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COMENTARIO ADM RACAO

A administracéo da Ez Inc Incorporacoes Comerciais S.A (“Companhia” ou “EZ INC”) apresenta as demons-
tracdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022. Nosso modelo de negdcio
consiste em incorporagdes comerciais, logisticas, industriais e hibridas, de imdveis prontos ou a construir de
ciclo longo e em uma estrutura verticalmente integrada. Nossa atuacao comeca com a aquisicao de terrenos,
passando pelo desenvolvimento do projeto arquiteténico e de engenharia e construcéo. O ciclo compreen-
de desde a incorporacéo imobiliaria, gerenciamento da locacao do empreendimento, até a venda. Apds a
venda, reciclamos o nosso capital por meio de investimentos em novos terrenos, reiniciando o ciclo. Em
termos consolidados, nossos ativos somaram R$1.254.384, representados principalmente pelos imoveis
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a comercializar referente aos empreendimentos comerciais concluidos, em construcéo, e terrenos a serem
desenvolvidos, contas a receber e das aplicagdes financeiras a serem utilizadas de acordo com a necessidade
de caixa da Companhia. A administracao
Céamara de Arbitragem: A Companhia, Administradores e membros do Conselho obrigam-se a resolver, por
meio de arbitragem, perante a Ca&mara de Arbitragem do Mercado, toda e qualquer disputa ou controvérsia
que possa surgir entre eles, relacionada com ou oriunda, em especial, da aplicacéo, validade, eficacia, in-
terpretacéo, violacao e seus efeitos, das disposicoes contidas na Lei das Sociedades por Acoes, no Estatuto,
nas normas editadas pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem

como nas demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado de capitais em geral, além daquelas
constantes do Regulamento do Novo Mercado, do Regulamento de Arbitragem, do Regulamento de Sancoes
e do Contrato de Participacéo no Novo Mercado.

Relacionamento com Auditores Independentes: Em conformidade com a Instrugdo CVM n° 381/03 in-
formamos que os auditores independentes Ernst & Young Auditores Independentes S.S nédo prestaram em
2022 outros servicos que nao os relacionados com auditoria externa. A politica da empresa na contratacao
de servicos de auditores independentes assegura que nao haja conflito de interesses, perda de indepen-
déncia ou objetividade.

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 31 DE DEZE DEMONSTRAGOES DO RESULTADG

PARA 0S EXERCICIOS DE 31 DE DE

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

(Valores expressos em milhares de reais - R$

Nota Controladora Consolidado . | Nota Controladora Consolidado
ATIVO explicativa 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021 PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO explicativa 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
CIRCULANTE CIRCULANTE Nota Controladora Consolidado
Caixa e equivalentes de caixa 3 493 511 3.329 3.794  Fornecedores 864 486 12.339 6.364 explicativa 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Aplicacoes financeiras 4 6.076 63.112 23.278 64.064  Empréstimos e Financiamentos 8 - - 21.606 —  Receita Liquida 15 - - 35.361 22.133
Contas a receber 5 - - 19.690 7.887  Obrigacoes trabalhistas 183 181 840 640  Custo dos iméveis vendidos
Imoveis a comercializar 6 - - 118.074 120.518  Obrigacoes fiscais 298 286 1.897 2.666 e servicos prestados 16 - - (8.196) (5.374)
Tributos a compensar - - 355 352  Contas a pagar - - 602 756  LUCRO BRUTO - - 27.165 16.759
Outros créditos 20 - 87 56  Terrenos a pagar 9 - - 62.178 39.1561  (DESPESAS) RECEITAS OPERACIONAIS
Total do ativo circulante 6.589 63.623 164.813 196.671 Di»videndos a pagar o 13.d 2.256 893 2.256 893  Despesas comerciais 16 - - (2.390) (2.223)
Tributos com recolhimento diferido 10.a - - 728 366  Despesas gerais e administrativas 16 (10.850) (9.680)  (13.038)  (10.963)
Total do passivo circulante 3.601 1.846 _ 102.446 50.836  Honorarios da administragao 17 (3.483) (3.713) (3.555) (3.779)
- NAO CIRCULANTE Equivaléncia patrimonial 7 21.834 15.453 - -
NAO CIRCULANTE Empréstimos e Financiamentos 8 - - 104.041 6.583 Despesas tributarias (55) (18) (2.540) (3.151)
Contas a receber 5 - - 7.276 18.004  Tributos com recolhimento diferido 10.a - - 756 1.008  (utras receitas e (despesas)
Iméveis a comercializar 6 - - 1.076.721 840.814  Terrenos a pagar 9 - - - 91.073 operacionais, liquidas _ _ 121 89
Outros créditos 2.568 4.422 5.574 2.907  Outros débitos com terceiros 11 - — 2.000 2.000 s
> LUCRO (P ANTES DAS RECEITAS
Investimentos 7 1.039.585 840.697 — Total do passivo nao circulante - - 106.797 100.664 ¢ DESPIE:Sr/-e\EJSU;:ZI(I)\:ANCEIRAS E IMPOSTOS 7.446 2.042 5.763 (3.268)
Total do ativo néo circulante 1.042.153 _ 845.119 _1.089. 571 861.725 PATRIMONIO LIQUIDO RESULTADO FINANCEIRO ' ' ’ '
Capital social 13.a 1.033.440  902.440 1.033.440  902.440 o oo nceiras 18 2.059 1.724 6.372 9.112
Reserva Legal - 13.0 767 292 767 292 Despesas financeiras (4) (7) (270) (240)
Reserva de Expansao 13.c 10.934 4.164 10.934 4.164 LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA
Total do patriménio liquido . i 1.045.141 906.896 _1.045.141 906.896 E DA CONTRIBUIGAO SOCIAL 9,501 3.759 11.865 5.604
TOTAL DO ATIVO 1.048.742 _908.742 _1.254.384 _1.058.396 TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 1.048.742 _908.742 _1.254.384 _1.058.396 - : . : .
a IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras. Imposto de renda e
contribuicao social correntes 10.b - - (2.305) (1.878)
DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO PARA OS E Imposto de renda e contribuicéo
(Valores expressos em milhares de reais - R$) social com recolhimentos diferidos 10.b - - (59) 33
LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO 9.501 3.759 9.501 3.759
LUCRO BASICO E DILUIDO
N_ota_ Reservas de Lucros Total do Patriménio Il'guido POR AGAO - R$ 14 0,052 0,026 0,052 0,026
Explicativa Capital social Reserva legal Reserva de Expansao Lucros Acumulados Controladora e consolidado L ~ . — i
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 714.005 104 1.486 _ 715.595 As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras.
Aporte dos sécios 13.a 188.435 - - - 188.435
Lucro Liquido do Exercicio - - - 3.759 3.759 s
Constituicao de Reserva Legal 13.d - 188 - (188) - [P’Er:ggTERXAEgROCEi(s:Igg g:s;:L;gl; L
Dividendos Propostos 13d - - - (893) (893) h o
Contribuigdo para Reserva de Expansdo 13.d - - 2.678 (2.678) - (Valores expressos em milhares de reais - R.
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 902.440 292 4.164 - 906.896
Aporte dos sécios 13.a 131.000 - - - 131.000 Controladora Consolidado
L Liquido do E ici - - - 9.501 9.501 !
Constituitao de Reserva Legal 13 B 475 B 75) : ) ) 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Dividendos Propostos 13.d _ _ _ (2.256) (2.256) LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO 9.501 3.759 9.501 3.759
Contribuicao para Reserva de Expansao 13.d - - 6.770 (6.770) - %F;Xi %‘gﬂgggﬂﬁzgg resultado abrangente - - = —
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 1.033.440 767 10.934 - 1.045.141 .
— - - — - ABRANGENTE DO EXERCICIO 9.501 3.759 9.501 3.759
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras. 4s notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras
DEMONSTRAGOES DO VALOR ADICIONADO PARA OS EXERCICIOS DE 31
(Valores expressos em milhares de reais - R$) DEMONSTRA(}ﬁE'S DOS FLUXOS D
PARA 0S EXERCICIOS DE 31 DE DE
Controladora Consolidado Controladora Consolidado (Valores expressos em milhares de reais - R$
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
RECEITAS VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR 21.455 15.080 27.992 21.587 Controladora Consolidado
Vendas de iméveis e prestacoes de servicos - - 36.266 23.141 .
Outras receitas - - 121 89  DISTRIBUICAO DO VALOR ADICIONADO 21.455 15.080 27.992 21.587 [ UxO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Total - - 36.387 23.230 P L
Lucro liquido do exercicio 9.501 3.759 9.501 3.759
INSUMOS ADQUlRlDO.S DE TERCEIROS Pessoal: - Ajustes para reconciliar o lucro liquido do exercicio
(inclui os valores dos tributos - ICMS, IPI, PIS e COFINS): Remuneracao direta 6.798 6.709 6.918 6.814 com o caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)
Custo dos iméveis e dos servicos vendidos - - (8.196) (5.374) Beneficios 2.835 2.481 1.950 2.105 atividades op;raciongais- P P
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (2.438) (2.097) (6.571) (5.381) FGTS 298 251 609 386 Variagio monetéria e j.uros liquidos (2.150) (1.806) (6.281) (8.706)
Total (2.438) (2.097) _ (14.767) _ (10.755) Impostos, taxas e contribuicdes: Equivaléncia patrimonial (21.834) (15'453) o U
VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO BRUTO (2.438) (2.097) 21.620 12.475  Federais 2.019 1.857 6.342 5.132 Irﬂ osto de re?wda e contribuicao social . .
VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO Municipais - 17 2.402 3.151 R cgrrentes e diferidos < _ _ 2.364 1.845
LIQUIDO PRODUZIDO PELA COMPANHIA (2.438) (2.097) 21.620 12.475 Remuneracéo de capitais de terceiros: (Aumento) redugo nos ativos operacionais: : :
VALOR ADICIONADO RECEBIDO Despesas financeiras 4 7 270 240 Contas a recebger ’ _ _ 1.868 11.069
EM TRANSFERENCIA Remuneracao de capitais proprios: Iméveis a comercializar _ _ (296 '767) (254 i96)
Resultado de equivaléncia patrimonial 21.834 15.453 - - Dividendos minimos obrigatérios 2.256 893 2.256 893 Outros ativos (554) 10.376 (2'649) 10’ 478
Receitas financeiras 2.059 1.724 6.372 9.112 Lucros retidos no exercicio Aumento (reducao) nos passivos operacionais: : : :
23.893  17.177 6.372 0.112  (Reservas legal e de expansao) 7.245 2.866 7.245 2.866 ' porcedores 5 P P : 378 &71) 5975 833
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras. Outros passivos 14 13 (1.081) 83
Dividendos recebidos de controladas 18.090 22.860 -
Imposto de renda e contribuicéo social pagos - - (1. 894) (1.750)
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS Juos pagos ¢ pag N T GE30%) {162)
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021 Caixa liquido gerado pelas (aplicado
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma) nas) atividades operacionais 3.445 19.078 (292.360) _(236.746)
FLUXO DE CAIXA DAS
- ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
INFORMAGOES GERAIS ladas mensuram os ativos financeiros a custo amortizado quando: os fluxos de caixas contratuais serao  Aquisicao de titulos financeiros (60.000) (149.734) (159.870) (160.253)
- ~ . W e e . mantidos até o final e que seu objetivo é,téo_ somente dg recebimento de principal e juros sobre o principal  Resgate de titulos financeiros 119.134 184.107 203.942 199.124
1.1. Contexto Operacional: A EZ INC Incorporacbes Comerciais S.A (“Companhia” ou *EZ INC"), foi consti-  em datas especificas, para mensuragao ¢ utilizado o método da taxa efetiva de juros. A Companhia e suas  Devolugéo de capital das Controladas 2.440 10.000 _ _
tuida em 06 de novembro de 2019, transformada em sociedade por acoes em 01 de julho de 2020 e obteve  controladas mensuram os ativos financeiros pelo valor justo por meio de resultado quando o objetivo for a Aquisicdo / aporte em controladas
registro de companhia aberta de capital autorizado em 15 de dezembro de 2020. A Companhia é controlada  gestao imediata do seu “caixa”, de forma a ter a liberdade para venda ou néo de seu ativo. Esses ativos sédo liquido d : bid ! (195.144) (251.337)
da EZ TEC Empreendimentos e Participagées S.A. (“EZ TEC"), empresa de capital aberto no Brasil, operando  mantidos para receber fluxos de caixa contratuais e vender. Caixa e equivalentes de caixa - representado por 1440 do caixa recebido ) - - - -
as atividades imobiliarias comerciais do grupo. A Companhia, através de suas controladas, mantém caracte-  numerario existente no caixa e contas correntes bancarias, mensuradas com base no custo amortizado, com ~ Caixa liquido gerado pelas (aplicado
rizado em seu objetivo societario as operagoes de aquisicao, incorporacao e comercializagio de empreendi-  seus efeitos reconhecidos no resultado. Aplicagées financeiras - referem-se a fundo ndo exclusivo de investi-  nas) atividades de investimento (133.570) _ (206.964) 44.072 38.871
mentos imobiliarios predominantemente comerciais, logisticos, industriais e hibridos, prontos ou a construir, ~ mentos e CDB's, cujo vencimento € de curto prazo e com alta liquidez e encontram-se disponiveis para ne- ~ FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES
préprios ou de terceiros; a administragéo e locagéo de iméveis proprios; a prestagao de servigos relativos & gociacao. Na data de encerramento das demonstragées financeiras, todas as aplicaces financeiras estado  DE FINANCIAMENTO
construgao, supervisao, estudos e projetos e a execucdo de quaisquer obras e servicos de engenharia civil ~ mensuradas com base no valor justo, com os seus efeitos reconhecidos no resultado. Contas a receber, pro-  cantacio de empréstimos e financiamentos _ ~  117.716 6.570
em todas as suas modalidades técnicas e econdmicas; a participacéo em outras sociedades, empresariais ~ Visao para perdas de crédito esperadas (PCE) e distrato - os creditos a receber de clientes (circulante e nao o040 de capital social em moeda corrente 131.000 188.436 131.000 188.436
ou ndo, na qualidade de sécia, quotista ou acionista. 1.2. Coronavirus (COVID-19): A Organizagao Mundial ~ circulante) apresentados como contas a receber sao provenientes das vendas de unidades dos empreendi- v 2000 o pagos (893) (495) (893) (495)
da Satde (OMS) anunciou que a COVID-19 é uma emergéncia de satide global e passou a tratar a doen- ~ Mentos imobiliarios comerciais e locacoes, sendo o valor do saldo devedor dos contratos atualizado moneta- Caixa liauido earado pelas
ca como uma pandemia, sendo necessario tomada de decisoes significativas de governos e entidades do ~ flamente em conformidade com suas respectivas clausulas de reajuste e descontado a valor presente (nota 21X Tiquido gerado p
setor privado. Em atendimento ao oficio-Circular/CVM/SNC/n® 02/2020, quanto aos impactos advindos da explicativa 2.13). A provisdo para perdas de crédito esperadas e provisdo de distratos, quando necessarias, ~ atividades de financiamento 130.107 187.941 247.823 194511
epidemia COVID-19, a Administraao da Companhia, tomou os cuidados recomendados nos protocolos de ~ S20 constituidas em montante considerado suficiente pela Administragao, considerando os riscos envolvidos, - AUMENTO (REDUCAO) DO SALDO
funcionamento de suas atividades, além de todas as outras medidas de acordo com as autoridades de satide ~ Para cobrir as perdas provaveis na realizacao dos créditos. Os montantes referentes a atualizacao monetaria  DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (18) 55 (465) (3.364)
e saneamento. Em relagéo a construgéo dos empreendimentos imobiliarios, repasses de financiamento aos goesn\{rae‘g;efj:srizeat\)/zrssaeocgggtf‘?e%seHgsr??#altwage?rgg"eaiggIg{i\r/]gsr)ugr;l)%as aR:ﬁter'éZ;%é’an%aas:S'”?)‘;V“el'rsn ;’):itr% Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 511 456 3.794 7.158
clientes e a gestdo de recebiveis, estes operaram em sua normalidade. A administracao da Companhia | oniwde ativos financeiros: A Companhia e suas controladas avaliam a necessidade de reconhecimento de ~ C31Xa € equivalentes de caixa no fim do exercicio 493 511 3.329 3.794
estd monitorando a situacao, e entende que n@o ha necessidade de reconhecimento de quaisquer perdas o oo o simpairment”, para todos ativos financeiros avaliados a custo amortizado com observacdo aos AUMENTO (REDUCAO) DO SALDO
sobre seus ativos financeiros e nao financeiros registrados nestas demonstracées financeiras. As operagoes requerimentos emanados do CPC 48. O valor da perda por “impairment” é mensurado como a diferenca  DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (18) 55 (465) (3.364)

da Companhia, até o momento nao tiveram reflexos sobre os eventos de COVID-19, e as previsdes de lan-
camentos de seus empreendimentos estao considerados os correspondentes efeitos, porém, sem impactos
significativos nas projecoes de fluxo de caixa.

B3l PRINCIPAIS PRATICAS E POLITICAS CONTABEIS

2.1. Declaracao de conformidade: As demonstrages financeiras individuais e consolidadas (“demonstra-
¢oes financeiras”) foram elaboradas e estao sendo apresentadas de acordo com as praticas contabeis adota-
das no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (“International Financial Reporting
Standards - IFRS”), aplicaveis as entidades de incorporac&o imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao
de Valores Mobiliarios - CVM. Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobiliarias seguem o entendimento da administracdo da Companhia, alinhado aquele manifestado pela
CVM no Oficio Circular CYM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicacéo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47
(IFRS 15). A Administracao seguiu o OCPC 07 e declara que todas as informacées relevantes proprias das
demonstracdes financeiras, e somente elas, estao sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas por
ela na sua gestdo. As demonstracoes financeiras, foram aprovadas pelo Conselho de Administracdo da
Companhia e autorizadas para emissao em 15 de marco de 2023. 2.2. Base de elaboragao: As demonstra-
¢coes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas com base no custo histérico, exceto se indica-
do de outra forma. 2.3. Bases de consolidacao: As demonstracoes financeiras consolidadas incluem as
operagoes da Companhia e das controladas descritas na nota explicativa n® 7. Todas as transacoes, saldos,
receitas e despesas entre as controladas e a Companhia sao eliminadas integralmente nas demonstracoes
financeiras consolidadas, sendo destacada a participac@o dos acionistas nao controladores, quando aplica-
vel. Empresas controladas: Controladas sdo todas as entidades (incluindo as entidades de propésito especi-
fico) nas quais a Companhia tem o direto de (i) dirigir as atividades relevantes; (ii) exposicao, ou direitos, a
retornos varidveis da sua participacdo na investida; e (iii) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida
para afetar o valor dos retornos ao investidor. Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resulta-
dos séo consolidados integralmente e o valor patrimonial da participacao dos acionistas nao controladores é
determinado pela aplicacao do percentual de participacéo deles sobre o patriménio liquido das controladas.
Nas demonstracdes financeiras individuais da Controladora, as participacGes em controladas s&o reconheci-
das pelo método de equivaléncia patrimonial. 2.4. Moeda funcional e de apresentagédo: As demonstragoes
financeiras individuais e consolidadas sao apresentadas em mllhares de reais, sendo a sua moeda funcional
o Real - R$. 2.5. Utilizacao de j tos, ep contabeis significativas Julgamentos:
a preparacao das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas requer que a Administracéo faca
julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas,
ativos e passivos, bem como as divulgagoes de passivos contingentes, na data base dessas demonstracoes
financeiras. Estimativas e premissas: as principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas
futuras e outras importantes fontes de incerteza em estimativas da data dessas demonstracdes financeiras,
envolvendo risco de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no préximo exerci-
cio financeiro sdo discutidos a seguir: * Tributos e demandas administrativas ou judiciais: as sociedades in-
dividuais e consolidadas estéo sujeitas no curso normal de seus negécios a fiscalizagoes, auditorias, proces-
sos judiciais e procedimentos administrativos em matéria civel, tributéria, trabalhista, ambiental, societéria
e direito do consumidor, entre outras. Dependendo do objeto das investigagoes processos judiciais ou proce-
dimentos administrativos que seja movido contra as sociedades, podem ser adversamente afetados, indepen-
dente do respectivo resultado. Com base na sua melhor avaliacdo e estimativa, suportada por seus consul-
tores juridicos, a Administracao da Companhia avalia a necessidade de reconhecimento de provisdo. * 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 avalia-
¢cao, incluindo o método de fluxo de caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles
praticados no mercado, quando possivel, contudo, quando isso nao for viavel, um determinado nivel de jul-
gamento é requerido para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui consideracoes sobre os dados utili-
zados, como por exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudancas nas premissas sobre
esses fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros. ¢ Avaliacéo do valor
recuperavel de ativos (“impairment test”): as sociedades revisam o valor Contabil de seus ativos nao finan-
ceiros, representados, substancialmente, pelos iméveis a comercializar, com o objetivo de avaliar eventos ou
mudancas nas circunstancias econﬁmicas, operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar deterioracéo ou
perda do seu valor realizavel liquido. Quando essas evidéncias séo identificadas, e o valor contébil liquido
excede o valor realizavel liquido, é constituida provisao para deterioragéo ajustando o valor contabil liquido
ao valor realizavel liquido. Os principais grupos de contas sujeitas a avaliacao de recuperabilidade e valor
realizével liquido sdo: iméveis a comercializar e investimentos. A Administracdo da Companhia avalia anual-
mente seus estoques de terrenos e unidades concluidas, a preco de mercado (método comparativo), e méto-
do involutivo (com base no fluxo de caixa de aproximadamente 46 meses para o desenvolvimento do em-
preendimento, que inclui, dentre outros, tributos, custos de vendas e atualizacdo pelo INCC), para o
empreendimento em construcéo, e com base no resultado dessas avaliacées verifica a necessidade de ajuste,
por reducéo ao valor realizavel liquido. Quando a perda por reducao ao valor recuperavel é revertida subse-
quentemente, exceto para o agio, ocorre o aumento do valor contabil do ativo para a estimativa revisada de
seu valor recuperavel, desde que nao exceda o valor contabil que teria sido determinado, caso nenhuma
perda por reducao ao valor recuperavel tivesse sido reconhecida para o ativo em exercicios anteriores. A re-
versao da perda por reducdo ao valor recuperével é reconhecida imediatamente no resultado. Em 31 de
dezembro de 2022, nao foram identificadas perdas de valores dos ativos tangiveis e intangiveis da Compa-
nhia e suas controladas. 2.6. Instrumentos financeiros: a) Ativos financeiros nao derivativos - classificacao
e mensuracdo: A Companhia e suas controladas classificam ativos financeiros nao derivativos nas seguintes
categorias: ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado, e ao valor justo por meio do resultado
(VJR). Essa classificagao tem como base as caracteristicas dos fluxos de caixas contratuais e o modelo de
negdcios para gerir o ativo da entidade, ou pode ser designado no reconhecimento inicial ao valor justo por
meio do resultado de forma irrevogavel. A Companhia e suas controladas nao possui ativos financeiros
mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes (VJORA). A Companhia e suas contro-
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entre o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados, descontados a taxa de juros original dos ativos
financeiros e seu valor contabil, sendo sua diferenca reconhecida no resultado do exercicio. Se, num periodo
subsequente, o valor da perda por “impairment” diminuir, a reversao dessa perda reconhecida anteriormente,
também impactara na demonstracéo do resultado. A avaliacédo de PCE e distrato estdo demonstradas logo
acima. c) Passivos Financeiros nao derivativos - classificacao e mensuragao: A Companhia e suas contro-
ladas classificam passivos financeiros nao derivativos nas seguintes categorias: passivos financeiros mensu-
rados ao custo amortizado ou pelo valor justo por meio do resultado. Em 31 de dezembro de 2022, os
passivos financeiros sao representados, principalmente pelas rubricas: fornecedores, terrenos a pagar, e
empréstimos e financiamentos. Um passivo financeiro é classificado e mensurados inicialmente pelo valor
justo deduzidos de quaisquer custos de transacao diretamente atribuiveis. Apés o reconhecimento inicial,
esses passivos financeiros sao mensurados pelo custo amortizado utilizando o método dos juros efetivos. Os
passivos financeiros sao mensurados pelo valor justo por meio do resultado quando do reconhecimento ini-
cial e de forma irrevogavel, eliminarem ou reduzirem diferencas entre ganhos e perdas dos descasamentos
que ocorreria de mensuracgao de ativos e passivos. d) R hecimento de ativos e passivos financeiros nao
derivativos: A Companhia e suas controladas reconhecem os empréstimos, recebiveis e instrumentos de di-
vida inicialmente na data em que foram originados. Todos os outros ativos e passivos financeiros sao reco-
nhecidos na data da negociacédo quando a Companhia e suas controladas se tornam parte das disposicoes
contratuais do instrumento. A Companhia e suas controladas desreconhecem um ativo financeiro quando os
direitos contratuais aos fluxos de caixa do ativo expiram, ou quando transferem os direitos ao recebimento
dos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transagao na qual substancialmente todos
os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro sao transferidos. Qualquer participacdo que seja
criada ou retida pela Companhia e suas controladas em tais ativos financeiros transferidos, é reconhecida
como um ativo ou passivo separado. A Companhia e suas controladas desreconhecem um passivo financeiro
quando sua obrigacao contratual é retirada (por pagamento ou contratualmente), cancelada ou expirada. Os
ativos ou passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido apresentado no balanco patrimonial quan-
do, e somente quando, a EZ INC e suas controladas tenha atualmente um direito legalmente executavel de
compensar os valores e tenha a intencéo de liquida-los em uma base liquida ou de realizar o ativo e liquidar
0 passivo simultaneamente. e) Instrumentos financeiros derivativos, incluindo contabilidade de hedge: Em
31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, a Companhia e suas controladas n&o possuiam
transagoes envolvendo instrumentos financeiros derivativos. 2.7. Imdveis a comercializar: Representados
pelo custo de aquisicao dos terrenos, acrescidos dos custos de construcéo e outros gastos relacionados ao
processo de desenvolvimento dos empreendimentos em construcéo ou concluidos, cujas unidades ainda néo
foram comercializadas. Os imdveis em construcéo e terrenos estdo classificados no ativo nao circulante,
enquanto os iméveis concluidos estao classificados no ativo circulante. Os encargos financeiros de emprés-
timos e financiamentos voltados para o desenvolvimento dos iméveis sao capitalizados durante sua formacao
e realizados ao resultado de acordo com as vendas das unidades. 2.8. Investimentos: A valorizagao dos in-
vestimentos na data de encerramento das demonstracoes financeiras individuais, e dos efeitos sobre o resul-
tado do exercicio, € realizada usando método de equivaléncia patrimonial, nas demonstracoes financeiras
individuais, sendo as transacdes eliminadas nas demonstracdes financeiras consolidadas. 2.9. Provisdo para
riscos e demandas judiciais: A provisdo para demandas judiciais é reconhecida quando a Companhia e suas
controladas tém uma obrigacao presente ou nao formalizada como resultado de eventos passados, sendo
provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigacéo e o valor possa ser estimado
com seguranca. A Companhia e suas controladas se utilizam da avaliagao de seus consultores internos e
externos até a Ultima instancia judicial para determinar a necessidade de reconhecer provisao, considerando
o historico e perspectivas futuras de conclusao dos processos. Adicionalmente, a Companhia nao identificou
efeitos da adocao do ICPC 22 - Incerteza sobre Tratamento de Tributos sobre o Lucro que possam afetar as
politicas contébeis da Companhia e as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas. 2.10. Provisao
para garantia: Constituida em montante julgado necessario considerando o histérico das garantias prestadas
para cobrir gastos com manutencao em empreendimentos cobertos no exercicio de garantia. A provisao é
constituida em contrapartida do resultado (custo) a medida que os custos de unidades vendidas incorrem
(considerando um percentual sobre o custo com base em eventos histéricos e perspectivas de desembolso,
ocorridos em empresas do mesmo grupo econdmico). Eventual saldo remanescente néo utilizado da provisao
¢ revertido apds o prazo de garantia oferecida, caso contrario, ela é utilizada através dos custos incorridos.
2.11. Imposto de renda e contribuicao social: Correntes: Conforme permitido pela legislacéo fiscal, as re-
ceitas relacionadas as vendas de unidades imobiliarias sao tributadas com base no regime de caixa e nao
com base no critério descrito na Nota Explicativa n® 2.14. Em cada ano fiscal, a Companhia e suas contro-
ladas, desde que atendam aos requisitos legais, podem optar por apurar o lucro tributavel utilizando o crité-
rio do lucro real ou do lucro presumido além de efetuar anélise sobre a adogéo ao patriménio de afetagao.
No critério de apuragao pelo lucro real, os impostos sao calculados como percentual do lucro liquido, apli-

Pronunciamento Descricao

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras.

cando-se uma taxa de 25% para o imposto de renda e de 9% para a contribuicéo social, totalizando 34%.
No critério de apuracéo pelo lucro presumido, o lucro é presumido como 8% e 12% das receitas operacio-
nais, para o Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ e a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL,
respectivamente, e acrescido de 100% de outras receitas. O imposto de renda e a contribuicao social sao
calculados aplicando-se taxas de 25% e 9%, respectivamente. Para o caso de patriménio de afetacéo, o
imposto de renda e a contribuicao social séo calculados sobre as receitas decorrentes da atividade de incor-
poracéo aplicando-se as taxas de 1,26% e 0,66%, respectivamente. 2.12. Tributos com recolhimento dife-
rido: O imposto de renda, a contribuicao social, o Programa de Integracao Social - PIS e a Contribuicéo para
o Financiamento da Seguridade Social - COFINS, com recolhimentos diferidos, sédo reconhecidos no passivo
circulante e nao circulante, conforme expectativa de recebimento das parcelas previstas nos contratos de
compra e venda. O saldo referente ao recolhimento diferido refere-se a diferenca entre o reconhecimento do
saldo a pagar pelo critério societério, e o critério fiscal em que a receita é tributada no momento do recebi-
mento. 2.13. Ajuste a valor presente de contas a receber e terrenos a pagar: A Companhia e suas contro-
ladas, ajustam os saldos de contas a receber a prazo de unidades nao concluidas e terrenos a pagar a valor
presente, considerando como taxa de desconto a variagao das Notas do Tesouro Nacional - série B (NTN-B).
Para os saldos do circulante é avaliada a relevancia de seu efeito em relacao as demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto. 2.14. Apuragao do resultado de incorporacéo e venda de iméveis: a) Nas vendas de
unidades concluidas, o resultado é apropriado quando a venda é efetivada, independentemente do prazo de
recebimento do valor contratual. b) Nas vendas de unidades nao concluidas, sao observados os seguintes
procedimentos: O custo incorrido (custo do terreno, construcéo e outros gastos inerentes a respectiva incor-
poracéo imobiliaria) correspondente as unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado. Para as
unidades ainda nao comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao estoque (imdveis a comercializar). As
receitas de vendas sao apropriadas ao resultado, utilizando-se o método do percentual de concluséo - “POC”
de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razéo do custo incorrido em relacao ao
custo total orcado do respectivo empreendimento. Os montantes das receitas de vendas reconhecidas supe-
riores aos valores efetivamente recebidos de clientes sao registrados em ativo circulante ou nao circulante,
na rubrica “Contas a receber”. Os montantes recebidos de clientes superiores aos valores reconhecidos de
receitas sao contabilizados na rubrica “Adiantamentos de clientes”. A receita de venda esta apresentada ao
seu valor justo de acordo com o contrato de venda, e ajustado ao valor presente, calculado sobre as contas
a receber de empreendimentos em construc@o. 2.15. Receita de aluguéis: Os arrendamentos séo normal-
mente classificados como arrendamentos operacionais. As receitas de aluguéis sao apropriadas de acordo
com o método de linearizacao das receitas dos contratos de locacéo, em conformidade com o CPC 06 (R2)
- Arrendamentos. 2.16. Informacédo por segmento: As informacoes financeiras séo analisadas através de
relatérios gerenciais internos por empreendimento imobiliario, sendo a tomada de decisao de alocacéo de
recursos e sua avaliacao pela diretoria executiva da Companhia, nado havendo uma segregacéao de gestao em
conjuntos por tipo de empreendimento que pudesse caracterizar-se uma gestéo por segmento, ou outros fa-
tores que possam identificar conjunto de componentes como segmentos operacionais. Dessa forma a Com-
panhla apresenta apenas um segmento de negécios que se trata da incorporacao imobiliaria comercial. 2.17.

racao do valor adi lo: Preparada com base em informacées obtidas dos registros contabeis que
servem de base de preparacdo das demonstracdes financeiras e seguindo as disposicoes contidas na NBC
TG 09 - Demonstracao do Valor Adicionado. 2.18. Beneficios a empregados: Os salarios e beneficios con-
cedidos a empregados e administradores da Companhia e suas controladas incluem, as remuneracées fixas
(salarios, INSS, FGTS, férias, 13° salario, entre outros), e remuneracoes variaveis, tais como as participacoes
nos lucros e gratificagoes. Esses beneficios sao registrados no resultado do exercicio, a medida que sao in-
corridos. A Companhia e suas controladas ndo mantém planos de previdéncia privada e plano de aposenta-
doria, bem como plano de remuneracéo baseada em acodes. 2.19. Lucro bésico e diluido por agao: O resul-
tado por acéo basico e diluido é calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel aos acionistas da
Companhia e a média ponderada das acdes ordinarias em circulagao no respectivo exercicio, considerando,
quando aplicavel, ajustes de desdobramento ocorridos no exercicio ou nos eventos subsequentes na prepa-
racéo das demonstracdes financeiras. 2.20. Pronunciamentos novos ou revisados: Abaixo seguem as nor-
mas e alteracoes validas para periodos anuais iniciados em, ou ap6s, 1° de janeiro de 2022 e aplicéveis para
a Companhia, que decidiu nao adotar antecipadamente nenhuma outra norma, interpretacéo ou alteragao
que tenham sido emitidas, sendo estas sem impactos relevantes nas demonstracées financeiras:

Avaliagao

CPC 25 - Contrato Oneroso
(Custos de cumprimento

de contrato) de melhorias 2018 - 2020.

As alteracdes especificam que, ao avaliar se um contrato é oneroso ou gerador de perdas, a entidade precisa incluir custos que se
relacionam diretamente com um contrato de fornecimento de bens ou servicos, incluindo custos incrementais. Referente ao ciclo

Nao resultou em impactos nas demonstracdes
financeiras da Companhia, por ndo haver con-
tratos onerosos nas operacdes da Companhia.

As alteragoes adicionam uma excecao ao pl’lr‘ICIpIO de reconhecimento do CPC 15 (R1) Combinacao de Negécios (equivalente ao

IFRS 3 Business Combinations) para evitar a emissao de potenciais ganhos ou perdas do ‘dia 2’ decorrentes de passivos e passivos
contingentes que estariam dentro do escopo do CPC 25 - Provisdes, passivos e ativos contingentes (equivalente ao /AS 37 Provi-

Referéncias a

Estrutura conceitual sions, Contingent Liabilities and Contingent Assets), se incorridas

Separadamente. As alteragdes também adicionam um novo paragrafo a IFRS 3 para esclarecer que os ativos contingentes nao se
0.

N&o resultou em impactos nas demonstracoes finan-
ceiras da Companhia, pois nao houve transacao de
combinacao de negécios no exercicio.

qualificam para reconhecimento na data de aquisicao. Referente ao ciclo de melhorias 2018 - 202!

A alteracao esclarece as taxas que uma entidade inclui ao avaliar se os termos de um passivo financeiro novo ou modificado sao

IFRS 9/ CPC 48 -
Instrumentos Financeiros

substancialmente diferentes dos termos do passivo financeiro original.

mutuario ou pelo credor em nome do outro.

Essas taxas incluem apenas aquelas pagas ou recebidas entre o mutuério e o credor, incluindo as taxas pagas ou recebidas pelo

Nao resultou em impactos relevantes nas demons-
tragoes financeiras da Companhia, uma vez que
nao houve alteragao nos instrumentos financeiros
durante o periodo.
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EZ INC INCORPORAGOES COMERCIAIS S.A. E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS PARA 0S EXERC
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

Adicionalmente, o IASB (International Accounting Standards) trabalha com a emissao de novos pronunciamentos e revisdo de pronunciamentos existentes, os quais entrardo em vigéncia com a convergéncia dos pro-

nunciamentos pelo CPC, sendo:
Pror

Descricao Vigéncia

Alteracoes a serem introduzidas no CPC 26
Apresentacdo das demonstracées contébeis

Alteracoes para especificar os requisitos de classificacao do passivo como circulante ou néo circulante.

Exercicios iniciados em ou
apos 1° de janeiro de 2023.

A serem introduzidas no CPC 23 - Politicas contébeis,
Mudanca de Estimativa e Retificacao de Erro

Esclarecer a distincao entre mudancas nas estimativas contabeis e mudangas nas politicas contabeis e
correcao de erros, bem como as técnicas de medicao e inputs para desenvolver as estimativas contabeis.

Exercicios iniciados em ou
apos 1° de janeiro de 2023.

Alteragbes no CPC 26 - Definicdo de material usudrios das demonstracoes financeiras.

Fornecem uma nova definicéo acerca de materialidade da informacao e influéncia nas decisoes dos

Exercicios iniciados em ou
apos 1° de janeiro de 2023.

A Companhia nao espera que essas alteragcoes tenham impactos significativos em suas demonstragoes financeiras individuais e consolidadas.

[E]l CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Sao representados por: Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Caixa e bancos 493 5 3.329 3.794
493 5 3.329 3.794

[Z] APLICAGOES FINANCEIRAS

As aplicacoes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021 possuem vencimento de curto prazo e com
alta liquidez, a serem utilizadas de acordo com as necessidades de caixa da Companhia. Todas as aplica-
¢oes financeiras estao mensuradas com base no valor justo com os seus efeitos reconhecidos no resultado.

Taxa de Controladora Consolidado
Remuneracdo _31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Aplicacées em fundos de
investimento nao exclusivo (*) 102,2% 6.076 59.266 23.278 60.218
Aplicacées em CDB'’s 100,5% - .8 - 3.846
6.076 63.112 23.278 64.064

(*) Composto por depésito a prazo, operagdes compromissadas, debéntures, titulos plblicos e outros in-
vestimentos.

B CONTAS A RECEBER

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021

Clientes por incorporagao de iméveis - obras concluidas 23.800 22.821
Contas a receber - locacéo 3.182 3.095
Provisao para perda de créditos esperada / “PCE” (16) (25)
26.966 25.891

Circulante 19.690 7.887
Nao circulante 7.276 18.004

A composicao da parcela do ativo néo circulante, em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, por ano de re-

A seguir estao apresentados os vencimentos dos saldos de contas a receber em 31 de dezembro de 2022
e de 2021:

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021

Contas a receber - locacéo (linearizado) 3.182 3.095

A vencer 23.691 22.205
Vencidos:

Até 30 dias 50 157

De 31 a 60 dias 49 50

De 61 a 90 dias 10 43

Acima de 91 dias — 366

109 616

Provisao para perda de créditos esperada / “PCE” (16) (25)

26.966 25.891

As referidas operacdes estdo garantidas por alienacao fiduciaria dos imdveis financiados quando esta for
a origem dos créditos imobiliarios e suas provaveis perdas ja registradas nas demonstracoes financeiras
consolidadas.

ﬂ IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021

Iméveis concluidos 53.969 65.029
Iméveis em construcao 650.324 420.689
Terrenos para novas obras 426.397 420.155
Encargos financeiros 22.807 9.502
Adiantamento para fornecedores 41.298 45.957
1.194.795 961.332

Circulante 118.074 120.518
Néo circulante 1.076.721 840.814

cebimento, é demonstrada a seguir: ____Consolidado_____ s terrenos e obras com lancamento das vendas previsto apés 12 meses da data do encerramento das
Ano 31/12/2022 31/12/2021 demonstragoes financeiras consolidadas foram classificados no ativo nao circulante. Em 31 de dezembro de
5852 2 306 gggg 2022, nao houve a necessidade de reconhecimento de provisao para perda de valor destes ativos, com base
5025 1622 1616 nas avaliacoes efetuadas pela Companhia, suportada por seus especialistas.
2026 996 1.118 n
A partir de 2027 2.358 8.434 INVESTIMENTOS
7.276 18.004 Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os investimentos permanentes podem ser assim demonstrados:
Controladora
Participacao Patriménio Resultadodo Equivaléncia Investimentos
Sociedades controladas 2ODZi;etaz-gozl Ativo Passivo Liquido Exercicio Patrimonial 31/12/2022 31/12/2021
e
Alexandria Incorporadora Ltda. 99,99% 16.462 1.948 14.514 1.053 1.053 14.514 13.460
Colmar Incorporadora Ltda. 99,99% 183.433 62.117 121.316 (1.939) (1.939) 121.316 42.875
Curupa Empreend. Imob. Ltda. 99,99% 17.021 39 16.982 (121) (121) 16.982 16.764
Itajuba Incorporadora Ltda. 99,99% 43.305 22.221 21.084 (6) (6) 21.084 18.240
Juquei Incorporadora S.A. 99,99% 39.717 2.126 37.591 (319) (319) 37.591 37.151
Mairipora Incorporadora Ltda. 99,99% 666.048 115.787 550.261 548 548 550.261 443.663
Portland Incorporadora Ltda. 99,99% 146.107 71 146.036 (192) (192) 146.036 141.926
Reno Incorporadora Ltda. 99,99% 71.557 1.959 69.598 16.850 16.850 69.598 65.718
Suécia Incorporadora Ltda. 99,99% 28.444 28.442 (308) (308) 28.442 28.289
Vermonth Incorporadora Ltda. 99,99% 34.679 933 33.746 6.302 6.302 33.746 32.564
Outros investimentos (a) (34) 15 47
Total de investimentos 21.834 1.039.585 840.697

(a) Outros investimentos permanentes menores do que R$20 em 31 de dezembro de 2022 e 2021.
As movimentagoes dos investimentos permanentes podem ser assim demonstradas:

Controladora Aportes e Equivaléncia Reducdes Controladora
31/12/2021 _ Aquisicoes _ patrimonial _ Dividendos _de Capital _31/12/2022
Controladora 840.697 195.144 21.834 (18.090) - 1.039.585
Controladora Aportes e Equivaléncia Redugodes Controladora
31/12/2020 Aquisicoes __ patrimonial _ Dividendos de Capital 31/12/2021
Controladora 610.767 251.337 15.453 (22.860) (14.000) 840.697

[E]l_EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Os empréstimos e financiamentos nas demonstracées financeiras consolidadas sao representados por finan-
ciamento imobilidrio nas controladas Itajuba Incorporadora Ltda., e Mairipora Incorporadora Ltda., sendo os
encargos de 2,8% a.a. + poupanca e 2,3% a.a. de juros + poupanca, respectivamente, com vencimento
final previsto para até novembro de 2024, no montante de R$125.647, sendo classificado R$21.606, no
circulante, e, R$104.041, no n&o circulante, em 31 de dezembro de 2022 (R$6.583 classificado no pas-
sivo néo circulante em 31 de dezembro de 2021). O saldo no passivo néo circulante é representado pelos
financiamentos a vencer a partir de janeiro de 2024. A movimentacao dos empréstimos e financiamentos
consolidados estao assim demonstrados:

Saldo inicial Juros Juros  Saldo final
31/12/2021 Captacao pagos incorridos 31/12/2022
Empréstimos e financiamentos 6.583 117.716 (3.395) 4.743 125.647
Saldo inicial Juros Juros  Saldo final
31/12/2020 Captacao pagos _incorridos 31/12/2021
Empréstimos e financiamentos - 6.570 (162) 175 6.583

Os empréstimos e financiamentos obtidos sao atrelados ao desenvolvimento de obras, cuja garantia é a hi-
poteca do préprio imdvel, e direito sobre créditos de clientes. Nos contratos destes financiamentos nao estao
previstas clausulas de vencimento antecipado (“Covenants”) atrelados com indices financeiros da Companhia.

EI TERRENOS A PAGAR

Consolidado
Sociedade controlada Localizagao 31/12/2022 _31/12/2021
Colmar Incorporadora Ltda. (i) Chacara Santo Antonio 62.058 130.104
Juquei Incorporadora S.A. Moema 120 120
62.178 130.224
Circulante 62.178 39.151
Né&o Circulante - 91.073

(i) Terreno a ser pago em parcelas semestrais e término dos pagamentos previsto para outubro de 2023. So-
bre o saldo a pagar, incide a atualizacdo monetaria de 85% do CDI. Taxa do ajuste a valor presente aplicada
foi de 10,5 a.a. Em 31 de dezembro de 2022, os valores relativos a terrenos a pagar representam terrenos
adquiridos de terceiros pela controlada mencionada, para futuras incorporacdes e construcoes.

TRIBUTOS COM RECOLHIMENTO DIFERIDO

a) Composicao dos saldos registrados nos passivos circulantes e néo circulantes

Consolidado
31/12/2022 31/12/2021
IRPJ diferido 574 534
CSLL diferida 260 240
PIS e COFINS diferidos 650 600
1.484 1.374
Circulante 728 366
Nao circulante 756 1.008

Os montantes classificados entre circulante e nao circulante estao consistentes com a segregacéo das contas
a receber. A apuracdo do imposto de renda e da contribuicdo social é realizada com base no regime do
lucro presumido e Regime Especial de Tributacao - Patriménio de Afetacao. b) Reconciliacao do IRPJ e da
CSLL - correntes e diferidos
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Lucro antes do IRPJ e da CSLL 9.501 3.759 11.865 5.604
Aliquota - 34% (3.230) (1.278) (4.034) (1.905)
Efeito sobre exclusoes (equivaléncia patrimonial) 7.424 5.254 - -
Efeito sobre adicoes (650) (684) (650) (684)
Efeito do resultado de controladas tributadas pelo

lucro presumido/ Regime Especial de Tributacéo - - 5.864 4.036
Crédito fiscal nao constituido sobre prejuizos

fiscais e diferencas temporérias (*) (3.544) (3.292) (3.544) (3.292)
Total dos impostos - = (2.364) (1.845)
Imposto de renda e contribuicéo social correntes (2.305) (1.878)
Imposto de renda e contribuicao

social com recolhimentos diferidos - - (59) 33
Taxa efetiva - - 20% 33%

(*) A controladora optou pelo sistema de apuracao pelo lucro real e nao registra os créditos tributarios,
registrando-os apenas quando da realizacdo de resultados tributaveis futuros.

OUTROS DEBITOS COM TERCEIROS

0 montante de R$2.000, refere-se a débitos com terceiros possuidores de direitos sobre aquisicoes de
imdveis na controlada Juquei Incorporadora S.A, a ser liquidado mediante a entrega de unidades imobi-
liarias a serem construidas no proprio empreendimento imobiliario da sociedade, sobre o qual nao recai
atualizacao financeira.

RELATORIO

Aos

Acionistas, Conselheiros e Administradores da

Ez Inc Incorporagées Comerciais S.A.

Séo Paulo - SP

Opiniao sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas elaboradas de acordo com as prati-
cas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis
as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM: Examinamos as demonstracées
financeiras individuais e consolidadas da Ez Inc Incorporacdes Comerciais S.A. (“Companhia” ou “EZ Inc"),
identificadas como Controladora e Consolidado, respectivamente, que compreendem o balanco patrimonial
em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das
mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as cor-
respondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contébeis. Em nossa opiniéo, as
demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes,
a posicao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Companhia em 31 de dezembro de 2022,
o desempenho individual e consolidado de suas operacdes e os seus respectivos fluxos de caixa individuais
e consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil
e com as normas internacionais de relatério financeiro (“IFRS"), aplicaveis as entidades de incorporacao
imobilidria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”").

Base para opiniao: Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a
seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras individuais
e consolidadas”. Somos independentes em relacao a Companhia e suas controladas, 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 opinigo.

Enfase: Reconhecimento de receita: Conforme descrito na nota explicativa 2.1, as demonstragoes financei-
ras consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM. Dessa forma, a determinacéo da politica contabil adotada pela entidade e por suas
controladas e investidas, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobiliaria nao concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimen-
to manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018, sobre a aplicagcdo do NBC TG 47
(IFRS 15). Nossa opinido néo esta ressalvada em relacdo a esse assunto.

Principal assunto de auditoria: Principal assunto de auditoria é aquele que, em nosso julgamento profissio-
nal, foi o mais significativo em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de
nossa auditoria das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas como um todo e na formagao de
nossa opiniao sobre essas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas e, portanto, ndo expressa-
mos uma opinido separada sobre esse assunto. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria
tratou o assunto, incluindo quaisquer comentérios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresen-
tado no contexto das demonstracées financeiras tomadas em conjunto. Nés cumprimos as responsabilidades
descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras
individuais e consolidadas”, incluindo aquelas em relacéo a esses principais assuntos de auditoria. Dessa
forma, nossa auditoria incluiu a conducédo de procedimentos planejados para responder a nossa avaliagao
de riscos de distorcoes significativas nas demonstracoes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria
sobre as demonstracdes financeiras da Companhia.

Andlise do valor realizavel liguido do saldo de imdveis a comercializar: Conforme nota explicativa 6, em
31 de dezembro de 2022, o saldo consolidado de iméveis a comercializar totalizava R$1.194.795 mil,
representando 95% do total do ativo consolidado, demonstrados pelo custo de aquisicdo ou construgao,
que néo excede seu valor liquido de realizagcdo. O saldo corresponde a iméveis concluidos, em construcao
e terrenos para futuros langcamentos de projetos imobilidrios comerciais. A diretoria avalia, periodicamente,
o valor recuperével dos iméveis a comercializar, considerando determinadas expectativas e premissas para
a determinacao do valor provavel de realizacdo, com base na melhor estimativa do valor de venda dos
estoques de unidades imobiliarias, bem como o valor provavel de realizagao dos estoques de terrenos, com
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m PROVISAO PARA RISCOS E DEMANDAS JUDICIAIS

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia e suas controladas nao possuem ativos contingentes
com ganhos provaveis passiveis de divulgacdo. Com base na analise individual de eventuais riscos de natu-
reza tributéria, civeis e trabalhistas efetuadas por advogados externos e pela administracdo, em 31 de de-
zembro de 2022 e 2021 nao existiam processos judiciais ou administrativos de qualquer natureza com risco
de perda provavel, e, portanto, nao houve necessidade de constituicéo de provisao para demandas judiciais.
A Companhia e suas controladas s@o parte em processos judiciais, cuja probabilidade de perda é possivel,
que totalizaram em 31 de dezembro de 2022, o montante de R$1.252, sendo processos de natureza civel
(em 31 de dezembro de 2021 R$1.589).

m PATRIMONIO LiQuIDO

a) Capital social: O Capital social da Companhia, em 31 de dezembro de 2022, é de R$1.033.440 (em 31
de dezembro de 2021 é de R$902.440), representado por 200.000.000 de acdes ordinarias (200.000.000
acoes ordinarias em 31 de dezembro de 2021). O Capital social no exercicio de 2022, foi elevado no montan-
te R$131.000, através de aportes feitos pelos sécios, com a emissao de 25.279.415 novas acdes ordinarias,
totalizando 225.279.415 acdes ordinarias e subsequente novo grupamento destas acoes, para 200.000.000
acoes ordinarias, devidamente aprovado na Assembleia geral extraordinéria datada de 17 de outubro de
2022. 0 Capital social no exercicio de 2021, foi elevado no montante R$188.435, através de aportes feitos
pelos sécios, com a emissao de 45.842.061 novas aces ordinérias, totalizando 245.842.061 acdes ordi-
narias e subsequente novo grupamento destas agoes para 200.000.000 acées ordinarias, devidamente apro-
vado na Assembleia geral extraordinéria datada de 20 de dezembro de 2021. b) Reserva legal: Essa reserva
¢é constituida obrigatoriamente pela Companhia a razéo de 5% do lucro liquido do exercicio, limitando-se a
20% do capital social integralizado. A reserva legal somente podera ser utilizada para aumento do capital
social e para compensar prejuizos acumulados. Em 31 de dezembro de 2022, o saldo é de R$767 (em 31
de dezembro de 2021 era de R$292). c) Reserva de expansdo: Conforme disposto no artigo 25 inciso VI
do estatuto da Companhia a reserva de lucros estatutaria denominada “Reserva de Expansao” tera por fim
financiar a expansao das atividades da Companhia e/ou de suas empresas controladas e coligadas, inclusive
por meio da subscricdo de aumentos de capital ou criacdo de novos empreendimentos, a qual sera formada
com até 100% (cem por cento) do lucro liquido que remanescer apés as deducées legais e estatutarias e cujo
saldo, somado aos saldos das demais reservas de lucros, excetuadas a reserva de lucros a realizar e a reserva
para contingéncias, ndo podera ultrapassar 100% (cem por cento) do capital social subscrito da Companhia.
Em 31 de dezembro de 2022, o saldo é de R$10.934 (em 31 de dezembro de 2021 é de R$4.164). d)
Dividendos: Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério correspondente a
25% do lucro liquido do exercicio, calculado nos termos da Lei das Sociedades por Agbes. Em Assembleia
geral ordinaria de 29 de abril de 2022, foi aprovada a distribuicao aos acionistas de dividendo obrigatério
de R$893 relativos ao resultado do exercicio de 2021, pagos em 30 de maio de 2022. A destinagéo do
resultado para o exercicio findo em 31 dezembro de 2022 e 2021 é a seguinte:

Controladora
31/12/2022 31/12/2021

Lucro liquido do exercicio 9.501 3.759
Reserva legal - 5% (475) (188)

9.026 3.571
Dividendos propostos - 25% (2.256) (893)
Reserva de expansao (6.770) (2.678)

EZJ LUCRO BASICO E DILUIDO POR AGAO

A seguir demonstramos o célculo do lucro diluido e basico por acéo:

Controladora

31/12/2022 31/12/2021
Lucro atribuivel aos acionistas controladores 9.501 3.759
Média ponderada de acGes ordinarias em circulagao (em milhares) (i) 182.169 145.446
Lucro basico e diluido por acao expresso em reais 0,052 0,026
(i) Considera os efeitos dos grupamentos das acdes conforme nota explicativa 13.a. A Companhia nao
possui instrumentos financeiros conversiveis em acdes, por isso, nao ha diferencas entre o lucro basico e
diluido por acéo.

IE RECEITA LIQUIDA

A receita liquida para o exercicio possui a seguinte composicéao: Consolidado
31/12/2022 31/12/2021

Receita operacional bruta:
Receita de venda de iméveis 22.387 9.881
Receita de locacdes e de servicos prestados 13.989 13.260
Total da receita operacional bruta 36.376 23.141
Deducdes da receita bruta:
Tributos incidentes sobre vendas incluindo tributos diferidos (1.015) (1.008)
Total das deducdes da receita bruta (1.015) (1.008)
Receita liquida 35.361 22.133
[ cusTOs E DESPESAS POR NATUREZA

Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Custo dos imoveis vendidos e servicos prestados:

HONORARIOS DA ADMINISTRAGAO

Em 29 de abril de 2022, por meio de Assembleia Geral Ordinéria, foi aprovado o limite de remuneragao
bruta global anual dos administradores da Companhia no montante de R$7.000. Durante o exercicio de
2022, o montante de despesas a titulo de remuneragéo dos administradores e de R$3.555, sendo R$1.961
fixos e R$1.594 variaveis (R$3.779, sendo R$2.177 fixos e R$1.602 variaveis em 2021), nas demons-
tragoes consolidadas.

m RECEITAS FINANCEIRAS

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Receitas Financeiras:

Juros e Variagado Monetéria sobre Clientes - - 2.731 7.292
Rendimentos de Aplicacdes Financeiras 2.059 1.724 3.641 1.820
Total 2.059 1.724 6.372 9.112

m INSTRUMENTOS FINANCEIROS

19.1. Gestao de risco de capital: A Companhia e suas controladas administram seu capital, para assegu-
rar a continuacéo de suas atividades normais, a0 mesmo tempo em que maximizam o retorno a todas as
partes interessadas ou envolvidas em suas operacdes, por meio da otimizacao do saldo das dividas e do
patriménio. A estrutura de capital das sociedades individuais e consolidadas é formada pelo endividamento
liquido (empréstimos e financiamentos, deduzidos pelo saldo de caixa, equivalentes de caixa e aplicaces
financeiras) e pelo patriménio liquido das sociedades consolidadas. A Companhia nao esté sujeita a nenhum
requerimento externo sobre o capital. 19.2. Caixa liquido: O indice de caixa liquido no fim dos exercicios
é conforme a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Caixa e equivalentes de

caixa e aplicacdes financeiras 6.569 63.623 26.607 67.858
Empréstimos e financiamentos - - _ (125.647) (6.583)
Caixa liquido 6.569 63.623 (99.040) 61.275
Patrimoénio liquido 1.045.141 906.896 _ 1.045.141 906.896
Relagéo caixa liquido e patriménio liquido 0,01 0,07 (0,09) 0,07
19.3. Categorias de instrumentos financeiros:

Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Ativos financeiros

Caixa e equivalentes de caixa 493 511 3.329 3.794
Custo amortizado:
Contas a receber - - 26.966 25.891
Valor Justo por meio do resultado:
Aplicagéo financeira 6.076 63.112 23.278 64.064
Passivos financeiros
Custo amortizado:
Fornecedores 864 486 12.339 6.364
Empréstimos e Financiamentos - - 125.647 6.583
Contas a pagar - - 601 756
Terrenos a pagar - - 62.178 130.224

19.4. Objetivos da gestao do risco financeiro: A administracao da Companhia monitora e administra os
riscos financeiros inerentes as operagdes. Entre esses riscos destacam-se risco de mercado (variagao nas
taxas de juros), risco de crédito e risco de liquidez. O principal objetivo é manter a exposicao da Companhia a
esses riscos em niveis minimos, utilizando, para isso, instrumentos financeiros nao derivativos e avaliando e
controlando riscos de crédito e liquidez. 19.5. Gestao de risco de mercado: A Companhia e suas controladas
dedicam-se principalmente a incorporacao, construcéo e venda de empreendimentos imobiliarios. Além dos
riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario, tais como interrupcdes de suprimentos e volatilidade
do preco dos materiais e equipamentos de construcdo, mudancas na oferta e procura de empreendimentos
em certas regioes, greves e regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades da Companhia sao
especificamente afetadas pelos seguintes riscos: ¢ A conjuntura econdmica do Brasil, que pode prejudicar
o crescimento do setor imobilidrio como um todo, através da desaceleracdo da economia, aumento dos
juros, flutuagdo da moeda e instabilidade politica, além de outros fatores. ¢ Impedimento no futuro, em
decorréncia de nova regulamentacao ou condicdes de mercado, de corrigir monetariamente os recebiveis,
de acordo com certas taxas de inflagdo, conforme atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto
invidvel financeira ou economicamente. * O grau de interesse dos compradores em novo projeto lancado
ou o preco de venda por unidade necessério para vender todas as unidades pode ficar abaixo do esperado,
fazendo com que o projeto se torne menos lucrativo do que o esperado. * Na hipétese de faléncia ou dificul-
dades financeiras significativas de uma grande companhia do setor imobiliario, o setor como um todo pode
ser prejudicado, o que poderia causar uma reducéo da confianca dos clientes em outras companhias que
atuam no setor. » Condicoes do mercado imobiliario local e regional, tais como excesso de oferta, escassez
de terrenos em certas regioes ou aumento significativo do custo de aquisicao de terrenos. * Risco de compra-
dores terem uma percepcao negativa quanto a seguranga, conveniéncia e atratividade das propriedades da
Companhia, bem como a sua localizagao. * As margens de lucro da Companhia podem ser afetadas em vir-
tude de aumento dos custos operacionais, incluindo investimentos, prémio de seguro, tributos imobiliarios e
tarifas publicas. ¢ As oportunidades de incorporagao podem diminuir. * A construcao e a venda de unidades
dos empreendimentos podem nao ser concluidas dentro do cronograma, acarretando o aumento dos custos
de construcao ou a rescisao dos contratos de venda. ¢ Inadimplemento de pagamento apds a entrega das
unidades adquiridas a prazo. A Companhia tem o direito de promover ac@o de cobranca, tendo por objetivo
os valores devidos e/ou a retomada da unidade do comprador inadimplente, ndo podendo assegurar que sera
capaz de reaver o valor total do saldo devedor ou, uma vez retomado o imével, a sua venda em condicoes
satisfatorias. * A queda do valor de mercado dos terrenos mantidos em estoque, antes da incorporacao do
empreendimento ao qual se destina, e a incapacidade de preservar as margens anteriormente projetadas
para as respectivas incorporacoes. 19.6. Exposicao a riscos cambiais: A Companhia e suas controladas
néo estdo diretamente expostas a riscos cambiais por ndo possuirem transacées em moeda estrangeira.
19.7. Exposicao a riscos de taxas de juros: AA Companhia e suas controladas estao expostas a flutuacoes
das taxas de juros a receber de clientes e saldos de aplicacoes financeiras, nesse caso, pela variagao do CDI.
Em 31 de dezembro de 2022, a Administracdo da Companhia e de suas controladas efetuou anélise de
sensibilidade e do efeito no resultado e patriménio liquido, utilizando 13,75% (CDI), 4,0% (IGP-DI), 2,34%
(TR) e 13,75% (SELIC) esperadas sobre os saldos de aplicacoes financeiras, contas a receber, empréstimos
e financiamentos e terrenos a pagar, respectivamente:

Consolidado

Cenario | Cenrio Il Cenario 111
Indicadores Provavel (25%) (50%)
Ativo
Aplicagdes financeiras (decréscimo do CDI) 3.201 2.401 1.600
Contas a receber (decréscimo do IGP-DI / IGPM) 1.079 809 539
Passivo
Empréstimos e financiamentos (acréscimo de TR) 2.940 3.675 4.410
Terrenos a pagar (acréscimo da Selic) 8.549 10.687 12.824

19.8. Gestao do risco de liquidez: A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de liquidez mantendo
reservas e linhas de crédito bancérias julgadas adequadas, através de acompanhamento continuo das pre-
visdes e do fluxo de caixa real e da combinacao dos prazos de vencimento dos ativos e passivos financeiros.
19.9. Concentragao de risco: A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancérias e aplica-
coes financeiras em instituicdes financeiras aprovadas pela Administracao de acordo com critérios objetivos
para diversificacao de riscos. O saldo de contas a receber esta distribuido em diversos clientes e néo existe
um cliente que represente concentracdo de 10% ou mais do total da receita operacional liquida, nem
do saldo a receber. 19.10. Valor justo dos instrumentos financeiros: Os valores contabeis dos principais
instrumentos financeiros da Companhia e suas controladas, que se encontram registrados pelo custo amorti-
zado, aproximam-se do valor justo, uma vez que a natureza e a caracteristica das condicoes contratadas se
assemelham aquelas disponiveis no mercado nas datas das demonstragdes financeiras. Hierarquia de valor
justo: A Companhia utiliza a seguinte hierarquia para determinar e divulgar o valor justo de instrumentos
financeiros pela técnica de avaliagao: Nivel 1: precos negociados (sem ajustes) em mercados ativos para
ativos idénticos ou passivos. Nivel 2: inputs diferentes dos precos negociados em mercados ativos incluidos
no Nivel 1 que séo observaveis para o ativo ou passivo, diretamente (como precos) ou indiretamente (deri-
vados dos precos). Nivel 3: inputs para o ativo ou passivo que ndo sao baseados em variaveis observaveis
de mercado (“inputs” ndo observaveis). Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia e suas controladas nao
possufam instrumentos financeiros derivativos e/ou transagoes envolvendo derivativos embutidos. Todos os
instrumentos financeiros existentes estéo classificados no nivel 2 de hierarquia.

E:l SEGUROS

A Companhia e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2022, os seguintes contratos de seguros:
a) Risco de engenharia - obras civis em construcéo - apélice “all risks”, que oferece garantia contra todos os
riscos envolvidos na construcdo de um empreendimento, tais como incéndio, roubo e danos de execucéo,
entre outros. Esse tipo de apodlice permite coberturas adicionais conforme riscos inerentes a obra, entre os
quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada, despesas extraordinarias, tumultos, responsabili-
dade civil do empregador e danos morais.

COMPROMISSOS

A Companhia e suas controladas, em 31 de dezembro de 2022, por meio de suas controladas, possui
contratos de longo prazo no montante de R$224.583 (R$282.616 em 2021), relacionados com o forne-
cimento de servicos e matéria-prima a ser utilizada no desenvolvimento dos empreendimentos imobiliérios.
A Companhia através de suas controladas possui contratos de arrendamento mercantil operacional como
arrendadora, com prazos de vigéncia de um a vinte anos, no montante total de R$106.597 em 31 de

dezembro de 2022 (R$124.912 em 2021).
31/12/2022 31/12/2021

Aluguéis a receber em 1 ano 6.643 9.641
Aluguéis a receber em 2 anos 6.436 9.171
Aluguéis a receber em 3 anos 6.257 8.958
Aluguéis a receber em 4 anos 6.257 8.958
Aluguéis a receber apés 5 anos 81.004 88.184

106,597 __ 124912

Em atendimento ao oficio-circular n® 1/2023/CVM/SNC/SEP de 13/02/2023 a Companhia informa que nao
possui processos tributarios que pudessem representar impactos em suas demonstracées financeiras decor-
rentes de decisao do STF sobre coisa julgada em matéria tributaria ocorrida em 08/02/2023.

DIRETORIA
CONTADOR

Custo dos iméveis vendidos e locacoes - - (8.196) (5.374) E EVENTO SUBSEQUENTE
Total - - (8.196) (5.374)
Despesas comerciais:

Despesas com publicidade e outros - - (85) (93)
Despesas com comissoes de vendas - - (108) (428)
Despesas com unidades em estoque - - (2.197) (1.702)
Total - - (2.390) (2.223)
Despesas gerais e administrativas:

Despesas com salarios e encargos (8.169) (7.334) (8.276) (7.419)
Despesas com servigos prestados (929) (1.109) (2.939) (2.198)
Despesas com informatica, softwares e licencas (1.000) (617) (1.000) (617)
Demais despesas (752) (620) (823) (729)
Total (10.850) (9.680) (13.038) (10.963)

AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDU
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base no método de comparativo de mercado e laudos de especialistas externos, ou por meio de estudos de
viabilidade dos projetos ja lancados ou planejados, dentre outras premissas. Caso o valor realizavel liquido
seja menor que o custo, respectiva provisao é registrada. O monitoramento desse assunto foi considerado
significativo para a nossa auditoria devido a relevancia dos montantes envolvidos em relagao ao total do
ativo e aos potenciais riscos de identificacédo de perdas ao valor realizavel liquido desses ativos, além das
incertezas inerentes a determinagao da estimativa sobre os valores esperados de recuperacéo, dado a utili-
zagao de informacdes de mercado e grau de julgamento exercido pela diretoria, na determinacéo das bases
comparativas e dos estudos internos de viabilidade. Como nossa auditoria conduziu esse assunto: Nossos
procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) avaliacdo, com envolvimento de especialistas em
modelos de valorizagéo para nos auxiliar na analise das premissas utilizadas pela diretoria para o teste do
valor realizavel liquido dos valores dos iméveis a comercializar; (b) analise da melhor estimativa dos pregos
de venda dos imdveis a comercializar e dos comparativos de mercado para os terrenos, utilizados pela dire-
toria, e avaliacao da sua razoabilidade e consisténcia com os dados e premissas utilizados; (c) para o valor
realizével liquido suportado por estudos internos de viabilidade, a revisao das projecdes de vendas futuras,
incluindo a verificacdo dos precos considerados e sua comparacdo com dados de mercado, bem como a
revisao dos custos projetados a incorrer e orcamentos dos projetos; (d) anélise da exatidao dos célculos
aritméticos e matematicos; e, (e) analise de informacdes que pudessem contradizer as premissas mais
significativas e as metodologias selecionadas pela diretoria. Baseado no resultado dos procedimentos de
auditoria efetuados sobre o teste do valor realizavel liquido de iméveis a comercializar, que est4 consistente
com a avaliacéo da diretoria, consideramos que os critérios e premissas de valor realizavel liquido de iméveis
a comercializar, adotados pela diretoria, assim como as respectivas divulgagdes na nota explicativa 6, sao
aceitaveis, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em seu conjunto.

Outros assuntos: Demonstragoes do valor adicionado: As demonstragoes individual e consolidada do valor
adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, elaboradas sob a responsabi-
lidade da diretoria da Companhia, e apresentadas como informacédo suplementar para fins de IFRS, foram
submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracdes
financeiras da Companhia. Para a formacéo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracoes estédo
conciliadas com as demonstracdes financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e
contetido estéo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstracao
do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstracoes do valor adicionado foram adequadamente
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e sao consistentes
em relacao as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas e o rela-
torio do auditor: A diretoria da Companhia é responsavel por essas outras informacoes que compreendem
o Relatério da Administracao. Nossa opinido sobre as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas
nao abrange o Relatério da Administracédo e néo expressamos qualquer forma de concluséo de auditoria
sobre esse relatdrio. Em conexdo com a auditoria das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas,
nossa responsabilidade é a de ler o Relatério da Administracao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esté,
de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na
auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho reali-
zado, concluirmos que ha distorcao relevante no Relatério da Administragao, somos requeridos a comunicar
esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da diretoria e da governanca pelas demonstracdes financeiras individuais e consolida-
das: A diretoria da Companhia é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo das demonstracées
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatdrio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no
Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaborac@o de demonstracoes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro. Na elaboracao das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas, a diretoria é res-
ponsével pela avaliacéo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
o0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracéo das
demonstragoes financeiras, a nao ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas opera-
¢oes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes. Os responsaveis
pela governanca da Companhia e suas controladas sao aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas:
Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras individuais e consolida-
das, tomadas em conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detecta as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcoes podem ser decor-
rentes de fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstracdes financeiras. Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissio-
nal ao longo da auditoria. Além disso:

* Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstraces 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 nossa opiniao. O risco de nao deteccéo 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,
falsificacao, omisséo ou representacoes falsas intencionais.

« Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimen-
tos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de expressarmos opiniao sobre a
eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

« Avaliamos a adequacéo das politicas contéabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela diretoria.

« Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela diretoria, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo a eventos ou con-
dicoes que possam levantar duvida significativa em relacao 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 demonstracdes financeiras individuais e consolidadas ou
incluir modificacdo em nossa opiniédo, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusoes estao fun-
damentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicoes
futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteido das demonstracdes financeiras individuais e con-
solidadas, inclusive as divulgacdes e se essas demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada. Comunicamo-nos
com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da época dos trabalhos
de auditoria planejados e das constatacées significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas
nos controles internos que eventualmente tenham sido identificadas durante nossos trabalhos. Fornecemos
também aos responsaveis pela governanca declaracao de que cumprimos com as exigéncias éticas relevan-
tes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos
ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as
respectivas salvaguardas. Dos assuntos que foram objeto de comunicacéo com os responsaveis pela gover-
nanca, determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra-
coes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 15 de marco de 2023.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S. Ltda.
CRC SP-034519/0
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