Companhia;

Avaliamos a adequacdo das politicas financeiras utilizadas e a razoabilidade das
estimativas financeiras e respectivas divulgacges feitas pela Administracao;
Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relag@o a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estédo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data
de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢fes futuras podem levar a Companhia a
n&o mais se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteddo das demonstracbes
financeiras individuais e consolidadas, inclusive as divulgagbes e se as
demonstragbes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante os nossos trabalhos.

Sao Paulo, 29 de abril de 2022.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.

CRC Sb\sl 269/0-1

1I'_'f:j
Nelso Var&andas dos Santos Fabio drigues

Contado C 1SP-197.110/0-3 Contador CRC*J'SP-251.343/0-6

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sao pessoas juridicas separadas e independentes.
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ATIVO

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)

Contas a receber (Nota 5)
Iméveis a comercializar (Nota 6)
Impostos a recuperar

Créditos diversos

Total do ativo circulante

Na&o circulante
Contas a receber (Nota 5)
Partes relacionadas (Nota 8)
Iméveis a comercializar (Nota 6)

Créditos diversos

Investimentos (Nota 7)

Propriedades para investimento (Nota 9)

Imobilizado liquido

Total do ativo néo circulante

Total do ativo

Controladora

Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

Consolidado

2021 2020 2021 2020
30.122 71.698 38.497 82.859
5.087 927 26.746 11.164
167 4.712 150.652 67.163
101 9 218 26
5 85 2.166 1.427
35.482 77.431 218.279 162.639
347 - 498 4.414
- 8.652 - -
2.223 2.223 45.479 56.422
433 - 941 -
191.948 105.038 30.131 1.703
30.146 30.627 93.558 95.051
1.198 1.166 2.265 1.166
226.295 147.706 172.872 158.756
261.777 225.137 391.151 321.395

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragées financeiras.

(Em milhares de Reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO
Passivo circulante
Fornecedores
Empréstimos, financiamentos e debéntures (Nota 12)
Salérios, encargos e provisdes
Impostos e encargos a recolher
Impostos com recolhimento diferido
Credores por iméveis compromissados (Nota 10)
Adiantamentos de clientes (Nota 11)
Dividendos a pagar (Nota 16)
Outras contas a pagar

Partes relacionadas (Nota 8)

Adiantamentos para futuros empreendimentos imobiliarios (Nota 13)

Total do passivo circulante

Passivo néo circulante
Fornecedores
Empréstimos, financiamentos e debéntures (Nota 12)
Impostos com recolhimento diferido
Débitos com parceiros em empreendimentos (Nota 14)
Outras contas a pagar
Credores por iméveis compromissados (Nota 10)
Provisdes (Nota 15)

Total do passivo néo circulante

Patriménio liquido
Capital social (Nota 16)
Adiantamento para futuro aumento de Capital (Nota 16)
Reserva Legal (Notal6)
Reserva de lucros

Patriménio liquido atribuido aos quotistas
Participagdo de néo controladores

Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patrimonio liquido

Controladora

Consolidado

2021 2020 2021 2020
39 2 340 - 4
12.315 6.231 15.760 11.382
154 139 154 139
496 624 1.567 1.092
691 73 1.620 404
- 791 30.358 11.781
- - 14.504 16.904
4.004 5.542 4.004 5.542
11 11 326 11
1.995 3 13 3
- - - 10.146
19.705 13.416 68.646 57.408
- - 3 3
64.601 43.861 99.740 47.876
23 - 28 386
7.052 7.720 7.052 7.720
976 976 976 976
- - 8.381 19.702
2.569 2.569 3.608 3.225
75.221 55.126 119.788 79.888
6.000 6.000 6.000 6.000
34.825 34.438 34.825 34.438
1.200 1.167 1.200 1.167
124.826 114.990 124.826 114.990
166.851 156.595 166.851 156.595
- - 35.866 27.504
166.851 156.595 202.717 184.099
261.777 225.137 391.151 321.395




Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

Receita operacional liquida (Nota 17)
Custo operacional (Nota 18)

Lucro bruto

Despesas operacionais
Administrativa e gerais (Nota 19)
Comerciais
Resultado de equivaléncia patrimonial (Nota 7)
Outras receitas e (despesas) operacionais, liquidas

Resultado operacional antes do resultado financeiro
Receitas financeiras (Nota 20)
Despesas financeiras (Nota 20)

Resultado financeiro

Lucro antes do imposto de renda e da contribuic&o social

Imposto de renda e contribuigdo social corrente (Nota 21)

Imposto de renda e contribuigdo social diferido (Nota 21)

Lucro liquido do exercicio

Lucro atribuido aos controladores

Lucro/(prejuizo) atribuido a ndo controladores

Quantidade de agdes ordinérias no final do exercicio

Resultado por acdo do capital social (em Reais)

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Demonstragdes do resultado

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

20.003 17.082 69.277 61.500
(4.226) (946) (31.107) (22.499)
15.777 16.136 38.170 39.001
(4.567) (2.747) (6.106) (2.932)
(645) (521) (3.806) (1.874)
15.204 13.915 6 -
1.100 - 1.143 -
26.869 26.783 29.407 34.195
1.355 325 1.533 586
(9.843) (2.033) (10.367) (2.141)
(8.488) (1.708) (8.834) (1.555)
18.381 25.075 20.573 32.640
(2.193) (1.686) (4.515) (3.390)
(139) (55) (144) (822)
(2.332) (1.741) (4.659) (4.212)
16.049 23.334 15.914 28.428
16.049 23.334
(135) 5.094

600.000

26,75



Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Lucro liquido do exercicio 16.049 23.334 15.914 28.428
Itens abrangentes - - - -
Resultado abrangente do exercicio 16.049 23.334 15.914 28.428
Atribuido aos controladores 16.049 23.334
Atribuido a ndo controladores (135) 5.094

As notas explicativas da Administracéo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Em 31 de dezembro de 2019

Adiantamento para aumento de capital (Nota 16)
Distribui¢éo de lucros (Nota 16)

Lucro liquido do exercicio
Constituicdo de Reserva Legal (Nota 16)

Dividendos minimos obrigatérios (Nota 16)

Em 31 de dezembro de 2020

Adiantamento para aumento de capital (Nota 16)
Distribui¢éo de lucros (Nota 16)

Lucro liquido do exercicio
Constituicdo de Reserva Legal (Nota 16)
Aportes de ndo controladores

Dividendos minimos obrigatérios (Nota 16)

Em 31 de dezembro de 2021

Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstra¢cdes das mutag¢des do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em milhares de Reais)

Atribuivel aos quotistas controladores

Adiantamento para Reserva Reserva Patriménio Participagdo de Patriménio

Capital social futuro aumento de capital legal de lucros liquido néo controladores liquido consolidado
6.000 21.124 - 105.624 132.748 22.410 155.158
- 13.314 - - 13.314 - 13.314

- - - (7.259) (7.259) - (7.259)

- - - 23.334 23.334 5.094 28.428

- - 1.167 (1.167) - - -

- - - (5.542) (5.542) - (5.542)
6.000 34.438 1.167 114.990 156.595 27.504 184.099
- 387 - - 387 - 387

- - - (2.176) (2.176) - (2.176)

- - - 16.049 16.049 (135) 15.914

- - 33 (33) - - -

- - - - - 8.497 8.497

- - - (4.004) (4.004) - (4.004)
6.000 34.825 1.200 124.826 166.851 35.866 202.717

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Fluxos de caixa de atividades operacionais

Lucro antes do imposto de renda e da contribuicéo social

Ajustes para reconciliar o lucro com o caixa e equivalentes
de caixa:
Depreciagédo e amortizagéo
Ajuste a valor presente
Encargos financeiros sobre empréstimos
Resultado de equivaléncia patrimonial
Provis&o para imposto diferido (PIS e COFINS)
Repasses apurados - débitos com parceiros em empreendimentos

Provis&o para garantia de obras

VariagGes em ativos e passivos
Contas a receber
Impostos a recuperar
Créditos diversos
Iméveis a comercializar
Fornecedores
Impostos a recolher
Salérios, encargos e provisdes
Adiantamentos de clientes
Credores por iméveis compromissados

Outras contas a pagar

Caixa liquido proveniente das/ (aplicado nas) atividades operacionais

Imposto de renda e contribui¢éo social pagos

Caixa liquido gerado pelas/ (aplicado nas) atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
(Aumento)/reducéo de imobilizado
(Aumento)/reducéo dos investimentos

Lucros recebidos de investidas

Caixa liquido gerado pelas/ (aplicado nas) atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Partes relacionadas (receber e a pagar)
Repasses pagos - débitos com parceiros em empreendimentos
Outros débitos com parceiros em empreendimentos
Amortizacdo de Emprestimos e Financiamentos
Captacéo de empréstimos e financiamentos
Adiantamento para futuro aumento de capital
Lucros distribuidos
Aportes de n&o controladores

Aportes em consércios
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento
Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio

No final do exercicio

Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa

Demostrag¢6es dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em milhares de Reais)

Controladora

Consolidado

2021 2020 2021 2020
18.381 25.075 20573 32.640
712 724 1.724 1.736

- - (8) 389

7.690 92 7.852 104
(15.204) (13.915) (6) -
502 (46) 714 (123)

839 1.782 839 1.782

- - 383 303
(4.507) 244 (11.658) (11.654)
(92) (6) (192) 155
(353) (71) (1.680) (528)
4545 (334) (96.786) (25.267)
37 ®3) 336 (19)
(128) 188 475 (352)
15 17 15 17

- - (2.400) (16.762)

(791) 791 31.496 14.564

. (66) 315 (666)

11.646 14.472 (48.008) (3.681)
(2.193) (1.686) (4.515) (3.390)
9.453 12.786 (52.523) (7.071)
(263) 33 (1.330) 33
(90.797) 5.040 (28.422) (52)
19.091 6.533 - -
(71.969) 11.606 (29.752) (19)
10.644 (8.544) 10 1
(1.507) (1.258) (1.507) (1.258)
- - (10.146) 10.146
(6.266) - (9.251) -
25.400 50.000 57.641 59.154
387 13.314 387 13.314
(7.718) (7.259) (7.718) (7.259)
- - 8.497 -

- - - 7.278

20.940 46.253 37.913 81.376
(41.576) 70.645 (44.362) 74.286
71.698 1.053 82.859 8573
30.122 71.698 38.497 82.859
(41.576) 70.645 (44.362) 74.286

As notas explicativas da Administragéo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

1.

Contexto operacional

A Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia” ou
“Controladora”), anteriormente denominada M.A Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., com sede na Rua Funchal, 375 - 13°. andar cj. 131, Vila
Olimpia, Cidade de Sao Paulo - SP, possui por atividades preponderantes a
incorporacdo de empreendimentos imobiliarios e realizacdo de loteamentos,
aluguéis de imdveis préprios, participacdo em outras sociedades na qualidade
de soOcia ou acionista, participagdo em empreendimentos imobilidrios de
terceiros, constru¢do, bem como demais possibilidades voltadas a incorporagao
imobiliaria em geral.

O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagéo imobiliaria, inclusive
guando da participacao de terceiros, é realizado por intermédio de Sociedades
de Propdsito Especifico (SPES), ou em conjunto com outros parceiros através de
Sociedades em Conta de Participacdo (“SCPs”). As sociedades controladas
compartilham as estruturas e 0s custos corporativos, gerenciais e operacionais
da Companhia.

Impacto do COVID-19

Em raz&o da pandemia mundial declarada pela Organizagdo Mundial de Saude
(OMS), relacionada ao COVID-19, que vem afetando o mundo como um todo,
trazendo riscos a saude publica e impactos globais na economia, no Brasil os
Poderes Executivo e Legislativo da Unido publicaram diversos atos normativos
tendo por objetivo minimizar esses efeitos.

A Administracdo da Companhia vem tomando todas as medidas necessarias
para dar continuidade normal aos seus negécios.

No que tange aos impactos nas demonstracdes financeiras, a administracédo
realizou as suas analises, em especial para baixa de ativos de imdveis e
propriedades para investimento e decorrentes do risco de perdas com
recebiveis, levando em consideracdo o cenario econdmico e 0s riscos de
incertezas advindos da pandemia, e ndo detectou efeitos relevantes a serem
divulgados ou ajustados.

Base de elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes
financeiras

2.1. Base de elaboracéo
As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas

e sao apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil.
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Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Base de elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes
financeiras--Continuacao

2.1

2.2.

Base de elaboracado--Continuacéo

As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas
na legislacdo societaria brasileira e nos Pronunciamentos, Orientacdes e
nas Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(“CPC") e aprovados pela CVM e pelo Conselho Federal de Contabilidade
(“CFC").

As demonstracdes financeiras, individuais e consolidadas, foram
elaboradas de maneira consistente com as praticas contabeis descritas na
Nota Explicativa n° 3.

A preparagcdo das demonstracdes financeiras requer o uso de certas
estimativas contbeis criticas e também o exercicio de julgamento por
parte da Administracdo da Companhia no processo de aplicacdo das
praticas contabeis. As estimativas e premissas contabeis sé&o
continuamente avaliadas e baseiam-se na experiéncia histérica e em
outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros considerados
razoaveis para as circunstancias. Tais estimativas e premissas podem
diferir dos resultados efetivos.

A Administracdo da Companhia declara que todas as informacdes
relevantes proprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, estédo
sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas por ela na sua
gestao.

Base de apresentacéo e consolidacéo

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas séo
apresentadas na moeda Real, que é a moeda funcional da Companhia e
de sua controlada.

As demonstracgdes financeiras consolidadas incluem as demonstragtes
financeiras da Companhia e de suas controladas na mesma data de
fechamento, cujas participacdes percentuais e forma de consolidagcéo
estdo assim resumidas:

Tipo de % - Participacédo
Sociedade consolidacdo 2020 2019
Edificio Cidade Jardim SPE Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. Integral 99,99 99,99
Fazenda dos Milagros Empreendimentos SPE Ltda. Integral 99,50 99,99
SPE Dina Empreendimento e Incorporagéo Ltda. Integral 99,00 99,00
Varanda Cidade Jardim Incorporagdo SPE Ltda. Integral 33,34 33,34
Augusta Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 99,00 99,00
Vila Madalena Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 40,00 -
Bailarina Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 99,00 -

Harmonia Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 99,00 -
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Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Base de elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes
financeiras--Continuacao

2.2. Base de apresentacéo e consolidagdo--Continuagéo

As controladas deixam de ser consolidadas a partir da data em que o
controle cessa.

As praticas contabeis sdo consistentemente aplicadas em todas as
empresas consolidadas, sendo que as consolidagcdes tomaram como
parametro a data-base de 31 de dezembro de 2021 e de 2020 e, quando
necessario, as informacgoes financeiras das controladas séo ajustadas para
adequar suas praticas contabeis aquelas estabelecidas pela Companhia.

Nas demonstragfes financeiras consolidadas sé&o eliminadas as contas
correntes, as receitas e despesas entre as sociedades consolidadas e os
resultados nao realizados, bem como os investimentos, sendo destacada
a participacdo de néo controladores, conforme CPC 36 (R3).

2.3. Aprovacdo das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas

As demonstracg6es financeiras individuais e consolidadas da Companhia
para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foram aprovadas pela
Administracdo em 29 de abril de 2022.

3. Principais praticas contabeis adotadas
3.1. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparacgéo das demonstracdes financeiras requer que a Administragéo
faga julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam os valores
apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos, bem como as
divulgacbes de passivos contingentes, na data-base dessas
demonstracg@es financeiras.

Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas pode levar
a resultados que requeiram um ajuste significativo ao valor contabil do ativo
ou passivo afetado em periodos futuros.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas
futuras e outras importantes fontes de incerteza em estimativas na data-
base das demonstracdes financeiras, envolvendo risco significativo de
causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos sao
descritas a seguir:
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Notas explicativas as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

3. Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.1. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas--
Continuagéo

Custos orcados

Nas controladas, quando aplicavel, os custos orcados totais dos
empreendimentos em andamento, compostos pelos custos incorridos e
custos previstos a incorrer para o0 encerramento das obras, s&o
periodicamente revisados, conforme a sua evolugdo, e 0os impactos de tais
revisdes sdo reconhecidos nos resultados dos exercicios em que séo
apurados, de acordo com o método contabil utilizado, descrito na Nota
Explicativa n° 3.2.

Contingéncias

A Companhia e as suas controladas estdo sujeitas no curso normal dos
negdcios a investigacdes, auditorias, processos judiciais e procedimentos
administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental,
societéria e direito do consumidor, entre outras. Dependendo do objeto das
investigacdes, processos judiciais ou procedimentos administrativos que
sejam movidos contra a Companhia e as suas controladas, poderéo afetar
adversamente as demonstragBes financeiras, independentemente do
respectivo resultado final.

Valor justo de instrumentos financeiros

Quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no
balanco patrimonial ndo puder ser obtido de mercados ativos, é
determinado utilizando técnicas de avaliagdo, incluindo o método de fluxo
de caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles
praticados no mercado, quando possivel, contudo, quando isso néo for
viavel, um determinado nivel de julgamento é requerido para estabelecer
o valor justo. O julgamento inclui consideragdes sobre os dados utilizados,
como por exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade.
Mudancgas nas premissas sobre esses fatores poderiam afetar o valor justo
dos instrumentos financeiros.
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Notas explicativas as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

3.

Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.2. Apuracédo do resultado de incorporacgao e venda de imo@veis e outras

(i) Resultado de incorporacdo imobiliaria e venda de iméveis

Na apropriagéo do resultado com incorporagéo imobiliaria e venda de
imoéveis, a Companhia e suas controladas adotam os procedimentos
estabelecidos pelo CPC 47 — “Receitas de Contratos com Clientes”,
contemplando também as orientagées contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n° 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual
estabelece procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento,
mensuracado e divulgacdo de certos tipos de transagfes oriundas de
contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, e
demais normativos emitidos pelo CPC.

De acordo com o CPC 47, o reconhecimento de receita de contratos
com clientes passou a ter uma nova disciplina normativa, baseada na
transferéncia do controle do bem ou servigo prometido, podendo ser
em um momento especifico do tempo ou ao longo do tempo, conforme
a satisfacdo ou ndo das obriga¢cbes de performance contratuais.

A receita deve ser mensurada pelo valor que reflita a contraprestacéo
a qual se espera ter direito e esta baseada em um modelo de cinco
etapas detalhadas a seguir: 1) Identificacdo do contrato; 2)
Identificacdo das obrigacbes de desempenho; 3) Determinacdo do
preco da transacéo; 4) Alocagéo do preco da transacgéo as obrigacdes
de desempenho e 5) Reconhecimento da receita.

Nas vendas de unidades concluidas, quando aplicavel, o resultado é
apropriado no momento em que a venda é efetivada com a
transferéncia significativa dos riscos e direitos, independentemente do
prazo de recebimento do valor contratual.

Nas vendas de unidades imobiliarias ndo concluidas, sdo adotadas as
seguintes premissas para o reconhecimento de seu resultado:

A partir do momento em que o empreendimento imobiliario
lancado ndo mais estiver sob os efeitos da correspondente
clausula suspensiva constante em seu memorial de incorporacao,
€ apurado o percentual do custo incorrido das unidades
imobiliadrias vendidas (incluindo o terreno), em relacdo ao seu
custo total orcado, sendo esse percentual aplicado sobre a receita
das unidades imobiliarias vendidas, ajustada segundo as
condi¢bes dos contratos de venda, sendo assim determinado o
montante das receitas a serem reconhecidas;

O montante das receitas com venda de unidades imobiliarias,
conforme descrito no paragrafo anterior, incluindo a atualizagéo
monetaria, liquido das parcelas ja recebidas, é contabilizado como
contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, quando
aplicavel;
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31 de dezembro de 2021 e 2020
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3. Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.2. Apuracédo do resultado de incorporacgédo e venda de imdveis e outras-
-Continuagao

(i)

(i)

Resultado de incorporagdo imobiliaria e venda de imoveis--
Continuacgéo

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

Os encargos financeiros diretamente relacionados aos
empreendimentos imobiliarios, decorrentes das operacdes de
financiamento para a construcéo, incorridos durante o periodo de
consecucao e construcdo, sdo apropriados ao custo incorrido e
refletidos no resultado por ocasido da venda das unidades
imobiliarias do empreendimento imobiliario a que foram
apropriados.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas
originais de receitas, custos ou a extensao do prazo para a concluséo
dos empreendimentos imobiliarios, as estimativas iniciais sao
revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos ou reducdes
das receitas ou custos estimados e sao refletidas no resultado no
periodo que a administracdo tomou conhecimento das circunstancias
que originaram as revisoes.

Na ocorréncia de distratos dos contratos de compromisso de unidades
imobiliarias vendidas, a receita e o custo anteriormente reconhecidos
no resultado séo revertidos e registrados a débito da receita com
venda de iméveis e a crédito do custo dos imdéveis vendidos,
respectivamente, os quais sado registrados a medida de sua
ocorréncia. A contrapartida da reversao do custo dos iméveis vendidos
€ registrada em imédveis a comercializar e a contrapartida da receita é
registrada em conta do passivo para se apurar a eventual diferenca
com os valores a serem devolvidos aos clientes, quando aplicavel.

Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicacdes
financeiras, reconhecidas no resultado, através do método dos juros
efetivos e 0s juros e atualizagBes monetarias das unidades vendidas
apos a entrega das chaves (quando aplicavel).

As despesas financeiras abrangem os custos de empréstimos que séo
registrados em despesas financeiras no periodo em que sdo
incorridos. Os custos de empréstimo compreendem juros e outros
custos incorridos por uma entidade relativos ao empréstimo, exceto
pela forma de reconhecimento dos custos financeiros mencionados na
Nota Explicativa n°® 3.2 (i).
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3. Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.2. Apuracédo do resultado de incorporacgédo e venda de imdveis e outras-
-Continuagao

(iii)

(iv)

Outras praticas relacionadas a atividade imobiliaria

Permutas: Para as permutas de terrenos, com a entrega de
apartamentos a construir, o valor do terreno adquirido pela Companhia
e por suas controladas é mensurado com base no valor justo das
unidades imobiliarias a serem entregues e é registrado como imdveis
a comercializar de terrenos, em contrapartida de adiantamento de
clientes no passivo, no momento da assung¢éo dos riscos e definicdo
do projeto de comercializagdo. Prevalecem para estas transagfes 0s
mesmos critérios de apropriacdo aplicados para o resultado de
incorporacgdo imobiliaria em seu todo. A classificacdo entre o passivo
circulante e 0 nao circulante é realizada mediante a expectativa de
prazo para o lancamento dos empreendimentos imobiliarios.

Provisdo de garantia de obra: Constituida para cobrir gastos com
reparos em empreendimentos cobertos no periodo de garantia. A
provisao é constituida em contrapartida do resultado (custo) a medida
que os custos de unidades vendidas incorrem. Eventual saldo
remanescente ndo utilizado da provisao é revertido apos o prazo de
garantia oferecida. A provisdo é revisada anualmente e representa um
percentual médio de 1,5% do orcamento das obras, sendo que tal
percentual foi obtido pela Companhia levando-se em consideragéo
dados  histéricos e experiéncias adquiridas em  outros
empreendimentos. Periodicamente, a Administracdo analisa a
suficiéncia da proviséo face aos gastos de manutencao incorridos e se
necessario efetua as devidas corre¢cdes. A Companhia concede
exercicio de garantia sobre os imoveis com base na legislagéo vigente
por um periodo de até cinco anos.

Demais atividades

As receitas com locacgao, as demais receitas, 0s custos e as despesas,
quando aplicavel, séo registrados em conformidade com o regime de
competéncia dos exercicios.
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3.

Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.3.

3.4.

3.5.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicacdes
financeiras com liquidez imediata e com risco insignificante de mudanca de
seu valor de mercado, mantidos com a finalidade de atender aos
compromissos de caixa de curto prazo da Companhia, e ndo para
investimentos com outros propositos. As aplicacdes financeiras incluidas
nos equivalentes de caixa sao classificadas na categoria “Ativos financeiros
ao valor justo por meio do resultado”. Aplicac¢des financeiras restritivas ou
com vencimento superior a 90 dias sao classificadas como titulos e valores
mobiliarios. Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020,
a Companhia ndo possuia aplicacdes financeiras restritivas ou com
vencimentos superiores a 90 dias.

Contas areceber

As contas a receber sdo apresentadas aos valores presentes e de
realizacdo, reconhecidas de acordo com os critérios descritos na Nota
Explicativa n° 3.2.

Os recebiveis possuem garantia real das unidades imobiliarias vendidas,
na medida em que a concessdo das correspondentes escrituras ocorre
mediante a liquidacdo e/ou negociacédo dos créditos a receber dos clientes.
Sendo assim, a constituicAo de provisdo para perda é considerada
desnecesséria, entretanto a Companhia efetua o acompanhamento e
analise da carteira levando em consideracao os valores de mercado das
unidades imobilidrias vendidas, e caso necessario é realizada provisédo
para risco de crédito.

Imoéveis a comercializar

Incluem os terrenos a comercializar, os imoveis em construcao e os iméveis
concluidos, quando aplicavel. O custo dos imoveis é formado pelos gastos
com aquisicdo de terrenos, materiais, mdo de obra aplicada (propria ou
contratada de terceiros), despesas com a incorporacdo imobiliaria e,
guando aplicavel, pelos encargos financeiros decorrentes dos empréstimos
e financiamentos durante o periodo de desenvolvimento e construgéo,
vinculados aos empreendimentos imobiliarios.

Os iméveis a comercializar sdo demonstrados ao custo de construcao, que
nao excede ao seu valor liquido realizavel. No caso de imdveis em
construcao, quando aplicavel, a parcela em estoque corresponde ao custo
incorrido das unidades imobiliarias ainda ndo comercializadas.

A classificacdo entre o ativo circulante e o ativo ndo circulante é realizada
com base na expectativa de prazo dos lancamentos dos futuros
empreendimentos imobiliarios, sendo revisada periodicamente por meio
das estimativas da Administracao.
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3.

Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.6.

3.7.

Investimentos

Os investimentos em controladas, controladas em conjunto e coligadas sdo
registrados pelo método de equivaléncia patrimonial, conforme o
Pronunciamento Técnico CPC 18 (R2) — Investimento em coligada e
controlada. De acordo com esse método, a participacdo da Companhia no
aumento ou na diminuicao do patriménio liquido dessas sociedades, ap0s
a aquisi¢cdo, em decorréncia da apuracdo de lucro liquido ou prejuizo no
exercicio ou em decorréncia de ganhos ou perdas em reservas de capital
€ reconhecida como receita (ou despesa) operacional. Os efeitos dessas
movimentacdes ap0s as aquisicdes sdo ajustados contra o custo do
investimento.

Propriedades para investimento

Propriedade para investimento € a propriedade mantida para auferir receita
de aluguel para valorizacdo de capital ou para ambos, mas ndo para venda
no curso normal dos negdcios, fornecimento de servi¢cos ou para propositos
administrativos.

As propriedades para investimento s&o registradas pelo custo de aquisi¢éo,
formagdo ou construcdo, deduzido das respectivas depreciagbes
acumuladas, calculadas pelo método linear a taxas que levam em
consideracdo o tempo de vida util estimado dos bens. As edificacfes e
benfeitorias classificadas como propriedades para investimento sao
mensuradas pelo custo no reconhecimento inicial e depreciadas pelo prazo
de vida util entre 60 e 70 anos. Os gastos incorridos com reparos e
manutengdo sdo contabilizados somente se os beneficios econémicos
associados a esses itens forem provaveis e 0s valores forem mensurados
de forma confidvel, enquanto os demais gastos sado registrados
diretamente no resultado quando incorridas. A recuperagdo das
propriedades para investimento por meio das operagdes futuras, as vidas
Uteis e o valor residual destes sdo acompanhados periodicamente e
ajustados de forma prospectiva, se necessario. O valor justo das
propriedades para investimento é determinado anualmente, somente para
fins de divulgacéo.

Em atencdo ao CPC 28, a Companhia e suas controladas registram os
seus imoveis locados como propriedade para investimento, dado que estes
empreendimentos comerciais sdo mantidos, preponderantemente, para
fins de arrendamento operacional.

Nao foram identificados indicadores de perda de valor recuperavel das
propriedades para investimentos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020.
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3. Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.8. Imobilizado

O imobilizado é registrado ao custo de aquisicédo, formacao ou construcao,
deduzido de deprecia¢cbes calculadas pelo método linear, as taxas que
levam em considerag&o o tempo de vida Util-econdmica estimada dos bens.
A Companhia optou por ndo efetuar a revisdo das taxas de depreciacao de
acordo com a vida util dos bens, por entender que a estimativa utilizada
para os seus bens se encontra adequada.

3.9. Credores por iméveis compromissados

As obrigagfes pela aquisicdo de imoveis assumidos com pagamento em
espécie (credores por imoéveis compromissados) sdo reconhecidas
inicialmente pelos valores correspondentes as obrigacdes contratuais e
sdo apresentadas acrescidas dos encargos financeiros incorridos e das
respectivas baixas pela liquidacdo das obrigacdes.

3.10. Adiantamentos de clientes

Os recebimentos por vendas de iméveis, superiores ao reconhecimento
das receitas conforme a pratica contdbil descrita na “Apuracdo e
apropriacdo do resultado de incorporacdo e venda de imoveis”, séo
controlados no passivo “Adiantamento de clientes”.

Quando aplicavel, as obrigagfes pela aquisicdo de imoOveis mediante as
operagbes de permutas de terrenos por unidades imobilidrias e
propriedades a construir sdo registradas ao seu valor justo e apresentadas
como adiantamento de clientes (permuta). A mensuracgao do valor justo das
permutas € definida em conexdo com 0S compromissos contratuais
assumidos, cuja apuracgao do valor pode variar até 0 momento da definicdo
do projeto a ser desenvolvido, o que se confirma usualmente com o registro
da incorporacdo. A baixa da obrigacdo é realizada conforme a execucgéo
financeira da obra (apropriacéo das receitas e custos).

3.11. Empréstimos, financiamentos e debéntures

Os recursos financeiros obtidos, sejam eles empréstimos, financiamentos
e debéntures, sao reconhecidos inicialmente, no recebimento dos recursos,
liguidos dos custos de transacao, e sdo mensurados pelo custo amortizado,
isto &, acrescidos de encargos e juros proporcionais ao exercicio incorrido
até a data da informacao apresentada.

Séo classificados como passivo circulante, a ndo ser que a Companhia
tenha um direito incondicional de diferir a liquidag&do do passivo por, pelo
menos, 12 meses apos as datas dos balancos.
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3.

Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.12.

3.13.

Débitos com parceiros em empreendimentos

Visando a viabilizagdo de determinados projetos imobilidrios, a Companhia
firma acordos com parceiros pessoas fisicas e/ou juridicas, em alguns
negocios, 0s quais sdo denominados como sOcios participantes em
sociedades em conta de participagéo, de acordo com o Art. 991 do Cdodigo
Civil.

As obrigacdes com os parceiros séo constituidas pelos valores aportados
pelos mesmos acrescidos dos respectivos resultados que lhe competem, e
serdo liqguidadas mediante devolugdes financeiras, entrega ou a conversao
em venda, de unidades imobiliarias de empreendimentos imobilidrios da
Companhia ou de suas controladas (Nota Explicativa n° 15).

Reducdao ao valor recuperéavel de ativos

A Administragdo revisa, no minimo, anualmente, o valor contabil liquido de
seus principais ativos, em especial, os iméveis a comercializar e as
propriedades para investimento, com o objetivo de avaliar eventos ou
mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolégicas,
gue possam indicar deterioracéo ou perda de seu valor recuperéavel.

Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido
excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para deterioracdo
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

As premissas normalmente utilizadas para o calculo do valor recuperavel
dos ativos séo baseadas nos fluxos de caixa esperados, em estudos de
viabilidade econdmica dos empreendimentos imobiliarios que demonstrem
a recuperabilidade dos ativos ou o seu valor de mercado, todos
descontados a valor presente.

Nao foram registradas perdas decorrentes de reducao de valor recuperavel
dos ativos para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020.
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3. Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.14. Ativos e passivos contingentes e provisao para demandas judiciais e
administrativas

As préaticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes e obrigagfes legais séo as seguintes:

Ativos contingentes: S&o reconhecidos somente quando existem
garantias reais ou decisGes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado. Os ativos contingentes com éxitos provaveis sdo apenas
divulgados em nota explicativa, quando aplicavel;

Passivos contingentes: Sao provisionados quando as perdas forem
avaliadas como provaveis e 0s montantes envolvidos forem
mensuraveis com suficiente seguranca. Também sao adicionados as
provisdes 0s montantes estimados de possiveis acordos nos casos de
intencdo de liquidar o processo antes da conclusdo de todas as
instdncias. Quando as estimativas de perdas avaliadas como
possiveis, sdo divulgadas nas demonstracdes financeiras.

3.15. Demais ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que
seus beneficios econdmico-futuros seréo gerados em favor da Companhia
e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é
reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econdémico seja requerido para liquida-la.
S&o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos
financeiros incorridos. As provisdes séo registradas, tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua
realizacdo ou liquidacdo é provavel que ocorra nos proximos 12 meses.
Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

3.16. Instrumentos financeiros
Ativos financeiros

Os ativos financeiros estdo classificados nas seguintes categorias
especificas: (i) Custo amortizado e (ii) Ao valor justo por meio do resultado.
A classificagdo depende da natureza e finalidade dos ativos financeiros e
€ determinada no reconhecimento inicial, quando a Companhia for parte
das disposi¢cbes contratuais do instrumento. Os ativos financeiros da
Companhia incluem: caixa e equivalentes de caixa, contas a receber,
partes relacionadas e outros créditos.
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3. Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.16. Instrumentos financeiros--Continuagéo
Ativos financeiros--Continuacéo

A mensuracdo subsequente de ativos financeiros depende da sua
classificacéo, que pode ser da seguinte forma:

(i) Custo amortizado

Ativos financeiros mantidos para receber fluxos de caixa contratuais
em datas especificas, de acordo com o modelo de negdécio da
Companbhia.

(i) Ao valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo por meio do
resultado quando s&o mantidos para negociagdo e tém como
caracteristica a sua negociacao ativa e frequente, principalmente, no
curto prazo. Esses ativos sdo mensurados ao seu valor justo, e suas
variacdes sdo reconhecidas no resultado financeiro do exercicio.

Passivos financeiros

Os passivos financeiros estdo classificados nas seguintes categorias
especificas: (i) Custo amortizado e (ii) Ao valor justo por meio do resultado.
A Companhia determina a classificacdo dos seus passivos financeiros no
momento do seu reconhecimento inicial. Os passivos financeiros da
Companhia incluem: empréstimos e financiamentos, fornecedores,
credores por iméveis compromissados, partes relacionadas e outros
passivos. A mensuragdo subsequente dos passivos financeiros depende
da sua classificacédo, que pode ser da seguinte forma:

(i) Custo amortizado

Todos os passivos financeiros na categoria de mensuracgao pelo custo
amortizado.

(i) Ao valor justo por meio do resultado

Passivos financeiros mantidos para negociagdo para evitar
contraprestacdes contingentes em combinac¢des de negocios.

Um passivo financeiro é baixado quando a obrigacao for revogada,
cancelada ou expirar. Quando um passivo financeiro existente for
substituido por outro do mesmo mutuante com termos substancialmente
diferentes, ou os termos de um passivo existente forem significativamente
alterados, essa substituicdo ou alteragdo é tratada como baixa do passivo
original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenca nos
correspondentes valores contabeis reconhecidos na demonstracdo do
resultado.
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3. Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.16. Instrumentos financeiros--Continuagéo
Instrumentos financeiros - apresentacao liquida

Ativos e passivos financeiros sdo apresentados liquidos no balango
patrimonial se, e somente se, houver um direito legal corrente e executavel
de compensar os montantes reconhecidos e se houver a intencédo de
compensacao, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

Valor justo de instrumentos financeiros

O valor justo de instrumentos financeiros ativamente negociados em
mercados financeiros organizados é determinado com base nos precos de
compra cotados no mercado no fechamento dos negdcios na data do
balanco, sem deducgé&o dos custos de transacao.

3.17. Tributacéo
Impostos e contribui¢cBes correntes

A legislagdo fiscal permite que as receitas de vendas de unidades
imobilidrias sejam tributadas com base em regime de caixa.

A Companhia e suas controladas estdo sob o regime tributario de lucro
presumido, sendo que para estas sociedades, a base de calculo do imposto
de renda é apurada a razdo de 8% (incorporacdo imobiliaria, inclusive
atualizacdo monetéria) e 32% (prestacdo de servicos e locagdes), a da
contribuicéo social sobre o lucro a razédo de 12% (incorporacgao imobiliaria)
e 32% (prestagdo de servicos e locagbes) e 100% sobre as receitas
financeiras, sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares de 15%
acrescida de adicional de 10% para o imposto de renda e de 9% para a
contribuicdo social regulares do respectivo imposto e contribuicdo. As
aliquotas regulares de PIS e COFINS, nestes casos, sdao de 0,65% e
3,00%, respectivamente.

Algumas controladas da Companhia optaram pela sistematica do
patriménio afetado. Sendo assim, a tributacédo é realizada em conformidade
com o Regime Especial de Tributacdo (RET), onde as receitas operacionais
com venda de iméveis sao tributadas, de forma definitiva, a aliquota de 4%,
sendo 1,92% para imposto de renda e contribuicdo social e 2,08% para PIS
e COFINS.
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3.

Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.17.

3.18.

Tributagdo--Continuagéo
Impostos com recolhimento diferido

A legislacgédo fiscal permite que as entidades de incorporacdo imobiliaria
tributem suas receitas de vendas de unidades imobilidrias com base em
regime de caixa. Nas controladas e atividades em que a pratica contabil
difere da pratica fiscal, € calculado um passivo ou ativo de impostos e
contribuicbes sociais federais de recolhimento diferido para refletir
quaisquer diferencas temporarias. O imposto de renda, a contribuicdo
social sobre o lucro, o PIS e a COFINS de recolhimento diferido sao
reconhecidos no passivo circulante e no passivo nao circulante e sao
decorrentes da diferenca temporal decorrente do reconhecimento da
receita pelo critério societario, descrito na Nota Explicativa n® 3.2, e do
critério fiscal em que a receita é tributada no momento do recebimento
(regime de caixa). A Companhia apresenta tais tributos diferidos de forma
liquida (antecipagbes - ativo) e (recolhimento - passivo) nas
demonstracgfes financeiras, por fim, destacamos que a segregacdo entre
curto e longo prazo desta obrigacdo considera a expectativa de
recebimentos futuros e que serdo objeto de inclusdo no célculo da
apuracao dos tributos.

Demonstragdes dos fluxos de caixa

As demonstragfes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo método
indireto e estdo apresentadas de acordo com o pronunciamento contabil
CPC 03 (R2) - Demonstracao dos fluxos de caixa, emitido pelo CPC.
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3.

Principais praticas contabeis adotadas--Continuacéo

3.19. Novos pronunciamentos e normas publicadas

As seguintes principais alteracfes de normas foram emitidas pelo IASB,
mas néo entraram em vigor para o exercicio de 2021.

A adocédo antecipada de normas, embora encorajada pelo IASB, néo é
permitida, no Brasil, pelo Comité de Pronunciamento Contébeis (CPC).

Alteracdo ao IFRS 3 "Combinacao de Negocios": Emitida em maio
de 2020, com o objetivo de substituir as referéncias da versao antiga
da estrutura conceitual para a mais recente. A alteragéo ao IFRS 3
tem vigéncia de aplicacdo a partir de 1° de janeiro de 2022. A
Companhia nédo espera impacto relevante em suas demonstragdes
financeiras;

Alteracdo ao IAS 8 - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa
e Retificacdo de Erro: A alteracdo emitida em fevereiro de 2021
esclarece como as entidades devem distinguir as mudangas nas
politicas contdbeis de mudangas nas estimativas contdbeis, uma vez
gue mudancas nas estimativas contabeis sdo aplicadas
prospectivamente a transag0des futuras e outros eventos futuros, mas
mudangas has politicas contabeis sdo geralmente aplicadas
retrospectivamente a transagfes anteriores e outros eventos
anteriores, bem como ao periodo atual. A referida alteracdo tem
vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2023. A Companhia nédo espera
impacto relevante em suas demonstragdes financeiras.

N&o ha outras normas ou pronunciamentos contabeis que ainda ndo
entraram em vigor que poderiam ter impacto significativo sobre as
informacdes contabeis da Companhia e suas controladas.

Caixa e equivalentes de caixa

E a seguir demonstrado:

Controladora Consolidado
Descricdo 2021 2020 2021 2020
Caixa 1 1 2 1
Bancos contas movimento 1.220 1.047 1.800 1.256
Aplicacdes financeiras 28.901 70.650 36.695 81.602
30.122 71.698 38.497 82.859

As aplicacdes financeiras classificadas como caixa e equivalentes de caixa séo
de liquidez imediata e estéo representadas substancialmente por Certificados de
Depésitos Bancarios (CDBs) e por gquotas de fundos de investimentos, e séo
remuneradas a taxa aproximada do Certificado de Deposito Interbancéario (CDI).
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5.

Contas areceber

Controladora Consolidado

Descricdo 2021 2020 2021 2020
Aluguéis a receber 927 927 2.510 2.215
Contas a receber por venda de imoéveis -
Empreendimentos em andamento 4.507 - 25.161 13.797
(-) Ajuste a valor presente (a) - - (427) (434)

5.434 927 27.244 15.578
Circulante 5.087 927 26.746 11.164
Néo circulante 347 - 498 4.414

(@) E calculado sobre as contas a receber de unidades ndo concluidas, sendo contabilizado o
montante apropriado proporcionalmente, utilizando a taxa de desconto de 5% para 2021 e
2020. A taxa de desconto esta representada pela taxa média praticada pela Companhia para
a concessao de descontos sobre o preco da tabela de vendas.

As contas a receber de clientes no decorrer da fase de construcdo dos
empreendimentos imobiliarios sdo atualizadas com base no indice Nacional da
Construgdo Civil (INCC). Ap6s a entrega das chaves (empreendimentos
imobiliarios concluidos), as parcelas em aberto remanescentes do preco de
venda normalmente s&o atualizadas pelo indice Geral de Precos de Mercado
(IGP-M) e acrescidas de juros de mercado.

N&o ha registro de perdas em virtude das garantias contratuais, motivo pelo qual
nao é constituida provisao para risco de crédito, adicionalmente eventuais riscos
de distrato/rescisdo sao contempladas no passivo a titulo de provisao para riscos
(quando aplicavel).

Como informacdo suplementar, o saldo de contas a receber por venda de
imoOveis, considerando aquele ainda ndo realizado e ndo refletido nas
demonstragdes financeiras adicionado ao saldo contabil em 31 de dezembro de
2021, ja deduzido das parcelas recebidas, pode ser assim demonstrado:

Descricdo 2021 2020

Circulante 24.236 5.538
N&o circulante 498 7.825
(=) Saldo de contas a receber contabil 24.734 13.363
(+) Receita de vendas a apropriar 59.545 43.993
(+) Ajuste a valor Presente 427 434
(-) Adiantamento de clientes (Nota Explicativa n°® 11) (14.504) (16.904)
(=) Saldo financeiro a receber 70.202 40.886
Circulante 61.894 9.129
N&o circulante 8.308 31.757

As contas a receber (consolidado) apresentam o seguinte fluxo de vencimento:

Ano 2021 2020

2022 - 31.543
2023 8.308 214
Total 8.308 31.757
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6. Imoveis a comercializar
Representados pelos custos de aquisi¢éo de terrenos para futuras incorporacdes

imobiliarias e os custos incorridos com unidades imobiliarias em construcao,
conforme seguem:

Controladora Consolidado

Descricdo 2021 2020 2021 2020
Imoveis/lotes a comercializar 2.390 6.935 2.390 6.935
Terrenos para futura incorporagao
imobiliaria (i) - - 101.524 69.626
Iméveis em construgao - - 92.217 47.024

2.390 6.935 196.131 123.585
Circulante 167 4.712 150.652 67.163
N&o circulante 2.223 2.223 45.479 56.422

(i) Os terrenos para futura incorporagdo imobiliaria, estdo registrados pelo custo histérico de
aquisicdo. No caso de permutas, os mesmos séo registrados pelos seus valores justos. Os
terrenos para futura incorporagéo incluem os gastos com legalizagdo e custos iniciais, tais
como projetos e gastos iniciais com incorporagdo, quando incorridos.

7. Investimentos

Os investimentos estao representados pelas participacdes societarias nas
seguintes empresas/sociedades de propdsito especifico:

Controladora Consolidado
Participacao

Descricéo no capital (%) 2021 2020 2021 2020
Controlada
Edificio Cidade Jardim SPE Empreend. Imobiliarios Ltda. 99,99 67.293 73.667 - -
Fazenda dos Milagros Empreendimentos SPE Ltda. 99,50 14.649 5.361 - -
SPE Dina Empreendimento e Incorporacéo Ltda. 99,00 25.676 10.684 - -
Varanda Cidade Jardim Incorporagdo SPE Ltda. 33,34 13.746 13.747 - -
Augusta Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 99,00 7.239 - - -
Vila Madalena Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 40,00 2.239 - - -
Bailarina Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 99,00 16.932 - - -
Harmonia Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 99,00 14.043 - - -
Controladas em conjunto
Indianépolis Acoce Incorporacéo Ltda. 50,00 28.415 (124) 28.415 -
Fazenda Recanto Emp. Imobiliario SPE Ltda. 6,00 1.701 1.701 1.701 1.701
Recanto Campinas Participacdes Ltda. 25,00 15 2 15 2

191.948 105.038 30.131 1.703

O resultado com equivaléncia patrimonial é representado pela participacao da
Companhia no resultado das empresas/sociedades de propésito especifico
investidas.

28



Munir Abbud Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

7. Investimentos--Continuacéo

Resumo das demonstracfes financeiras das empresas/sociedades de
propésito especifico em 31 de dezembro de 2021:

Edificio Cidade Fazenda dos SPE Dina Varanda Augusta  VilaMadalena Bailarina Harmonia
Descricao Jardim SPE Milagros Empreend. Cidade Jardim Empreend. Empreend. Empreend. Empreend.
Balango patrimonial
Ativo circulante 2.664 15.982 29.499 75.341 43.606 16.207 26.136 17.126
Ativo ndo circulante 65.395 1.067 - 151 - - - -
Total do ativo 68.059 17.049 29.499 75.492 43.606 16.207 26.136 17.126
Passivo circulante 760 2.294 3.488 13.807 234 129 5.606 1.793
Passivo ndo circulante - 31 74 20.456 36.061 10.480 3.428 1.149
Patriménio liquido 67.299 14.724 25.937 41.229 7.311 5.598 17.102 14.184
Total do passivo e patrimdnio liquido 68.059 17.049 29.499 75.492 43.606 16.207 26.136 17.126
Resultado do exercicio
Receita liquida com venda de iméveis 15.828 3.606 9.851 19.987 - - - -
(-) Custos e despesas (1.359) (3.412) (6.513) (19.410) (249) (225) (145) (224)
Resultado financeiro liquido 54 (5) 9 (368) 3 (37) (1) (1)
(=) Lucro/ (prejuizo) antes do IRPJ e da CSLL 14.523 189 3.347 209 246 - 262 146 225
(-)IRPJeCSLL (1.805) (110 (196) (214) - 1)
(=) Lucro/ (prejuizo) do exercicio 12.718 79 3.151 (5) (246) (263) (146) (225)

Movimentacdo no ano de 2021:

Resultado de

Saldo em equivaléncia Dividendos Saldo em
Descricao 2020 patrimonial Aportes recebidos Outros 2021
Edificio Cidade Jardim SPE Empreend.Imobiliarios Ltda. 73.667 12.717 - (19.091) - 67.293
Fazenda dos Milagros Empreendimentos SPE Ltda. 5.361 79 9.210 - - 14.650
SPE Dina Empreendimento e Incorporacéo Ltda. 10.684 3.120 11.874 - - 25.678
Varanda Cidade Jardim Incorporagdo SPE Ltda. 13.747 1) - - - 13.746
Augusta Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. - (244) 7.482 - - 7.238
Vila Madalena Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. - (105) 2.344 - - 2.239
Bailarina Empreendimentos Imobilirios SPE Ltda. - (145) 17.076 - - 16.931
Harmonia Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. - (223) 14.265 - - 14.042
Controladas 103.459 15.198 62.251 (19.091) - 161.817
Indianépolis Acoce Incorporagéo Ltda. (124) 6 28.471 - 62 28.415
Fazenda Recanto 1.701 - - - - 1.701
Recanto Campinas 2 - - - 13 15
Controladas em conjunto 6 28.471 - 75 30.131
Saldo em 31 de dezembro de 2021 105.038 15.204 90.722 (19.091) 75 191.948
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7. Investimentos--Continuacéo

Movimentacédo no ano de 2020:

Resultado de

Saldo em equivaléncia  Aportes/ Dividendos Saldo em
Descricéo 2019 patrimonial (devolucdes) recebidos 2020
Edificio Cidade Jardim SPE Empreend.Imobiliarios Ltda. 68.672 11.528 - (6.533) 73.667
Fazenda dos Milagros Empreendimentos SPE Ltda. 3.757 (13) 1.617 - 5.361
SPE Dina Empreendimento e Incorporacéo Ltda. 17.433 (40) (6.709) - 10.684
Varanda Cidade Jardim Incorporacdo SPE Ltda. 11.199 2.548 - - 13.747
Indian6polis Agoce Incorporacéo Ltda. (16) (108) - - (124)
Controladas 101.045 13.915 (5.092) (6.533) 103.335
Fazenda Recanto 1.649 - 52 - 1.701
Recanto Campinas 2 - - - 2
Controladas em conjunto 1.651 - 52 - 1.703
Saldo em 31 de dezembro de 2020 102.696 13.915 (5.040) (6.533) 105.038

8. Partes relacionadas

A Companhia, suas controladas e controladas em conjunto celebram entre si, no
curso normal de seus negdcios, operagdes financeiras e comerciais. Estas

operagles incluem especialmente a disponibilizacdo de recursos financeiros

para os empreendimentos na forma de recursos para aquisi¢cao de terrenos com
posterior transferéncia de quotas, reducdo de capital a receber da SPE e
contratos de matuo, sem a previsao de incidéncia de juros atualizagdo monetaria,
tampouco prazos de vencimentos preestabelecidos.

Os saldos com partes relacionadas decorrentes dos empreendimentos
imobiliarios estdo assim apresentados:

Ativo ndo circulante

Controladora

Descricéo 2021 2020
Indianépolis Agoce Incorporagéo Ltda. - 8.652
Passivo circulante
Controladora Consolidado
Descricao 2021 2020 2021 2020
J. Trust Comercial Ltda. 13 3 13 3
Ed. Cidade Jardim SPE Empreendimentos Ltda. 1.982 - - -
1.995 3 13 3
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9.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo representadas por imdveis comerciais
mantidos para auferir receita de aluguel para valorizacdo de capital ou para
ambos, mas nao com o0 objetivo especifico de venda no curso normal dos
negocios da Companhia e estéo registradas pelo custo de aquisi¢cdo, formacéo
e construcado, deduzido das respectivas depreciacbes acumuladas.

O valor justo das propriedades para investimento é determinado anualmente,
somente para fins de divulgagéo.

Controladora Consolidado
Taxa media
ponderada de

Descricao depreciacédo (%) 2021 2020 2021 2020
Edificio E-Tower (i) 1,5% 32.070 32.070 32.070 32.070
Edificio Cidade Jardim (ii) 1,5% - - 67.460 67.460
(-) Depreciagdo acumulada (1.924) (1.443) (5.972) (4.479)

30.146 30.627 93.558 95.051

0] Representadas pelas unidades de escritérios do 2° ao 4°, 7° ao 9° e 33° ao 35° andares do
Edificio E-Tower (Rua Funchal, 418, Vila Olimpia — S&o Paulo, SP);

(i)  Representadas pelas unidades de escritérios do 1° ao 3°, 7° e 8° andares do Edificio Cidade
Jardim (Avenida Cidade Jardim, 803, Itaim Bibi — S&o Paulo, SP).

Movimentacao das propriedades para investimento:

Controladora Consolidado
Descricao 2021 2020 2021 2020
Saldo inicial 30.627 31.108 95.051 96.544
Depreciagao (481) (481) (1.493) (1.493)
Saldo final 30.146 30.627 93.558 95.051

Método de determinacao do valor justo

Para 31 de dezembro de 2020, foi realizada uma avaliacdo pela CBRE
Consultoria do Brasil Ltda. Os valores justos foram apurados considerando o
conceito de “Valor de Mercado”, e refletem o valor estimado pelo qual as
propriedades poderiam ser negociadas na data de avaliacdo, entre partes
independentes, conhecedoras e interessadas em uma transagao sob condicdes
normais de mercado.

A Companhia néo realizou uma atualizagé@o do valor justo de suas propriedades
para investimento na data de 31 de dezembro de 2021.

Em 31 de dezembro de 2020, o valor justo das propriedades para investimento
€ abaixo demonstrado, sem considerar os eventuais efeitos decorrentes dos
impostos diferidos:

Descricéo 2020
Edificios E-Tower 225.100
Edificios Cidade Jardim 260.200
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10.

11.

Credores por imoveis compromissados

Representam as obriga¢gfes a pagar decorrentes da aquisicao de terrenos para
futuras incorporag@es imobiliarias, conforme segue:

Controladora Consolidado
Descricdo 2021 2020 2021 2020
Credores por iméveis compromissados - 791 38.739 31.483
Circulante - 791 30.358 11.781
Na&o circulante - - 8.381 19.702

Os credores por imoveis compromissados (consolidado) apresentam o seguinte
fluxo de vencimento:

Ano 2021 2020

2022 - 19.702
2023 4.941 -
2024 965 -
2025 2.475 -
Total 8.381 19.702

Os credores por iméveis compromissados sdo substancialmente atualizados
pela variacdo do indice Nacional da Construcéo Civil (INCC), indice de Precos
ao Consumidor Amplo (IPC-A) ou pelo indice Geral de Preco do Mercado (IGP-
M), acrescido de juros, quando aplicavel.

Adiantamento de clientes

Consolidado
Descricéo 2021 2020
Adiantamento de clientes - valores recebidos de clientes que
superam a receita reconhecida (a) 4.792 3.582
Adiantamento de clientes - permutas fisicas (b) 9.712 13.322
14.504 16.904

(@) Refere-se aos recebimentos de clientes por vendas de iméveis, superiores ao reconhecimento
das receitas reconhecidas com venda de iméveis, conforme a pratica contabil descrita na Nota
Explicativa n°® 3.2.

(b) Refere-se as permutas financeiras de imoveis por terrenos, avaliadas ao valor justo, que sao
reconhecidas ao resultado conforme a prética contabil descrita na Nota Explicativa n° 3.2.
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12. Empreéstimos, financiamentos e debéntures

A composicdo dos empréstimos, financiamentos e debéntures, liquidos dos
custos de transacao, é assim representada:

Controladora Consolidado
Descricéo 2021 2020 2021 2020
Empréstimos e financiamentos 25.444 - 64.028 9.166
Debéntures 51.472 50.092 51.472 50.092
76.916 50.092 115.500 59.258
Circulante 12.315 6.231 15.760 11.382
N&o circulante 64.601 43.861 99.740 47.876
12.1. Empréstimos e financiamentos
Consolidado
Taxajuros e
Descricédo comissdes (%) 2021 2020
Bradesco consorcios (a) 10,5% 3.445 5.151
Financiamentos para construcdo (Banco ABC) (b) 4,7% + CDI 19.515 4.015
Empréstimo Capital de Giro (Banco ABC) (c) 3,3% + CDI 25.444 -
Cédula de Crédito Bancério — CCB (d) 4,5% + CDI 15.624
64.028 9.166
Circulante 8.534 5.151
N&o circulante 55.494 4.015

A composicéo da parcela néo circulante em 31 de dezembro de 2021, por
ano de vencimento, pode ser assim demonstrada:

Ano 2021

2022 _
2023 12.228
2024 27.642
Apods 2025 15.624
Total 55.494

(@) Carta de crédito ja contemplada, e cujo objetivo foi utilizar os recursos no
financiamento parcial da construcdo do empreendimento da SPE Dina
Empreendimento e Incorporagdo Ltda. Como garantia foi dada a alienagéo fiduciaria
dos Cjs. Nos. 3401 e 3501, 34° e 35° pavimento do Condominio E-Tower S&o Paulo,
situado na rua Funchal, 418;

(b) Financiamento para construcao, tendo garantia a alienacao fiduciaria de iméveis do
empreendimento da Varanda Cidade Jardim Incorporagéo SPE Ltda.;

(c) Como garantia foi dada a alienacéo fiduciaria dos imdveis objeto das matriculas: No.
183.978 e 183.979 do Edificio Cidade Jardim SPE Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.;

(d) Recursos obtidos por meio de emissdo de Cédula de Crédito Bancario (CCB) a serem
para utlizagdo integral e exclusiva no desenvolvimento e construgdo de
empreendimentos imobiliarios, tendo como como garantia a alienagéo fiduciaria de
imoveis, aval, cessdo fiduciaria de direitos creditérios, alienacdo fiduciaria de
participag@es, fundo de reserva, e fundo de despesa:

i) Vila Madalena Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda., em 2021 crédito de
R$21.000, liberado R$5.100;

ii) Augusta Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda., em 2021 crédito de R$38.000,
liberado R$ 10.500.
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12.

13.

Empréstimos, financiamentos e debéntures--Continuacao

12.2. Debéntures (controladora e consolidado)

Descricéo 2021 2020

Circulante 7.226 6.231
Na&o circulante 44.246 43.861
Total 51.472 50.092

A composi¢ao da parcela ndo circulante em 31 de dezembro de 2021, por
ano de vencimento, pode ser assim demonstrada:

Ano 2021

2023 7.255
2024 7.255
2025 7.255
Apos 2026 22.481
Total 44.246

Em 02 de dezembro de 2020, a Companhia fez a 12 emissao de debéntures
simples com o registro da escritura particular, com a emissao de 50.000
(cinquenta mil) Debéntures simples para distribuicdo privada, n&o
conversiveis em acdes, com espécie de garantia real adicional, do tipo
escritural, da forma nominativa e sem emissao de cautela ou certificados,
em série Unica com valor unitario de R$1 (mil Reais).

A taxa de remuneracao das debéntures € de 5,00% a.a. acrescida da
variacdo do IPCA. O pagamento dos juros é feito mensalmente. O ultimo
pagamento possui previsdo para liquidacdo em dezembro de 2030.

A 12 Emissdo de Debéntures simples é garantida pelos iméveis e pela
cessao fiduciaria dos recebiveis oriundos dos contratos de locagédo do
Edificio Cidade Jardim SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Adiantamentos para futuros empreendimentos imobiliarios

Os adiantamentos para futuros empreendimentos imobiliarios representavam
valores recebidos pela Companhia e/ou suas controladas junto a parceiros
empreendedores, e que foram convertidos em participacdo societaria de terceiro.

Descricdo 2021 2020

Indian6polis Agoce Incorporacéo Ltda. (Didlogo Engenharia S.A.) - 10.146
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14.

15.

Débitos com parceiros em empreendimentos

Os débitos com parceiros em empreendimentos imobiliarios representam o
acordo celebrado junto a parceiro, na forma de Sociedade em Conta de
Participacdo (SCP), e que serdo liquidados mediante a distribuicdo de lucros, a
entrega ou a conversdo em venda de unidade imobiliaria do empreendimento
incorporado pela controlada Edificio Cidade Jardim SPE Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., cujo imével encontra-se locado, sendo:

Controladora e consolidado
Descricdo Particip. do s6cio participante 2021 2020
SCP - Edificio Cidade Jardim 10,48% 7.052 7.720

A movimentag&o dos débitos com parceiros em empreendimento imobiliario nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 é como segue:

Descricéo Controladora e consolidado
Saldo anterior 7.196
Repasses pagos (1.258)
Repasses apurados no exercicio 1.782
(=) Saldos em 31/12/2020 (passivo néo circulante) 7.720
Repasses pagos (2.507)
Repasses apurados no exercicio 839
(=) Saldos em 31/12/2021 (passivo nao circulante) 7.052
Provisoes
Controladora Consolidado
Descricao 2021 2020 2021 2020
Provisdo para garantias de obras - - 1.039 656
Provisdo para contingéncias e riscos 2.569 2.569 2.569 2.569
2.569 2.569 3.608 3.225

a) Provisédo para garantias de obras

A Companhia e suas controladas prestam garantias para eventuais
problemas técnicos de construgéo que possam surgir nos empreendimentos
imobiliarios vendidos, limitadas ao periodo contratual a partir da conclusédo
das obras (normalmente cinco anos). A provisdo para garantias sobre os
imoéveis vendidos é constituida em contrapartida do custo dos imoéveis
vendidos (resultado) a medida que os custos de unidades vendidas
incorrem, sendo calculada considerando a melhor estimativa para fazer
frente a desembolsos futuros dessa natureza, levando em consideragéo a
base histdrica de gastos incorridos dessa natureza. Apds a entrega dos
empreendimentos imobiliarios inicia-se 0 processo de realizacdo da
provisdo, de acordo com as demandas decorrentes de garantias e a curva
de gastos definidos pela area de Engenharia, podendo as mesmas serem

reavaliadas ao longo dos periodos cobertos por essas garantias.
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15.

16.

Provisdes--Continuacao
a) Provisédo para garantias de obras--Continuacéo

A Companhia constitui a provisdo com base em um percentual médio de
1,5% do orgcamento de obra. Tal percentual foi obtido levando-se em
consideragdo dados histéricos e experiéncias adquiridas em outros
empreendimentos.

Em 31 de dezembro de 2021 a provisdo estimada para essa demanda,
monta R$ 1.039 (R$ 656 em 2020).

b) Provisdo para contingéncias e riscos

Durante o curso normal de seus negécios, a Companhia fica exposta a
certas contingéncias e riscos, relacionados a causas tributarias, trabalhistas
e civeis.

Com base na analise dos riscos identificados, e assessorados pelos
consultores legais, a Companhia constituiu provisdo para riscos e
contingéncias (natureza civel), cuja probabilidade de perda é considerada
provavel no montante de R$ 2.569 na controladora e no consolidado em
dezembro de 2021 e 2020.

Patriménio liquido
Capital social

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o capital social subscrito e totalmente
integralizado é de R$ 6.000, representado por 600.000 mil a¢cbes, no valor
unitario e nominal de R$ 10,00 (dez Reais) cada quota.

Conforme deliberacdo dos soécios quotistas em reunido datada de 02 de
dezembro de 2020, e Assembleia Geral realizada nessa mesma data, foi
aprovada a conversao das cotas da Companhia em ag¢fes ordinarias a razao de
1 cota por 1 acao ordinéria, transformando-se a Empresa de Sociedade Limitada
numa Sociedade por Acdes e alteracdo da razdo social para Munir Abbud
Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Distribuicdo de lucros

Durante o exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021 foram distribuidos
lucros aos quotistas no montante de R$ 2.176 (R$ 7.259 em 2020), os quais
foram imputados a conta de reserva de lucros

Adiantamento para futuro aumento de capital

Representa os recursos aportados pelos sécios para posterior integralizagdo ao
capital social da Companhia.
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16. Patrimdnio liquido--Continuacéo

Destinacdo dos resultados

Dos resultados apurados serdo, inicialmente, deduzidos o0s prejuizos
acumulados e a provisdo para o imposto de renda e para a Contribuigcdo Social
sobre o Lucro. O lucro remanescente tera a seguinte destinacdo, conforme
determina o estatuto social:

5% para reserva legal, até atingir o montante de 20% do capital social da
Companhia e dividendos minimos obrigatério de 25% sobre o lucro liquido.

Ao final do exercicio de 2021 foram provisionados os dividendos minimos de
R$ 4.004 (R$ 5.542 em 2020).

17. Receita operacional liquida

Controladora Consolidado
Descricéo 2021 2020 2021 2020
Receita com venda de iméveis 5.700 4.150 39.690 35.977
Receita de aluguéis de imoveis 14.845 12.061 31.272 26.616
Receita de prestagdo de servigos 228 1.631 228 1.631
(-) Ajuste a valor presente - - 8 (389)
(-) Impostos incidentes sobre a receita (770) (760) (1.921) (2.335)
20.003 17.082 69.277 61.500
18. Custo operacional
Controladora Consolidado
Descricéo 2021 2020 2021 2020
Custos com venda de imoveis (terreno,
incorporacéo e obra) (3.745) (465) (29.232) (20.703)
Custo com provisdo para garantia de obra - - (382) (303)
Depreciagédo (propriedades para
investimento) (481) (481) (1.493) (1.493)
(4.226) (946) (31.107) (22.499)

19. Despesas administrativas e gerais

A composicdo das despesas administrativas e gerais para os exercicios findos
em 31 de dezembro de 2021 e 2020 é abaixo demonstrada:

Controladora Consolidado

2021 2020 2021 2020
Despesas com pessoal administrativo (1.379) (1.983) (1.379) (1.983)
Despesas com depreciagdo e amortizagéo (231) (243) (231) (243)
Aluguéis e condominios (276) (88) (312) (88)
Outras despesas administrativas gerais (2.262) (305) (3.621) (465)
Outras despesas tributarias (419) (128) (563) (153)

(4.567) (2.747) (6.106) (2.932)
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20. Resultado financeiro

A composicédo das receitas e despesas financeiras para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2021 e 2020 é demonstrada como segue:

Controladora Consolidado
Descricéo 2021 2020 2021 2020
Receitas financeiras
Receitas de aplicacGes financeiras 1.355 325 1.533 586
Despesas financeiras
Despesas financeiras com parceiros (807) (1.782) (807) (1.782)
Juros passivos (8.529) (13) (8.957) (105)
Despesas bancérias (507) (238) (603) (254)
(9.843) (2.033) (10.367) (2.141)
(8.488) (1.708) (8.834) (1.555)

21. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro liquido —
correntes e diferidos

Os valores de imposto de renda e contribui¢cdo social demonstrados no resultado
apresentam a seguinte reconciliacdo em seus valores a aliquota nominal:

Controladora Consolidado
Descricdo 2021 2020 2021 2020
No resultado:
Resultado antes do imposto de renda e da contribui¢cao social sobre o
lucro 18.381 25.075 21.702 32.640
Equivaléncia patrimonial (15.204) (13.915) (6) -
Base de célculo do imposto de renda e contribuicao social sobre o
lucro 3.177 11.160 21.696 32.640
Aliguota fiscal vigente 34% 34% 34% 34%
Expectativa de imposto de renda e contribui¢do social sobre o lucro (1.080) (3.794) (7.377) (11.098)
Efeito no resultado decorrente da tributacéo pelo lucro presumido e
RET (1.252) 2.053 2.718 6.886
Total de despesa com imposto de renda e contribuigc&o social
sobre o lucro (2.332) (1.741) (4.659) (4.212)
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22.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros correntemente utilizados pela Companhia
restringem-se, principalmente, as operacdes de caixa e equivalente de caixa,
contas a receber de clientes e partes relacionadas, realizadas em condi¢cfes
normais de mercado, estando reconhecidos nas demonstracdes financeiras
pelos critérios descritos na Nota Explicativa n° 3.16. Estes instrumentos s&o
administrados por meio de estratégias operacionais, visando a liquidez,
rentabilidade e minimizagéo de riscos.

Os principais instrumentos financeiros ativos e passivos em 31 de dezembro de
2021 e 2020 sé&o descritos a seguir, bem como os critérios para sua valorizagao:

Caixa e equivalentes de caixa (Nota n° 4): Os saldos em conta corrente e
em aplicacdes financeiras sdo mantidos em bancos de primeira linha e tém
seus valores de mercado idénticos aos saldos contabeis;

Contas a receber (Nota n° 5): Os saldos estimados de mercado sao
substancialmente similares aos seus respectivos valores contabeis, sendo
atualizados, conforme clausulas previstas nos contratos;

Credores por imoveis compromissados (Nota n° 10): Os valores
reconhecidos representam as parcelas em Reais dos valores de aquisicéo
de terrenos;

Empréstimos, financiamentos e debéntures (Nota 12): Os saldos séo
registrados com base nos juros contratuais em condicdes e prazos
compativeis com operacdes similares de mercado. O valor justo dos
empréstimos e financiamentos nado difere significativamente dos valores
apresentados nas demonstragdes financeiras;

Partes relacionadas e débitos com parceiros em empreendimentos
(Notas n° 8 e 14): Apresentadas ao valor contabil, uma vez que néo existem
instrumentos similares no mercado.

Consideracdes sobre riscos
Riscos de crédito

A politica de venda de iméveis da Companhia considera o nivel de risco de
crédito, a qual esta disposta a sujeitar-se no curso de seus negdécios. A andlise
de crédito e a seletividade de seus clientes sao procedimentos adotados, a fim
de minimizar eventuais problemas de inadimpléncia em contas a receber.

Riscos de liquidez

E o risco de a Companhia ndo possuir recursos liquidos suficientes para honrar
seus compromissos financeiros, em decorréncia de descasamento de prazo ou
de volume entre os recebimentos e pagamentos previstos. Para administrar a
liquidez do caixa em moeda nacional, sdo estabelecidas premissas de
desembolsos e recebimentos futuros, sendo monitoradas diariamente pela area
de tesouraria.
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22.

23.

Instrumentos financeiros--Continuacao

Risco operacional

A Companhia e suas controladas tem como atividades principais: i) A
incorporacdo imobilidria visando a venda das unidades decorrentes dos
empreendimentos imobiliarios; e (ii) A locacdo de imoéveis comerciais para auferir
valorizacdo e renda. O desempenho de suas operacfes estd sujeito as

condi¢des do mercado, economia e industria.
Gestao de risco de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a
capacidade de continuidade de suas operacoes, para oferecer retorno aos seus
guotistas e garantia as demais partes interessadas, além de manter uma
adequada estrutura de capital.

Operacgdes com instrumentos derivativos

A Companhia e suas controladas ndo efetuaram operacdes em carater
especulativo, seja em derivativos, ou em quaisquer outros ativos de risco.

Seguros

A Companhia mantém cobertura de seguros, em montante considerado
suficiente pela Administragéo para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou
responsabilidades (valor de cobertura (consolidado) em risco de
responsabilidade civil e engenharia - R$ 117.450).

As premissas de riscos adotadas e suas respectivas coberturas, dadas a sua
natureza e peculiaridade, ndo fazem parte do escopo da auditoria das
demonstracBes financeiras, consequentemente, ndo foram auditadas pelos
nossos auditores independentes.

40



	590-2022 Munir Abbud (DF - 31-12-21) (002).docx
	590-2022 Munir Abbud (DF - 31-12-21) (002).docx
	590-2022 Munir Abbud (DF - 31-12-21) (002).docx
	590-2022 Munir Abbud (DF - 31-12-21) (002).docx
	590-2022 Munir Abbud (DF - 31-12-21) (002).docx
	590-2022 Munir Abbud (DF - 31-12-21).xlsx
	590-2022 Munir Abbud (DF - 31-12-21) (002).docx

