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Encerramos 2022 com alguns marcos importantes na histéria da Mitre, como ter alcancado a marca de R$1 bilhao em
vendas brutas, além dos R$ 759 milhdes em receita liquida, um crescimento de 32,2% em relacéo ao ano anterior. Além
disso, apresentamos ao mercado duas novas linhas de produtos: (i) Origem e (ii) Mitre Exclusive Collection, com o
intuito de diversificar nosso portfélio, passando a atuar desde o segmento médio baixo ao altissimo padrao.

Nossos lancamentos totalizaram R$ 1,4 bilh&o, distribuidos em seis projetos e quatro linhas de produtos, duas das quais
inéditas, a Mitre Exclusive Collection, focada em construces de altissimo padrao aliadas a servicos de hospitality
inspirados nas melhores redes de hotelaria do mundo, e a Origem, nossa linha de entrada. Destacamos que ambas as
linhas tiveram excelentes performances em suas estréias; o projeto Haddock 885, da linha Exclusive Collection, ja esta
35% vendido e o Origem Penha ja conta com 54% das unidades vendidas. Ainda, ao longo de 2022, adquirimos os
direitos da marca “Daslu”, como refor¢o a estratégia voltada ao segmento de altissimo padrdo e esperamos anunciar
ainda este ano o planejamento estratégico para exploracao da marca, que acreditamos ter enorme potencial de geracéo
de valor.

Conforme destacado acima, as vendas apresentaram desempenho recorde e refletiram um volume anual de vendas
liguidas de R$ 827 milhdes, resultando em um incremento de 13,0% comparado a 2021. Gostariamos de ressaltar que
o inicio de 2023 vem apresentando bons resultados e que os meses de janeiro e fevereiro foram os melhores da histéria
da companhia. Atribuimos o sucesso em vendas a qualidade de nossos produtos e a equipe de vendas especializada,
responsavel por 78% do share de vendas neste ano, um crescimento de 3p.p. em relagéo a 2021.

Além disso, reiteramos que ndo flexibilizamos nossa criteriosa analise de crédito; dado o cendério mais restritivo,
acreditamos que manter este padrao trara resultados positivos no longo prazo. Como consequéncia, encerramos 0 4722
com infimos 0,05% de inadimpléncia em nossa carteira de recebiveis, bem como distratos em niveis controlados. Ainda
neste ponto, ressaltamos que nosso LTV (loan-to-value), atingiu 38,2% ao final de 2022 e que, das 1.139 unidades
repassadas ao longo de 2022, apenas 1,6% dos clientes foram negados pelos bancos, corroborando o foco em melhorar
cada vez mais nossa eficiéncia operacional.

Em relagdo aos empreendimentos em estoque, fechamos o ano com R$ 1,8 bilhdo de VGV. Apesar dos niveis mais
altos ante 2021 (R$1,4 bilhao), entendemos que o estoque da Companhia é saudavel quando analisado junto a dinamica
de vendas. Do estoque atual, apenas 19 unidades sédo de estoque pronto e, dos empreendimentos a serem entregues
nos proximos 12 meses (2.725 unidades), o estoque atual é inferior a 10%. Ainda,
ao final deste ano, 77% do estoque era referente ao lancado no dltimo ano e, portanto, possui mais de 24 meses de
venda até a entrega do empreendimento. Além disso, em 2022 foi criada a Mitre Capital, um braco da empresa que sera
destinado a maximizar o retorno sobre nosso Landbank, através de sua monetizacdo e/ou prospeccdo de parcerias
estratégicas.

Os indicadores financeiros, por sua vez, demonstraram resiliéncia ao longo de 2022. A receita liquida somou R$ 758,6
milhdes (R$ 263,4 milhdes no 4T22), 32% superior ao patamar de 2021 (+55% vs. 4T21), refletindo a evolucéo do
andamento das obras dos empreendimentos langados nos ultimos anos, de forma que, a receita potencial a apropriar
(Receita REF) atingiu R$ 840,7 milhdes ao final do 4722, com resultado a apropriar de R$ 300,3 milhdes e margem
REF de 35,7%.

Com isso, o lucro bruto no trimestre foi de R$ 69,5 milhdes, melhora de 27% ante 0 4T21. Na perspectiva anual, o lucro
bruto de R$ 221,4 milhdes superou em 13% o0 ano anterior. O lucro bruto ajustado, por sua vez, totalizou R$ 244,5
milhdes em 2022, 21% melhor ante 2021 e entregando uma margem bruta ajustada no ano de 32,2%, bastante saudavel
e aderente ao plano de negdécio da Companhia.



Encerramos o ano com R$105,9 milhdes de G&A, representando um decréscimo de 10bps frente a Receita Liquida no
comparativo do ano (13,9% vs 14,0%). Reforcamos que aproximadamente R$ 5,5 milhdes foram provenientes de
eventos ndo recorrentes e pertencem a investimentos realizados em tecnologia, bem como as  nossas plataformas
de vendas.

O lucro liquido recorrente, excluindo a operacdo de TRS (Total Return Swap), foi de R$ 61,0 milhdes no periodo,
evolucdo de 21% em relacdo ao ano anterior. O lucro liquido, com a incluséo do TRS, totalizou R$ 37,2 milhdes em
2022, 36% superior ao registrado em 2021.

Em 2022, a Mitre captou dois “CRIs” (Certificados de Recebiveis Imobiliarios), totalizando R$ 280 milhdes, visando
reforcar sua posicéo de caixa. Ambas as operacdes possuem um prazo de cinco anos e ndo comprometerdo o caixa da
empresa pelos proximos trés anos. Em 2023, a empresa entregara 12 projetos, contribuindo para a estabilizagéo da
gueima de caixa da companhia, uma vez esses projetos que ja estdo 90% vendidos e apresentam LTV controlado;
portanto, a empresa ndo necessitara de novas captacgoes.

Gostariamos de destacar nosso continuo foco na agenda ESG, bem como o trabalho realizado ao longo de 2022 para
atingirmos os compromissos de sustentabilidade firmados e apresentados publicamente ao mercado em abril, no 1°
Investor Day realizado pela Mitre, ocasido em que também entregamos 0 1° Relatério de Sustentabilidade (que pode
ser acessado através do link: https://api.mzig.com/mzfilemanager/v2/d/78b495c8-e678-422b-81cd-
€095100c8362/17aec7ae-8199-fc01-e23e-002070149b41?0rigin=1). Adiante, neste release, detalharemos as acdes
ESG implementadas pela companhia. Aproveitamos para informa-los que em breve publicaremos nosso segundo
Report.

Para finalizar, lembramos que, neste ano, entregaremos nosso primeiro ciclo de projetos pés IPO e gostariamos de
agradecer aos nossos investidores, funcionarios e fornecedores. Ratificamos, ainda, que nosso objetivo € nos tornar
um dos principais players do setor e referéncia em morar bem, sempre entregando o maior retorno possivel aos nossos
acionistas.

Fabricio Mitre
Diretor-Presidente
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No 4T22, os dois projetos lancados totalizaram VGV de R$ 605,3 milh8es, montante 10,5% superior ao 3T22, com R$
547,8 milhdes. Na comparacéo anual, em 2022 os lancamentos totalizaram R$ 1,4 bilhdo em VGV ante R$ 1,8 bilhdo
em 2021, reducao de 22,1%.

No dia 8 de outubro, langamos 0 empreendimento Raizes Premium Butantd, localizado em bairro de mesmo nome e
regido na qual a Mitre j& possui dois projetos, contando com VGV de R$ 454 milhdes e 658 unidades. Trata-se do maior
projeto individual j& langado pela Mitre, com duas torres e desde unidades studio de 26 m? até unidades com 3 suites,
de 115 m2. O projeto foi um grande sucesso e, ao final do 4T22, totalizou R$ 147,1 milhdes em VGV vendido,
representando 35,1% de vendas. E importante destacar que o produto continua com forte liquidez e, nos primeiros dois
meses de 2023, o projeto j4 estd 45% vendido em relagdo ao VGV total, ratificando, assim, nossa capacidade

operacional e a for¢a da nossa marca na regiao.

VGV: R$ 454 milhdes
Unidades: 658
Lancamento: Out/22

% VGV Vendido: 35,1%

Em dezembro, langamos as unidades studio (Luxury Apartments) do Haus Mitre Jardins, cujas unidades residenciais
foram lancadas no 4T21. Vale ressaltar que este € um projeto que conta com uma localizagéo privilegiada, em frente a

um dos principais polos de luxo do pais e em uma regido de alta valorizacao. Esta fase do projeto possui R$ 151,2
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milhdes de VGV, 161 unidades, teve um desempenho de R$ 20,2 milhées de VGV vendido, equivalente a 13,5% das

unidades, em menos de um més de vendas.

VGV: R$ 151 milhdes
Unidades: 161
Lancamento: Dez/22

% VGV Vendido: 13,5%

No 4T22 as vendas brutas totalizaram R$ 366,6 milhdes, excluindo comissdes. Com isso, a Companhia atingiu seu
maior nivel histérico de vendas trimestrais e anuais, superando em 74% o 3T22 e em 15,1% o ano de 2021, e encerrando
2022 com R$ 985,6 milh&es vendidos.

Vendas Brutas 366.585  352.360 4,0% 210.252 74,4% 985583  855.920 15,1%
Distratos Totais (46.987)  (38.754) 21,2% (45.546) 3,2% (158.352)  (123.925)  27,8%
Vendas Liquidas 3195908  313.605 1,9% 164.707 94,0% 827.231  731.995 13,0%

Mesmo com forte aumento das vendas, os distratos se mantiveram em niveis praticamente iguais aos do Ultimo
trimestre, demonstrando a qualidade e a solidez das vendas e da carteira de recebiveis da Mitre. Pontuamos também
gue a Companhia entende que o distrato durante a fase de obras é preferivel ao realizado no momento de repasse,
uma vez que ha mais tempo para atuar na revenda daquelas unidades, de forma que a entrada dos recursos no repasse

nao é materialmente afetada, garantindo a qualidade da carteira repassada.

Encerramos 0 4T22 com R$ 319,6 milhGes em vendas liquidas, montante 94% superior ao do 3T22. Na comparagao

anual, as vendas liquidas somaram R$ 827,2 milhdes em VGV, superando em 13% o0 ano anterior.

@ P.4



A VSO do trimestre refletiu o excelente patamar das vendas, atingindo 15,5% e representando uma recuperacéao de 5,6

p.p. ante os 9,9% registrados no 3T22, e retracdo de 3,6 p.p. em relacdo ao 4T21. A VSO de 2022 foi de 31,4% vs.
35,5% em 2021 e, embora a VSO de 2022 tenha recuado em compara¢do com a do ano anterior, vemos um movimento

de recuperacdo deste indicador, ainda resiliente frente aos desafios macroeconémicos e incertezas que se
apresentaram ao longo do ultimo ano.

Vendas Liquidas VGV (Ex-Comissdes e Distratos) (R$ Mil)
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Destacamos a qualidade das vendas observadas, com boa performance de todas as linhas de produtos oferecidas pela
Mitre, o que enxergamos como um reflexo de nossa estratégia: oferecer produtos de altissima qualidade para todos os
publicos com os quais atuamos, sendo referéncia em morar bem. Acreditamos também que o éxito em nossa estratégia,

além de traduzir-se em sucesso nas vendas, nos permite enfrentar cenarios desafiadores com resiliéncia, conferindo a

Mitre um importante diferencial em seu mercado de atuagéo.
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| EStoques

Ao final do 4T22, a Companhia possuia 2.465 unidades em estoque, 0 que equivale a um VGV de R$ 1,8 bilhdo. No
trimestre anterior, o estoque somou R$ 1,6 bilhdo, de forma que o incremento na comparacao entre trimestres deve-se,
essencialmente, as unidades remanescentes para vendas do Raizes Premium Butantd (lan¢cado no inicio do 4722 e
que ja esta 45% vendido) e unidades studio do Haus Mitre Jardins. A exemplo do bom ritmo de vendas do Raizes
Premium Butanta, a Companhia enxerga que seu estoque apresenta dinamica saudavel, uma vez que (i) o incremento
de estoque advindo do alto volume de langamentos € compensado pela velocidade de venda dos empreendimentos,
especialmente ao longo de seu primeiro ano; e (ii) a maior parte do estoque da Companhia, 96%, € proveniente de
projetos lancados ha no maximo 2 anos.

Evolugdo do Estoque (VGV; R$ Mil)

605.303
1.594.183 (319.598) (64.124)
Estoque 3T22 Langamentos Vendas Ajuste Estoque 4T22

Liquidas 4T22 Valor de Estoque’

1ajuste a valor de mercado do estoque da Companhia na data de divulgacéo deste relatério, além da diferenca entre o valor de tabela das unidades e o valor contratual
pactuado com os clientes, consequéncia, majoritariamente, da antecipacdo de parcelas e da comisséo de vendas nas unidades.

Apresentamos abaixo a composi¢ado do estoque de acordo com a safra de lancamentos. Em continuidade a tendéncia
ja usual, os gréficos abaixo evidenciam nossa estratégia de ndo ter estoque de safras antigas, bem como corroboram a
visdo de que produtos de alta qualidade, aliados a forca de vendas e a uma leitura correta do mercado, permitem a
manutencdo de um estoque saudavel e com boa rotatividade. A exemplo disso, nosso estoque pronto atingiu um
patamar extremamente baixo, com 19 unidades disponiveis, as quais representam 0,8% do estoque total.
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Estoque por Safra de Langamento
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Ressaltamos que os 12 empreendimentos a entregar em 2023 ja estdo 90% vendidos e totalizam 2.725 unidades.

Adicionalmente, quatro dessas entregas seréo realizadas ainda no 1T23, totalizando 785 unidades, e ja estdo 98,5%
vendidas. Destacamos também que as entregas previstas para este primeiro trimestre estdo 77% repassadas, o que
demonstra a excelente qualidade da nossa carteira, ainda que em um cenario desafiador e de alta de juros. Tal contexto,

somado ao excelente nivel das vendas, corrobora a expectativa da Companhia de geracéo de caixa ainda em 2023.

A tabela abaixo mostra a posi¢éo dos estoques por empreendimento:

! VGV %
Empreendimentos Status Linha Langcamento Unidades Estoque . Vendldo lang. (R$ Vendido

(Unidades) mil) (VGV)

Haus Mitre Jardins Lancamento  Haus nov/22 161 127 21,1% 151.222 13,5%
Raizes Premium Butanta Lancamento  Raizes out/22 658 389 40,9% 454.081 35,1%
Raizes Reserve Lancamento  Raizes set/22 541 358 33,8% 371.738 29,5%
Haddock 885 Lancamento  MEC ago/22 66 49 25,8% 176.023 25,4%
Origem Penha Lancamento  Origem jun/22 337 146 56,7% 120.737 53,5%
Raizes Alto Freguesia do O Lancamento Raizes jun/22 228 144 36,8% 120.519 31,8%
Raizes Tatuapé Lancamento  Raizes dez/21 642 145 77,4% 353.942 68,9%
Raizes Premium Mooca Lancamento  Raizes dez/21 261 141 46,0% 156.558 58,3%
M;;L;Z Mitre Reserva Vila Lancamento  Haus dez/21 287 198 31,0% 264605  22,4%
Raizes Vila Mascote Em Obras Raizes out/21 305 186 39,0% 179.935 36,2%
Haus Mitre Jardins Em Obras Haus out/21 51 19 62,7% 188.666 59,5%
Haus Mitre Aclimagao Em Obras Haus ago/21 119 55 53,8% 102.217 46,7%
Haus Mitre Vila Clementino Em Obras Haus ago/21 217 60 72,4% 187.805 51,5%
Haus Mitre Residences 370 Em Obras Haus jun/21 237 48 79,7% 87.136 79,6%
Haus Mitre Campo Belo Em Obras Haus mai/21 178 65 63,5% 149.862 80,3%
Haus Mitre Santa Cruz Em Obras Haus mar/21 158 85 46,2% 118.623 53,8%
Haus Mitre Ibirapuera Em Obras Haus nov/20 159 36 77,4% 109.508 76,4%
Raizes VM Em Obras  Raizes nov/20 227 44 80,6% 101.905 85,6%
Haus Mitre Residences Em Obras Haus nov/20 203 39 80,8% 70.862 76,7%
Haus Mitre Platé Ipiranga Em Obras Haus nov/20 341 17 95,0% 181.474 91,6%
Raizes Tucuruvi Jacaranda Em Obras Raizes set/20 282 4 98,6% 122.139 98,7%
Haus Mitre Perdizes Em Obras Haus ago/20 235 7 97,0% 180.390 98,0%
Raizes Tucuruvi Figueira Em Obras Raizes ago/20 154 4 97,4% 34.109 97,5%
Raizes Freguesia do O Em Obras Raizes jul/20 256 72 71,9% 119.717 73,3%
Haus Mitre Alto Butanta Em Obras Haus nov/19 210 3 98,6% 95.577 93,7%
Haus Mitre Pinheiros Em Obras Haus nov/19 149 1 99,3% 113.659 99,7%
Raizes Vila Prudente Em Obras Raizes nov/19 272 4 98,5% 108.480 97,1%
Haus Mitre Brooklin Entregue Haus jun/19 255 2 99,2% 172.339 99,2%
Raizes Guilhermina-Esperanga  Entregue Raizes mar/19 316 12 96,2% 98.430 95,1%
Haus Mitre Butanta Entregue Haus set/18 256 1 99,6% 115.371 99,7%
Haus Mitre Entregue Haus mai/18 169 1 99,4% 94.733 99,5%
Raizes Vila Matilde Entregue Raizes out/16 283 8 98,9% 126.226 98,8%
Total 8.213 2.465 70,0% 5.028.587 62,1%
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| Banco de Terrenos

O banco de terrenos da Mitre, ao final do 4T22, somou R$5,2 bilhdes em VGV potencial. A Companhia tem como
estratégia adquirir terrenos bem localizados dentro da cidade de Sao Paulo, em regides que ja contam com 6tima
infraestrutura urbana e estéo conectadas aos principais eixos da cidade.

Reforcamos que nos mantemos sempre atentos as oportunidades de aquisicdo alinhadas a estratégia da Mitre de
oferecer produtos de alta qualidade em regides privilegiadas da cidade de S&o Paulo. Ainda, acreditamos que o atual

patamar de nosso landbank nos garante a sustentabilidade da execu¢do do nosso plano de langcamentos para 0s

proximos trés anos.

Banco de Terrenos (R$ Milhdes)

5.338
5.217

3722 4722
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DESEMPENHO FINANCEIRO

| Demonstracé&o dos Resultados Consolidados da Mitre Realty

Em R$ Mil, Exceto % 4122 4121 Var. % 3122 Var. % 2022 2021 var. %
Receita Operacional Liquida 263.427 170.143 54,8% 171.425 53,7% 758.626 573.996 32,2%
Custo dos Iméveis vendidos (193.878) (115.430) 68,0% | (120.874)  60,4% | (537.194) (378.270)  42,0%
Lucro Bruto 69.549 54713  271% | 50551  37,6% | 221432 195726  13,1%
Despesas Administrativas (36.307)  (23.609)  53,8% | (24.833)  46,2% | (105.899) (80.126)  32,2%
Despesas Comerciais (14970) (22.974)  -348% | (18.617) -19,6% | (67.108) (69.286)  -3,1%
Outras Despesas e Receitas Operacionais (638) 748 -185,3% (10) 6280,0% 945 (6.068) N/A
Equivaléncia Patrimonial (35) 234 -1150% 45 177.8% | (58) 234 -124,8%
Fir';;‘r‘:ggig’;tes das Receitas e Despesas 17599 9112 93,1% 7136 146,6% | 49312 40480  21,8%
Despesas Financeiras (10.212) 633 -1713,3% | 4990  -3046% @ (26.410) (25.583)  3.2%
Receitas Financeiras 8.872 6.414  383% 5.392 645% | 32259 24016  34,3%
o e"n“dc;;‘; 'é'ges Y v 0,6% 17518 -7.2% | 55161 38913  41,8%
R;gﬁ’;ﬁg deRendae CS Corrente e Diferidono 5 gaay  (3640)  640% | (4.350)  37,5% | (17.941) (11.529)  55,6%
Lucro Liquido 10276 12510  -17.9% | 13.168  -22,0% | 37.220  27.384  359%
Total Return Equity Swap (TRS) (9.344) 1025  -1011,6% | 4562  -304,8% | (23.787) (23.047)  3.2%
Lucro Liquido Recorrente Ex-TRS 19620 11485  70,8% 8.606  1280% | 61007 50431  21,0%

| Receita Operacional Liquida

A receita liquida do 4T22 totalizou R$ 263,4 milhdes, 54,8% superior a do 4T21. Em comparacdo com o trimestre

imediatamente anterior, 3T22, que registrou receita liquida de R$ 171,5 milhdes, o crescimento foi de 53,7%. Em 2022,

a receita somou R$ 758,6 milhGes, 32,2% acima da registrada em 2021. O aumento da receita liquida em relacdo a

2021 deve-se ao crescimento das vendas — tanto no Ultimo trimestre quanto no ano, bem como ao mix de projetos

vendidos, que reflete também o crescimento nas vendas de projetos cujas obras ja apresentam evolucéo consideravel,

gerando maior receitamento. Vale lembrar que o reconhecimento de receita € calculado a partir da metodologia do POC

(“Percentage of Completion”), cuja premissa é reconhecer a receita conforme o custo incorrido do projeto, consequéncia

da evolugéo das respectivas obras.
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Receita Liquida (R$ Mil)

758.626

573.996

263.427
170.143 171.425 .
4T21 3T22 4T22 2021 2022

| Lucro Bruto e Lucro Bruto Ajustado
Em R$ Mil, Exceto % 4722 4T21 Var. % 3722 Var. % 2022 2021 Var. %
Receita Operacional Liquida 263.427  170.143 54,8% 171.425 53,7% 758.626  573.996 32,2%
Receita Operacional Liquida de Incorporacéot 263.427 170.143 54,8% 171.425 53,7% 758.626  567.315 33,7%
Lucro Bruto 69.549 54.713 27,1% 50.551 37,6% 221.432  195.726 13,1%
Margem Bruta 26,4% 32,2% -5,8 p.p. 29,5% -3,1 p.p. 29,2% 34,1% -4,9 p.p.
Lucro Bruto de Incorporacao? 69.549 54.713 27,1% 50.551 37,6% 221.432 195.726 13,1%
Margem Bruta de Incorporagao* 26,4% 32,2% -5,8 p.p. 29,5% -3,1 p.p. 29,2% 34,5% -5,3 p.p.
(+) Encargos Financeiros 9.465 2.622 261,0% 7.065 34,0% 23.020 7.012 228,3%
Lucro Bruto Ajustado? 79.014 57.335 37,8% 57.616 37,1% 244.452  202.738 20,6%
Margem Bruta Ajustada? 30,0% 33,7% -3,7 p.p. 33,6% -3,6 p.p. 32,2% 35,3% -3,1p.p.
Lucro Bruto Ajustado de Incorporagéo?’? 79.014 5735 37,8% 57.616 37,1% 244.452  202.738 20,6%
Margem Bruta Ajustada de Incorporagéo?? 30,0% 33,7% -3,7 p.p. 33,6% -3,6 p.p. 32,2% 35,7% -3,5 p.p.

1A margem bruta de incorporacéo é uma medida ndo contabil utilizada pela Companhia. A norma contabil IFRS-15 (CPC 47) estipula que a empresa responsavel pela
construcéo reconhega ndo s a receita do fee de administracio, mas também o custo integral de obra como receita e também como custo, ou seja, apesar de o lucro bruto
ser zero, o célculo da margem acaba sendo impactado pelo aumento da receita. Portanto, a margem bruta de incorporagéo é calculada através da diviséo do lucro bruto
de incorporacéo pela receita liquida subtraida da receita proveniente de contrato de construcédo de obra, exceto a parcela correspondente ao fee de administracéo (receita
operacional liquida de incorporag&o).

2O lucro bruto ajustado é uma medida néo contabil utilizada pela Companhia, calculado através do lucro bruto adicionado dos custos financeiros dos financiamentos a
producéo, os quais séo capitalizados nos custos dos imoéveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das unidades vendidas. Adicionalmente, a margem
bruta ajustada é calculada pela diviséo entre o lucro bruto ajustado e a receita liquida.

No 4722, o lucro bruto totalizou R$ 69,5 milhdes, ante R$ 54,7 milhdes no 4T21 e R$ 50,5 milh8es no 3T22, crescimento
de 27,1% e 37,6%, respectivamente. O lucro bruto do ano somou R$ 221,4 milh6es em 2022, ante R$ 195,7 milhdes
em 2021. O crescimento anual de 13,1% deve-se ao maior receitamento em 2022, ainda que parcialmente impactado
pela alta dos custos de construcéo no periodo. E valido destacar que, embora ja4 possamos observar uma perspectiva
de arrefecimento da inflacdo de custos, a margem bruta ao longo de 2022 foi pressionada pelo cenario ainda vigente
de alta desses custos. Ainda, projetos com menor margem comparativamente pesaram mais no mix de vendas do ano.

Com isso, no trimestre, a margem bruta e a margem bruta de incorporacéo foram de 26,4%.
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O lucro bruto ajustado, que exclui os encargos financeiros dos financiamentos das obras, foi de R$ 79,0 milhdes no

trimestre (vs. R$ 57,3 milhdes no 4721 e R$ 57,6 milhées no 3T22), entregando uma margem bruta ajustada no 4722
de 30,0%. No acumulado anual, o lucro bruto ajustado somou R$ 244,4 milhdes, crescimento de 20,6% ante os R$
202,7 milhdes observados em 2021. A margem bruta ajustada, por sua vez, fechou em 32,2% em 2022, 350bps inferior

a de 2021, reflexo dos fatores descritos acima.

| Despesas Comerciais

Em R$ Mil 4T22 4T21 Var. % 3T22 Var. % 2022 2021 Var. %
Despesas Comerciais (14.970) (22.974) -34,8% (18.617) -19,6% (67.108) (69.286) -3,1%
Total VGV Langamentos Residenciais (R$ Mil) 605.303 1.143.706 -47,1% 547.766 10,5% 1.394.325 1.789.347 -22,1%
% das Despesas Comerciais sobre VGV Lancado 2,5% 2,0% 0,5p.p. 3,4% -0,9 p.p. 4,8% 3,9% 0,9p.p.

As despesas comerciais totalizaram R$ 14,9 milhGes ao final do 4T22, representando queda de 34,8% em relacdo ao
4T21, que registrou R$ 22,9 milhdes. Em relagdo ao 3T22, as despesas comerciais foram reduzidas em 19,6%. Na
perspectiva anual, os R$ 67,1 milh6es em despesas comerciais ficaram préximos aos R$ 69,3 milhdes de 2021, mas
indicando queda de 3,1%. A representatividade de tais despesas em relacdo ao VGV langado ficou em 2,5% no 4T22 e
4,8% no acumulado de 2022. Embora em patamar ligeiramente superior aos niveis de 2021, entendemos que tal
indicador permanece em nivel bastante satisfatorio.

| Despesas Gerais e Administrativas

Em R$ Mil 4722 4721 Var. % 37122 Var. % 2022 2021 Var. %
Despesas Gerais Administrativas (36.307) (23.609) 53,8% (24.833) 46,2% (105.899)  (80.126) 32,2%
Total VGV Langamentos Residenciais (R$ Mil) 605.303 1.143.706 -47,1% 547.766 10,5% 1.394.325 1.789.347 -22,1%

% das Despesas Gerais e Adm. Sobre VGV
Lancado

6,0% 2,1% 3,9 p.p. 4,5% 1,5 p.p. 7,6% 4,5% 3,1p.p.

Em relacdo as Despesas Gerais e Administrativas, o 4722 fechou em R$ 36,3 milhdes, ante R$ 23,6 milhdes no 4721
e R$ 24,8 milhdes no 3T22. Com isso, o ano de 2022 contabilizou R$ 105,9 milhdes em despesas gerais e
administrativas, incremento de 32,2% nesta linha vs. 2021. E valido destacar que, ao longo dos Ultimos anos, a
Companhia aumentou sua linha de despesas para comportar seu crescimento, movimento considerado natural na
expansédo de operacfes de uma empresa. Contudo, acreditamos que atingimos o tamanho ideal para manutencéo de
nossas operacodes e, ja ao final de 2022, iniciamos o processo de reavaliacdo e reducao de despesas, o qual devera
ser refletido a partir de 2023. Ainda, na andlise de despesas, deve ser considerado que conforme o aumento do

receitamento proveniente da evolugdo da pocagem, as despesas tendem a se tornar menos representativas no

resultado.
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| EBITDA e EBITDA Ajustado

Em R$ Mil, Exceto % 4722 4721 Var. % 3722 Var. % 2022 2021 Var. %
Lucro (Prejuizo) Liquido 10.276 12.510 -17,9% 13.168 -22,0% 37.220 27.384 35,9%
(+) IRPJ/CSSL Corrente e Diferido 5.983 3.649 64,0% 4.350 37,5% 17.941 11.529 55,6%
(+) Resultado Financeiro, Liquido 1.340 (7.047) N/A (10.382) N/A (5.849) 1.567 -473,3%
(+) Depreciagao e Amortizacéo 1.806 1.181 52,9% 174 937,9% 5.341 5.034 6,1%
EBITDA? 19.405 10.293 88,5% 7.310 165,5% 54.653  45.514 20,1%
Margem EBITDA? 7,4% 6,0% 1,3 p.p. 4,3% 3,1p.p. 7,2% 7,9%  -0,7 p.p.
(+) Custos dos Encargos Financeiros 9.465 2.622 261,0% 7.065 34,0% 23.020 7.012 228,3%
EBITDA Ajustado? 28.870 12.915  123,5% 14.375 100,8% 77.673  52.526 47,9%
Margem EBITDA Ajustada? 11,0% 7,6% 3,4 p.p. 8,4% 2,6 p.p. 10,2% 9,2% 1,1 p.p.

1 EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucros Antes de Juros, Impostos, Depreciagdes e Amortizagdes) € uma medicdo
néo contabil divulgada pela Companhia em consonancia com a Instrugdo CVM n° 527, de 4 de outubro de 2012 (“Instrugdo CVM 527”), conciliada com suas demonstragdes
financeiras, e consiste no lucro liquido acrescido pelo resultado financeiro liquido, pelas despesas de imposto de renda e contribui¢éo social, e pelas despesas e custos
de depreciacédo e amortizagdo. A margem EBITDA é calculada pela divisdo do EBITDA pela receita operacional liquida.

2 EBITDA Ajustado é uma medigdo néo contabil segundo as praticas contabeis adotadas no Brasil e aceitas pelo IFRS. O EBITDA ajustado é calculado através do EBITDA
adicionado dos custos financeiros dos financiamentos a produgdo, os quais sdo capitalizados nos custos dos imoéveis vendidos e reconhecidos conforme a
proporcionalidade das unidades vendidas. Adicionalmente, a margem EBITDA Ajustada é calculada pela divisdo do EBITDA ajustado pela receita operacional liquida.

O EBITDA Ajustado, que considera o estorno dos custos financeiros dos financiamentos relacionados a producéo,
totalizou R$ 28,9 milhdes no 4T22, com margem de 11,0% (vs. R$ 12,9 milhdes no 4T21 com margem de 7,6%). Em
2022, o mesmo indicador totalizou R$ 77,7 milhdes, crescimento de 47,9% vs. 2021 com margem ajustada de 10,2%,

1,1p.p. superior ao ano anterior.

No 4T22 o EBITDA totalizou R$ 19,4 milhdes, 88,5% superior em relagdo ao 4721, com R$ 10,3 milhdes e 165,5% ante
0 3T22, que havia totalizado R$ 7,3 milhdes. Em 2022, o EBITDA totalizou R$ 54,6 milhdes, representando crescimento
de 20,1% sobre os R$ 45,5 milhdes de 2021. Com isso, a margem EBITDA no 4T22 foi de 7,4%, vs. 6,0% no 4T21 e
4,3% no 3T22. No ano, a margem EBITDA atingiu 7,2%, em linha com os 7,9% de 2021.

| Resultado Financeiro Liquido

Em R$ Mil 4722 4721 Var. % 3T22 Var. % 2022 2021 Var. %
Despesas Financeiras (10.212) 633 -1713,3% 4.990 -304,6% (26.410) (25.583) 3,2%
Receitas Financeiras 8.872 6.414 38,3% 5.392 64,5% 32.259 24.016 34,3%
Resultado Financeiro Liquido (1.340) 7.047 -119,0% 10.382 -112,9% 5.849 (1.567) N/A

O resultado financeiro liquido do 4T22 foi de R$ 1,3 milh&o negativo. No ano, o resultado foi positivo de R$ 5,8 milhdes.
Vale ressaltar que o resultado financeiro liquido da Companhia é influenciado, principalmente, pelo resultado da
marcacao a mercado da operacao de Total Return Equity Swap (TRS), a qual tem objetivo similar ao de uma recompra
de acdes, que é capturar o alto potencial de valorizacdo das a¢cbes da Mitre que a administracdo entende existir e que,

pelas normas contébeis, reflete o preco da a¢éo na data do fechamento contabil de cada trimestre, mesmo sem qualquer
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alteracao do saldo de acdes detido pela Companhia, ou seja, € um namero contabil e ndo realizado efetivamente pela

Companhia, que ainda detém o saldo integral das a¢des envolvidas na operacao.

| Lucro Liquido

Em R$ Mil, Exceto % 4722 4721 Var. % 3722 Var. % 2022 2021 Var. %
Lucro Liquido 10.276 12.510 -17,9% 13.168 -22,0% 37.220 27.384 35,9%
Margem Liquida 3,9% 7,4% -3,5 p.p. 7,7% -3,8 p.p. 4,9% 4,8% 0,1 p.p.
Total Return Equity Swap (TRS) (9.344) 1.025 -1011,6% 4.562 -304,8% (23.787) (23.047) 3,2%
Lucro Liquido Recorrente Ex-TRS 19.620 11.485 70,8% 8.606 128,0% 61.007 50.431 21,0%
Margem Liquida Recorrente Ex-TRS 7,4% 6,8% 0,7 p.p. 5,0% 2,4 p.p. 8,0% 8,8% -0,7 p.p.

No 4T22 o lucro liquido recorrente da Mitre foi de R$ 19,6 milhdes, superior em 70,8% ao do 4T21 e 128,0% acima do
3T22, que haviam registrado R$ 11,4 milhdes e R$ 8,6 milhdes, respectivamente. No acumulado anual, em 2022 o
Lucro Liquido recorrente da Mitre foi de R$ 61,0 milhdes, representando um crescimento de 21,0% em relac@o ao
mesmo periodo de 2021, que fechou em R$ 50,4 milhdes. O Lucro Liquido Recorrente exclui o efeito da operacéo de
Total Return Equity Swap (TRS), para a qual houve reconhecimento de resultado negativo em R$ 23,8 milhdes no ano
de 2022. O lucro liquido considerando o TRS foi de R$ 10,3 milhdes no 4722, ante R$ 12,5 milhSes no 4721 (-17,9%)
e R$ 13,2 milhdes no 3T22 (-22,0%). Na comparagcdo acumulada, o lucro liquido totalizou R$ 37,2 milhdes no ano,

registrando aumento de 35,9% vs. 2021, com R$ 27,4 milhdes.

| Return on Average Equity (ROAE)

O ROAE nos ultimos 12 meses foi de 3,7%, ante 4,0% no 3T22. Embora o indicador tenha sido negativamente afetado
pela marcagédo da operacéo de Total Return Equity Swap (TRS), a qual registrou resultado de R$ -9,3 milhdes no 4722,
a estabilidade do Lucro Liquido dos ultimos 12 meses permitiu a manuteng&o do indicador, que permaneceu proximo
ao trimestre anterior. Ainda, é valido destacar que o método de contabilizacao da receita, mediante evolucao do custo
incorrido nas obras, também impacta o resultado, uma vez que parte do volume de vendas da Companhia sé é

reconhecido como receita no futuro, conforme a evolugéo fisica de tais empreendimentos.

Em R$ Mil e % 4722 3T22 Var. %
Patriménio Liquido 1.004.033 1.004.016 0,0%
Lucro Liquido Trimestral 10.276 13.168 -22,0%
Return On Average Equity Trimestral (ROAE)! 1,0% 1,3% -0,3 p.p.
Lucro Liquido dos Ultimos Doze Meses 37.220 39.455 -5,7%
Return On Average Equity Ultimos Doze Meses (ROAE UDM)! 3,7% 4,0% -0,3 p.p.
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1 ROAE (Return On Average Equity) é o lucro liquido dividido pelo patriménio liquido médio da Companhia (calculado pela média entre o patriménio liquido do exercicio
corrente com o patrimonio liquido do periodo imediatamente anterior).

| Resultados a Apropriar

O 4T22 foi concluido com R$ 840,7 milhBes em receitas a apropriar, ja liquidas de distratos. No 3T22, tais receitas
somaram R$ 818,1 milhdes. O custo orcado a apropriar, por sua vez, totalizou R$ 540,3 milhdes ao final do trimestre,
ante R$ 511,8 milhdes no 3T22. Com isso, a margem a apropriar (Margem REF) no terceiro trimestre atingiu 35,7% e,

embora inferior aos trimestres anteriores, permanece em nivel saudavel e satisfatério. Com isso, o resultado bruto futuro

a apropriar no final de 2022 foi de R$ 300,3 milhdes.

Receita e Margem a Apropriar

39,2% 38,7%
® )

751.246 783.235

4721 1722

W | = Receita a Apropriar

| Recebiveis

O saldo contébil em contas a receber ao final do 4T22 era de R$ 623,1 milhdes, aumento de 21,4% em relacédo ao saldo
de R$ 513,1 milhdes do fechamento do 3T22. O crescimento observado reflete o volume recorde de vendas registrado
no 4T22. Ainda, é valido pontuarmos que o valor financeiro da carteira a receber ao final de 2022 atingiu R$ 1,4 bilh&o.
Durante 2022, apesar do cenério de alta de juros e todo seu impacto na tomada de decisdo do consumidor, observamos
também uma tendéncia decrescente em nosso LTV (“loan to value”), que teve nova queda no Ultimo trimestre e fechou
em 38,2%, nivel considerado bastante confortavel pela Companhia e que demonstra a qualidade de nossa carteira de
recebiveis, considerando que 61,8% do valor dos iméveis vendidos ja foi quitado total ou parcialmente durante o periodo
de obras. Somado a este fato, vemos os distratos em patamar saudavel, representando 2,5% da nossa carteira de
recebiveis no trimestre e a inadimpléncia como 0,05%, reflexo da criteriosa analise de crédito realizada no momento da

venda, que nos garante maior seguranca em relacéo a capacidade do cliente de honrar seu financiamento. O saldo de

contas a receber esta distribuido da seguinte forma:
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Composicao dos Recebiveis (R$ mil)

210.166
m — 350 623.068
(24.904)
237.041
139.134
14.045 - .
Vencidos A vencer de A vencer acima de Ajuste a Contas a
(em processo 90 a 180 dias 360 dias Valor Presente Receber
de repasse)
Vencidos A vencer em A vencer de Provisdes Cessédo de
(em carteira) até 90 dias 180 a 360 dias recebiveis
| Caixa e Endividamento
Em R$ Mil 2022 2021 Var. %
Empréstimos e Financiamentos (CP) 183.772 89.954 104,3%
Empréstimos e Financiamentos (LP) 315.230 16.574 1802,0%
Divida Bruta 499.002 106.528 368,4%
(-) Caixa e Equivalentes 197.833 115.525 71,2%
(-) Aplicagdes Financeiras - 109.631 -
(-) Caixa Restrito (CP e LP) 31.476 53.568 -41,2%
Divida Liquidat 269.693 (172.196) -256,6%
Em R$ Mil 2022 2021 Var. %
Divida Bruta 499.002 106.528 368,4%
(-) Financiamento a Produgéo 222.635 106.528 109,0%
Divida Corporativa? 276.367 - -
Patrimonio Liquido 1.004.033 994.933 0,9%
Divida Corporativa/Patrimonio Liquido 27,5% 0,0% -
Divida Liquida Total/Patrimonio Liquido 26,9% n/a -

1A divida liquida equivale a divida bruta da Companhia (soma dos empréstimos, financiamentos e financiamentos por arrendamento circulante e ndo circulante), deduzido

do caixa e equivalentes, aplicagGes financeiras e caixa restrito (circulante e n&o circulante).

2A Divida Corporativa equivale a divida bruta da Companhia (soma dos empréstimos, financiamentos e financiamentos por arrendamento circulante e ndo circulante),

deduzido do Financiamento a Produg&o.
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A divida bruta da Mitre ao final do 4T22 somou R$ 499,0 milhées. Conforme demonstrado na tabela acima, o crescimento

de 5,6% em relacdo ao trimestre imediatamente anterior deve-se a contratacdo de novo financiamento a producéo,
operacao de alavancagem comum na indUstria de incorporacao e que é direcionada ao custeio de obra. Ainda, tais
dividas estao garantidas em 280% pelos recebiveis dos projetos. Em relagédo ao endividamento corporativo, composto
por duas operacdes de CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios) no valor de R$ 130,0 milhdes e R$ 150,0 milhdes,
respectivamente, o crescimento observado ante 2021 corresponde a entrada dessas operacdes em 2022, as quais
possuem prazo alongado de pagamento e foram feitas com taxas atrativas, visando refor¢ar o caixa da Companhia para
desembolsos relacionados a manutencao do ciclo operacional, de forma que o caixa € dispendido objetivando a geracéo

de valor a médio e longo prazo para a Mitre.

Ainda, o saldo de caixa ao final do 4722 foi de R$ 229 milhdes, ante R$ 318 milhdes no trimestre imediatamente anterior,
indicando dispéndio de 27,8%, o que se deve ao desembolso com terrenos e despesas com langamentos no 1T23. Em
relacdo a 2021, o saldo de caixa foi 17,7% inferior, equivalente a R$ 49,4 milhdes. Por fim, esperamos que a Companhia
passe a ter geracao de caixa ja a partir do 2° semestre deste ano e entendemos que a Mitre possui excelente estrutura

de capital, com 6timo nivel de liquidez e bastante adequada ao ciclo do negécio.

Endividamento (R$ mil)

499.002
278.724 269.693
229.309
106.528 .
2021 2022
(172.196)
mDivida Bruta m Caixa e Equivalentes Divida Liquida

| Sustentabilidade

Em 2022 a Mitre firmou, publicamente, através de eventos como o Investor Day (abril/22) e seus relatérios de resultado
trimestrais, seu compromissos relacionados a sustentabilidade. Nesse sentido, tais compromissos foram agrupados em
sete vertentes: Avaliacdo de Ciclo de Vida, Cadeia de Fornecimento, Gestdo de Residuos, Consumo de Recursos,
Responsabilidade Social, Mudangas Climéticas e Transparéncia. Conforme publicado em 7 de julho de 2022, os
compromissos foram desdobrados em metas factiveis e, de forma alinhada a estratégia ESG, foi demonstrado como
estdo relacionados aos temas materiais e aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) considerados
prioritarios para a Companhia. Mantendo o compromisso de Transparéncia, a prestacdo de contas sobre o atingimento
das metas sera feita no préximo relatério de sustentabilidade, que sera publicado ainda neste més de margo de 2023.
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Relacionamento com os auditores independentes

Em conformidade com a Instru¢do CVM 381/03 informamos que os auditores independentes da Ernst & Young Auditores
Independentes S.S., ndo prestaram durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 outros servi¢cos que n&o 0s
relacionados com a auditoria externa. A contratacéo de auditores independentes esta fundamentada nos principios que
resguardam a independéncia do auditor, que consistem em: (a) o auditor ndo deve auditar seu préprio trabalho; (b) ndo
exercer fungBes gerenciais; e (C) ndo prestar quaisquer servigos que possam ser considerados proibidos pelas normas
vigentes. As informagdes no relatério de desempenho que ndo estdo claramente identificadas como copia das
informacdes constantes das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, ndo foram objeto de auditoria ou
revisdo pelos auditores independentes.

Declaracao da diretoria

Nos termos da Instrugdo Normativa CVM 480/09, a Diretoria da Companhia declara que revisou, discutiu e concordou
com o relatério dos auditores independentes sobre as demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022.
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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas

Aos

Acionistas, Conselheiros e Administradores da

Mitre Realty Empreendimentos e Participagoes S.A.
Sao Paulo - SP

Opinidao sobre as demonstragées financeiras individuais e consolidadas 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

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Mitre Realty
Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Companhia”), identificadas como Controladora e
Consolidado, respectivamente, que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022
e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinidao, as demonstracgdes 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 operagdes
€ 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, 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
Comissao 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, estéo descritas na segédo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo 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 opiniao.

1

Uma empresa-membro da Ernst & Young Global Limited
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Enfase
Reconhecimento de receita

Conforme descrito na nota explicativa 2.3.1, as demonstragdes financeiras individuais e 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 incorporagéo imobiliaria no
Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagao da politica contabil adotada pela
Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n°® 02/2018, sobre a aplicagéo
do NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas como um todo e na
formacéao de nossa opinido sobre essas demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos. Para o assunto abaixo, a
descricdo de como nossa auditoria tratou 0 assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os
resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragées financeiras individuais e consolidadas”, incluindo aquelas em
relacido a esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugéo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢des significativas
nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles
executados para tratar o assunto abaixo, fornecem a base para nossa opiniao de auditoria sobre as
demonstracgdes financeiras da Companhia.

Reconhecimento de receita de vendas de empreendimentos imobiliarios

Conforme mencionado na nota explicativa 16, a Companhia e suas controladas reconheceram,
durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o montante consolidado de R$753.232 mil,
referente a receita operacional liquida de venda de empreendimentos imobiliarios, Conforme
mencionado na nota explicativa 2.3.1, a Companhia reconhece a referida receita no decorrer da
construgao dos imdveis, com base no percentual dos custos incorridos, incluindo aqueles
relacionados aos terrenos, projetos e a construgdo, em relagao aos custos totais orgcados do projeto
(PoC), os quais sao revisados periodicamente.
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O monitoramento desse assunto foi considerado significativo para a nossa auditoria devido a
relevancia dos montantes envolvidos, além das incertezas inerentes a determinacdo da estimativa
sobre os valores esperados de rentabilidade dos empreendimentos, tendo em vista os controles de
acompanhamento da previsdo dos custos a serem incorridos até o final da obra, da avaliagdo do
reconhecimento ou ndo da receita, considerando a transferéncia de controle e cumprimento das
obrigagbes de performance e aos eventos de alteragéo e atualizagao dos orgamentos de obra. Uma
mudanga no orgamento das obras e respectivamente nas margens, néo identificadas
tempestivamente, podem gerar um impacto significativo nas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas da Companhia.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o entendimento dos principais
controles internos estabelecidos pela Administragao para reconhecimento da receita operacional
liquida de venda das unidades imobiliarias em construgao; (b) Efetuamos comparagao dos
orgcamentos entre exercicios e obtivemos esclarecimentos para variagdes ndo usuais; (c)
inspecionamos as documentacdes suporte relacionadas as adi¢des nos orgamentos, assim como
recalculamos as atualiza¢des dos orgamentos de custos de construgao individualizados por
empreendimento; (d) em bases amostrais, envolvemos 0s nossos engenheiros especialistas para
corroborar a existéncia dos canteiros de obras através de visitas fisicas e nos auxiliar na verificagéo
da razoabilidade entre o andamento fisico e o percentual dos custos incorridos em relagao ao total
orcado; (e) inspecao em bases amostrais dos documentos suporte para custos incorridos durante o
exercicio; (f) em bases amostrais, inspecionamos contratos de venda, comprovantes de liquidagao
financeira e recalculamos o saldo a receber de acordo com o indice contratual vigente; (g) testes de
recalculo da receita reconhecida no exercicio com base nos percentuais de conclusdo apurados e
comparamos com aqueles apurados pela administragéo; e (h) revisdo da adequacao das divulgacbes
incluidas nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

Baseados no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre o reconhecimento de
receita operacional liquida de vendas de empreendimentos imobiliarios, que esta consistente com a
avaliacdo da administracao, consideramos que os critérios e premissas adotados pela administragao,
assim como as respectivas divulgagdes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.
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Realizacao do saldo de iméveis a comercializar

A Companhia possuia, em 31 de dezembro de 2022, saldo consolidado de imdveis a comercializar de
R$1.119.999 mil (Nota Explicativa 5). Conforme descrito na Nota Explicativa 2.3, os imoveis a
comercializar (terrenos e imoveis construidos ou em construgdo) sdo demonstrados pelo seu custo de
aquisicdo ou construgdo, que nao excede seu valor liquido realizavel. Quando o custo de construgéo
dos iméveis a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado através de suas vendas, ou o custo de
um terreno ainda nao explorado for superior ao seu valor realizavel, uma provisao ao valor liquido
realizavel é reconhecida no exercicio em que foi determinado que o valor contabil ndo seja realizavel.
O valor liquido realizavel dos iméveis a comercializar é revisado pela administragéo trimestralmente,
levando em consideracéo estudos de viabilidades de projetos ja langados ou planejados, cota¢des de
mercado, proposta de partes ndo relacionadas para compra de terrenos, projecées internas de
vendas futuras e custos a incorrer, dentre outras premissas. A relevancia do saldo de iméveis a
comercializar e a complexidade e julgamento envolvidos na determinagéo destas estimativas, levou-
nos a identificar este assunto como significativo que requer consideracdes especiais de auditoria.

Consideramos como um principal assunto de auditoria devido a relevancia dos montantes envolvidos
em relagao ao total do ativo, além das incertezas inerentes as estimativas para a determinagao do
valor recuperavel desse ativo de imoveis a comercializar, dado o julgamento exercido na
determinacao das premissas utilizadas nas projegdes de rentabilidade e geragao de caixa, as quais
estdo descritas nas Notas 2.3 e 5. Distor¢des na determinagao do valor recuperavel desse ativo
poderiam resultar em impacto significativo nas demonstragées financeiras consolidadas.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o entendimento dos principais
controles internos estabelecidos pela administragéo para as analises de margem dos
empreendimentos e do valor realizavel dos imoveis a comercializar; (b) para o valor realizavel
suportado por estudos internos, inicialmente, verificamos a exatidao dos calculos aritméticos,
comparamos o valor das vendas subsequentes de unidades construidas e/ou em construcao, afim de
corroborarmos os valores das vendas consideradas no estudo. Quanto ao custo de construgéo a
incorrer utilizado no estudo, por meio de base amostral, envolvemos 0s nossos engenheiros
especialistas com a mesma abordagem de auditoria para fins do reconhecimento de receita; (c) para
os terrenos, utilizamos o valor das cotagbes de mercado para ativos com caracteristicas similares, ou,
quando aplicavel, consideramos propostas firmes de partes nao relacionadas para a venda dos
terrenos da Companhia, afim de corroborarmos o valor realizavel liquido; (d) confrontamos o estudo
do valor realizavel liquido com os saldos contabeis dos imdveis a comercializar; e (e) a revisdo da
adequacao das divulgagbes incluidas nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

Baseado no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre a analise do valor
realizavel liquido dos imdveis a comercializar, que esta consistente com a avaliagao da
administracdo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela administragdo, assim como
as respectivas divulgacdes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das demonstrages
financeiras individuais e consolidadas tomadas em seu conjunto.
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Outros assuntos
Demonstragbes do valor adicionado

As demonstragdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022, elaboradas sob a responsabilidade da administragdo da Companhia, e
apresentadas como informacédo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos
de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragées financeiras individuais e
consolidadas da Companhia. Para a formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes
estéo conciliadas com as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e registros contabeis,
conforme aplicavel, e se a sua forma e conteudo estdo de acordo com os critérios definidos no
Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstragao do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas
demonstragdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e sao consistentes em relagao as
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas e o relatério do auditor

A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informag¢des que compreendem o
Relatério da administracéo.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas nao abrange o
Relatorio da administragéo e ndo expressamos qualquer forma de conclusao de auditoria sobre esse
relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatério da administracao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstragdes financeiras ou com nosso
conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante.
Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorgao relevante no Relatério da
administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.
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Responsabilidades da administragcido e da governanga pelas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

A administragdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil e com as normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢cao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragado das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administracdo é
responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contabil
na elaboragao das demonstracdes financeiras, a nao ser que a administragéo pretenda liquidar a
Companhia ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragcido das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas

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

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢céo relevante nas demonstragées 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 opinido. O risco de n&o detecgéo de
distor¢ao 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, falsificagido, omissdo ou representacoes
falsas intencionais.
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e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

¢ Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela administracao.

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

¢ Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas, inclusive as divulgagbes e se essas demonstragdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os 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 nossos
trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governancga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, 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.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes 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 divulgagéo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagcdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 15 de marcgo de 2023.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S. Ltda.
CRC-SP034519/0

# -~ // pp—"
Gfezakﬁﬁg/usto Ansoain de Freitas
Contador CRC-SP246234/0




Mitre Realty Empreendimentos e Participagcdes S.A.

Balangos patrimoniais
31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais)

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3.a 90.317 50.349 197.833 115.525
Caixa restrito 3.b 30.040 28.094 30.040 28.094
Aplicaces financeiras 3.c - 109.631 - 109.631
Contas a receber 4 - - 423.814 300.688
Imoveis a comercializar 5 - - 825.047 639.186
Conta corrente de consorcio 12 - - - 2.244
Tributos a recuperar 9.687 7.170 12.832 8.699
Adiantamentos 481 206 1.423 920
QOutros ativos 502 6.514 2.754 9.907
Total do ativo circulante 131.027 201.964 1.493.743 1.214.894
N&o circulante
Caixa restrito 3.b 1.436 25.474 1.436 25.474
Contas a receber 4 - - 199.254 154.333
Iméveis a comercializar 5 - - 294.952 164.225
Conta corrente de consorcio 12 - - - 1.704
QOutros Ativos 1.968 - 13.421 -
Partes relacionadas 6 803.996 544,984 14.736 -
Investimentos 7 384.460 255.544 3.131 3.170
Imobilizado 17.079 10.437 28.280 14.020
Intangivel 11.862 6.860 12.198 7.270
Total do ativo nao circulante 1.220.801 843.299 567.408 370.196
Total do ativo 1.351.828 1.045.263 2.061.151 1.585.090




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

Passivo
Circulante
Empréstimos e financiamentos 8 626 - 183.772 89.954
Fornecedores 1.509 2.433 51.125 35.284
Obrigacdes trabalhistas e tributarias 12.787 7.852 19.802 13.920
Tributos correntes com recolhimento

diferido 9 - - 14.566 12.015
Adiantamentos de clientes 11 - - 165.840 145.707
Partes relacionadas 6 208 9.943 - -
Contas a pagar por aquisicdo de terrenos - - 21.492 9.309
Passivos de arrendamento 1.440 1.033 2.532 1.942
Provisdo para perdas com investimentos 7 29.654 14.073 - -
Provisdo de garantia de obra 13.a - - 2.438 1.231
Contas correntes de consorcios 12 - - 21.371 31.529
Outros passivos 19.637 501 40.269 19.209
Outros débitos com terceiros - SCPs 10 1.645 7.273 3.421 11.444
Total do passivo circulante 67.506 43.108 526.628 371.544
Na&o circulante
Empréstimos e financiamentos 8 275.741 - 315.230 16.574
Tributos correntes com recolhimento

diferido 9 - - 6.620 3.009
Adiantamento de clientes 11 - - 150.874 124.224
Conta corrente de consorcios 12 - - 8.996 21.418
Provisdo de garantia de obra 13.a - - 4.332 3.095
Outros débitos com terceiros - SCPs 10 1.923 5.096 14.278 18.445
Contas a pagar por aquisicdo de terrenos - - 13.436 20.328
Passivos de arrendamento 4.524 1.237 7.501 2.854
Provisdo para demandas judiciais 13.b 7.613 8.012 9.223 8.666
Total do passivo néo circulante 289.801 14.345 530.490 218.613
Patriménio liquido
Capital social 15.a 959.493 959.493 959.493 959.493
Reservas de capital 15.c 18.940 12.426 18.940 12.426
Reservas de lucros 15.b 16.088 15.891 16.088 15.891
Total do patriménio liquido 994.521 987.810 994.521 987.810
Participacdo de nédo controladores - - 9.512 7.123
Total do patriménio liquido consolidado 994.521 987.810 1.004.033 994.933
Total do passivo e patriménio liquido 1.351.828 1.045.263 2.061.151 1.585.090

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Mitre Realty Empreendimentos e Participagcdes S.A.
Demonstracoes dos resultados

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado

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

Receita operacional liquida 16 - - 758.626 573.996
Custo dos imoéveis vendidos e servigos

prestados 17 - - (537.194) (378.270)
Lucro bruto - - 221.432 195.726
Receitas/despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas 17 (93.933) (71.791) (105.899) (80.126)
Despesas comerciais 17 (3.879) (2.997) (67.108) (69.286)
Outras despesas e receitas operacionais 18 4.401 (555) 945 (6.068)
Apropriacdo mais-valia 7 (403) (5.333) - -
Equivaléncia patrimonial 7 138.964 110.915 (58) 234
Total das despesas e receitas operacionais 45.150 30.239 (172.120) (155.246)
Resultado operacional antes do resultado

financeiro 45.150 30.239 49.312 40.480
Receitas financeiras 19 19.081 18.606 32.259 24.016
Despesas financeiras 19 (29.401) (24.524) (26.410) (25.583)
Resultado financeiro (10.320) (5.918) 5.849 (1.567)
Lucro antes do imposto de renda e da

contribuicao social 34.830 24.321 55.161 38.913
Imposto de renda e contribui¢&o social corrente

e diferido 9.b - - (17.941) (11.529)
Lucro liquido do exercicio 34.830 24.321 37.220 27.384
Lucro liquido atribuido aos controladores 34.830 24.321 34.830 24.321
Lucro liquido atribuido aos nédo controladores - - 2.390 3.063
Lucro liquido por agdes - R$ - basico 22 0,32928 0,22993 0,32928 0,22993
Lucro liquido por agdes - R$ - diluido 22 0,32928 0,22993 0,32928 0,22993

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Mitre Realty Empreendimentos e Participagcdes S.A.

Demonstragdes dos resultados abrangentes
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido do exercicio 34.830 24.321 37.220 27.384
Outros resultados abrangentes - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio 34.830 24.321 37.220 27.384
Lucro liquido atribuido aos controladores 34.830 24.321 34.830 24.321
Lucro liquido atribuido aos nédo controladores - - 2.390 3.063

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Mitre Realty Empreendimentos e Participagcdes S.A.
Demonstra¢des das mutagdes do patriménio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais)

Reserva de lucros

Total do Total do
Reserva Dividendos patriménio Participacdo  patrimdnio
Capital de Reserva Reserva  Reserva adicionais Lucros liquido da de nédo liquido
Notas social capital estatutaria de lucros legal propostos acumulados  controladora controladores consolidado
Saldo em 31 de dezembro de 2020 959.493 7.122 1.395 - 4.014 34.420 - 1.006.444 990 1.007.434
Lucro liquido do exercicio 15.b - - - - - - 24.321 24.321 3.063 27.384
Destinacéo do resultado do exercicio - -
Reserva legal 15.¢c - - - - 1.216 - (1.216) - - -
Dividendos adicionais propostos 15.b - - - - - 10.661 (10.661) - - -
Dividendos minimos obrigatérios distribuidos 15.b - - - - - - (5.776) (5.776) - (5.776)
Dividendos adicionais propostos distribuidos 15.b - - - - - - (6.668) (6.668) - (6.668)
Dividendos distribuidos — anos anteriores 15.b - - (1.395) - - (34.420) - (35.815) - (35.815)
Plano de remuneracdo baseado em agao 15.c - 5.304 - - - - - 5.304 - 5.304
Aumento de capital de n&o controladores - - - - - - - - 3.070 3.070
Saldo em 31 de dezembro de 2021 959.493 12.426 - - 5.230 10.661 - 987.810 7.123 994.933
Lucro liquido do exercicio 15.b - - - - - - 34.830 34.830 2.389 37.219
Destinacéo do resultado do exercicio - -
Reserva legal 15.c - - - - 1.741 - (1.741) - - -
Dividendos adicionais propostos 15.b - - - - - 9.117 (9.117) - - -
Dividendos minimos obrigatérios distribuidos 15.b - - - - - - (8.272) (8.272) - (8.272)
Dividendos adicionais propostos distribuidos 15.b - - - - - - (15.700) (15.700) - (15.700)
Dividendos distribuidos — anos anteriores 15.b - - - - - (10.661) - (10.661) - (10.661)
Plano de remuneracdo baseado em agao 15.c - 6.514 - - - - - 6.514 - 6.514
Saldo em 31 de dezembro de 2022 959.493 18.940 - - 6.971 9.117 - 994.521 9.512 1.004.033

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa - método indireto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais)

Fluxos de caixa das atividades operacionais

Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribuigéo social

Ajustes para conciliar o resultado do caixa liquido proveniente das atividades

operacionais:

Depreciactes e amortizacGes do intangivel
Equivaléncia patrimonial

Resultados de SCP’s

Provisdo para garantias de obras

Ajuste a valor presente

Provisdo para perda esperada para risco de crédito
Provisdo/reversao para distratos liquida

Proviséo de impostos diferidos (PIS e COFINS)
Proviséo para demandas judiciais

Encargos financeiros sobre empréstimos e financiamentos
Apropriacéo de encargos financeiros capitalizados
Juros incorridos sobre contratos de arrendamento
Outras resultados em investimentos

Total Equity return swap

Plano de opc¢des de acdes

Ganho com titulos e valores imobiliarios
Participacdes - PLR

Amortizagdo mais-valia

Total dos ajustes para conciliar o resultado

Variagdes nos ativos e passivos

(Aumento) reducéo em contas a receber
(Aumento) reduc@o em Imdveis a comercializar
(Aumento) reduc@o em Outros ativos

(Aumento) reducéo em adiantamentos

(Aumento) reducéo em tributos a recuperar
Aumento (reducéo) em Fornecedores

Aumento (reducéo) em Obrigacdes trabalhistas e tributarias
Aumento (reducéo) em Adiantamento de clientes
Aumento (reducédo) em Conta corrente consorcios
Aumento (redugé@o) em Outros passivos
Pagamento de garantia de obras

Pagamento de demandas judiciais

Juros pagos sobre empréstimos e financiamentos
Imposto de renda e contribui¢cdo social pagos
Caixa liquido aplicados nas atividades operacionais
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Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
34.830 24.321 55.159 38.921
4.973 2.972 5.341 5.034
(138.964) (110.915) 58 (241)
- - 955 2.896

- - 3.561 (394)

- - 12.123 6.453

- - 507 135
- - 4.927 3.092

- - 3.535 2.266

(399) 11 557 522

- 139 - 462

4.524 22 23.020 7.012
180 132 276 582
(4.344) 1.210 (1.287) 523
23.787 969 23.787 969
6.514 5.304 6.515 5.304
(2.220) (10.634) (2.220) (10.634)
6.500 3.000 - 3.000
403 5.333 403 5.333
(64.216) (78.136) 137.217 71.235
- - (194.546) (163.875)

- - (179.732) (482.386)

(594) (1.643) (10.907) (441)
(275) (34) (598) -
(2.517) (3.540) (4.133) (4.740)
(924) 1.227 15.811 22.657
(1.565) (1.863) 9.064 525
- - (51.247) 54.921
- - (22.787) 422
31 (3.143) 8.850 3.436

- - (1.055) (912)

- - - (188)
(18.747) (456) (34.153) (5.427)
- - (18.208) (9.208)
(88.807) (87.588) (346.424) (513.981)




Mitre Realty Empreendimentos e Participagcdes S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa--Continuagéo
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aplicagdes em caixa restrito e titulos e valores mobiliarios
Resgates de caixa restrito e titulos e valores mobiliarios
Aplicacao financeira

Resgate de aplicacao financeira

Integralizagdo de capital nos investimentos
Aquisicao/(venda) de investimento

Reducéo de capital em investimento

Aquisicao do Imobilizado e Intangivel

Dividendos recebidos de investidas

Caixa liquido da alienacéo de investimentos

Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Amortizagdo de empréstimos e financiamentos

Amortizagao de direito de uso em arrendamentos

Captacéo de empréstimos e financiamentos

Aumento do capital social, liquido dos gastos com emissao de acoes
Dividendos pagos

Partes relacionadas

Repasse para terceiros (SCPs)

Outros débitos com terceiros

Aporte/reducao de ndo controladores

Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de financiamento

Aumento/(diminuic&o) liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio

No final do exercicio

Aumento/(diminuic&o) liquido de caixa e equivalentes de caixa

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021
(1.344) (4.877) (1.344) (4.876)
23.436 800 23.436 800
(841)  (297.131) (840) (297.131)
112.691 741.318 112.691  741.317
(10.733) (63.705) - -
(1.622) 10.553 (224) -
12.524 15.944 - -
(11.567) (8.212) (24.529) (9.321)
45.596 57.737 202 -
- - (4.285) 12.076
168.140 __ 452.427 105.107 __ 442.865
- (4.174) (142.943)  (67.487)
(1.575) (1.444) (1.352) (2.438)
274.064 - 530.443  128.245
(34.637) (59.733) (34.637) (59.733)
(268.747)  (343.970) (14.736) -
(8.470) (5.000) (13.150) (6.642)
- - - 392
(39.365)  (414.321) 323.625 (7.663)
39.968 (49.482) 82.308 __ (78.779)
50.349 99.831 115525  194.304
90.317 50.349 197.833  115.525
39.968 (49.482) 82.308 __ (78.779)

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Demonstracdes do valor adicionado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receitas
Venda de mercadorias, produtos e servigos - - 765.519 574.625
Outras receitas - - 3.328 1.599
- - 768.847 576.224
Insumo adquirido de terceiros
Custo de produtos, mercadorias e servigos vendidos - - (523.419) (366.859)
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (25.038) (16.189) (98.057) (88.894)
(25.038) (16.189) (621.476) (455.753)
Valor adicionado (absorvido) bruto (25.038) (16.189) 147.371 120.471
Retencdes
Depreciacdo, amortizacdo e exaustao (4.973) (2.972) (5.341) (5.034)
(4.973) (2.972) (5.341) (5.034)
Valor liquido produzido (absorvido) pela Companhia (30.011) (19.161) 142.030 115.437
Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial 139.919 113.811 (58) 234
Outros resultados em investimento 2.213 (33.833) 161 (35.086)
Receitas financeiras (4.739) 18.606 8.437 24.017
Valor total adicionado recebido (absorvido) em
transferéncia 137.393 98.584 8.540 (10.835)
Valor adicionado total a distribuir 107.382 79.423 150.570 104.602
Distribuicéo do valor adicionado 107.382 79.423 150.570 104.602
Pessoal e encargos 67.600 54.726 70.507 57.409
Salarios e encargos 46.679 35.026 49.375 37.369
Honorérios da administragao 8.160 9.663 8.160 9.663
Participacdo de empregados nos lucros 6.246 4.733 6.457 5.073
Plano de opcdes em acdes 6.515 5.304 6.515 5.304
Impostos, taxas e contribui¢cbes 390 111 19.334 12.050
Remuneracao de capitais de terceiros - Juros 4.562 265 23.509 7.759
Remuneracédo de capitais proprios 34.830 24.321 37.220 27.384
Dividendos minimos obrigatorios 8.272 5.776 8.272 5.776
Dividendos adicionais proposto 24817 17.329 24817 17.329
Integralizagdo de capital com lucro do exercicio - - - -
Lucros retidos no exercicio (reserva legal e reserva
estatutaria) 1.741 1.216 1.741 1.216
Lucro liquido atribuido aos nédo controladores - - 2.390 3.063

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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mitre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

1. Contexto operacional

A Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A (“Companhia ou Controladora”), € uma
sociedade andnima de capital aberto com sede localizada na Alameda Santos, n°® 700 - 5° andar,
Jardim Paulista na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas abrangem a Companhia, suas
controladas e controladas em conjunto. Para atender os propositos societarios, a Companhia,
suas controladas e controladas em conjunto tém por objeto social a incorporagéo, construcgéo,
venda de unidades imobilidrias residenciais e comerciais.

Em 6 de dezembro de 2019, a Companhia protocolou pedido de registro de Companhia aberta e
de sua oferta inicial de a¢des junto & CVM (Comissao de Valores Mobiliarios), com inicio da
negociacao de suas a¢des no segmento do Novo Mercado B3 S.A - Brasil, Bolsa, Balcdo “B3’em
4 de fevereiro de 2020 sob a sigla “MTRE3”. O IPO consistiu em uma oferta primaria, onde foram
emitidas 49.674.820 de novas ag¢6es ordinarias e uma oferta secundaria de 4.870.634 ac¢bes, ao
valor de R$19,30 cada acao, totalizando uma captacdo de R$1.052.727, sendo R$958.724
relacionadas a Oferta Primaria, cujo os custos com bancos, advogados, consultores e outros
custos totalizaram R$55.331 relacionados ao IPO, sendo esses redutores da conta de “Reserva
de capital” conforme CPC 08 - Custo de Transacao e Prémios na Emisséo de Titulos e Valores
Mobiliarios.

1.1. Impactos da COVID-19 e conflito Russia-Ucrania nas demonstra¢des financeiras

Covid-19

Em 10 de marco de 2020 e 16 de abril de 2020, a Comissao de Valores Mobiliarios emitiu
os Oficios Circulares n°02/2020 e n°03/2020 (“OFICIOCIRCULAR/CVM/SNC/SEP/
n°02/2020” e “OFiCIOCIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n°03/2020"), sobre eventuais efeitos que
o Coronavirus poderia trazer para os negécios das Companhias e seus respectivos reflexos
nas demonstrac¢des financeiras, no qual destaca a importancia das Companhias Abertas e
seus Auditores Independentes considerarem cuidadosamente os impactos da COVID-19
em seus negocios e 0s riscos e incertezas aos quais estao expostas. Referidas orientacdes
foram reforcadas pela CVM nos Oficios Circulares n° 01/2021 e 01/2022, emitidos
respectivamente em 29 de janeiro de 2021 e 1° de fevereiro de 2022, que tratam de
aspectos relevantes a serem observados na elaboracdo das Demonstracdes Financeiras.

Neste sentido, a Companhia esclarece que, considerando as atuais informacoes e dados a
respeito dos potenciais impactos da COVID-19 (ainda considerada como pandemia pela
OMS - Organizacdo Mundial da Saude) em suas atividades, entende ndo existir, neste
momento, efeitos relevantes que impactem as demonstracdes financeiras anuais, a
continuidade dos negdcios e/ou as estimativas contabeis.
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mitre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

1. Contexto operacional--Continuacao

Impactos da COVID-19 e crise Russia-Ucrania nas demonstracdes financeiras--
Continuagéo

Covid-19--Continuagéo

N&o obstante, a administracdo segue monitorando de forma diligente toda e qualquer
informagé&o a respeito do tema, e permanece avaliando potenciais correspondentes
impactos no mercado de forma geral, incluindo, mas néo limitados a eventual necessidade
de revisdo das projecOes e estimativas, assim como a realiza¢do dos ativos ndo circulantes
gue sdo base para elaboracdo das demonstragdes financeiras da Companhia, assim como
as obrigacdes contidas nos contratos de divida, e contratos com fornecedores e
arrendamentos.

Conflito Russia-Ucrania

A Companhia esta sujeita a fatores de riscos que podem indiretamente ser impactados pelo
conflito Russia-Ucrania, como aumento das taxas de juros e da inflagé@o, e dos custos de
frete e combustiveis, dentre outros, com efeito nos custos de constru¢do das unidades
imobiliarias e nas condi¢Bes de financiamento por nossos clientes. Até o momento, contudo,
os efeitos do conflito Russia-Ucrania ndo causaram impactos significativos nas operagfes da
Companhia ou no valor justo de seus ativos e passivos. A administracdo da Companhia esta
monitorando a situacdo, e ndo identificou alteracdes em suas estimativas contabeis que
possam gerar perdas em suas demonstracdes financeiras.

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas contébeis
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2.1. Base de apresentacdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

As demonstracdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base
de valor, exceto determinados ativos financeiros que foram mensurados ao valor justo por
meio do resultado. As demonstragdes financeiras individuais “Controladora” estao sendo
divulgadas em conjunto com as demonstragdes financeiras consolidadas e apresentadas
lado-a-lado em um Unico conjunto de demonstracdes financeiras e estao sendo
apresentadas de acordo com as politicas contibeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatdrio financeiro (“IFRS”), aplicaveis as entidades de incorporacéo
imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”).
Adicionalmente, a Companhia considerou as orienta¢cdes emanadas da Orientacdo Técnica
OCPC 07, emitida pelo Comite de Pronunciamentos Contébeis (“CPC”) em novembro de
2014, na preparacao das suas demonstracgdes financeiras. Desta forma, as informagdes
relevantes proprias das demonstracdes financeiras estao sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas pela Administracdo na sua gestéo.



mitre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstragdes financeiras--Continuacéo

A preparacdo de demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis
criticas e também o exercicio de julgamento por parte da Administracdo no processo de
aplicacdo das praticas contdbeis da Companhia. Aquelas areas que requerem maior nivel
de julgamento e tém maior complexidade, bem como as areas nas quais premissas e
estimativas séo significativas para as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, estéao divulgadas na Nota Explicativa n® 2.3.2.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracdo da
Companhia e autorizadas para arquivamento em 15 de marco de 2023.

2.1.1. Demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

As demonstracdes financeiras individuais e 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
incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM). Os aspectos relacionados ao reconhecimento da receita desse setor, bem
como de determinados assuntos relacionados ao significado e a aplicagao do
conceito de transferéncia continua de riscos, beneficios e controle na venda de
unidades imobilidrias pelas Companhias de incorporag&o imobiliaria no Brasil, base
para o reconhecimento de receitas seguem o entendimento da CVM no Oficio
Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicacdo do Pronunciamento Técnico
NBC TG 47 (IFRS 15), conforme descrito em detalhes na Nota Explicativa n® 2.3.1.
As sociedades controladas incluidas no processo de consolidacdo estéo detalhadas
na Nota Explicativa n° 7.

No caso da Companhia, essas praticas diferem das IFRS aplicaveis a entidades de
incorporacédo imobilidria no Brasil que estdo sujeitas as normas da CVM, em relagéo
as demonstragdes financeiras separadas, somente no que se refere a capitalizagédo
de juros incorridos pela controladora, em relacao aos recursos aplicados em
investimentos em sociedades controladas para que estas possam efetuar a
construcao dos empreendimentos. Para fins de IFRS aplicaveis as demonstracfes
financeiras separadas, a capitalizacao de juros somente é permitida para ativos
gualificaveis, ndo sendo caracterizado como ativo qualificavel os investimentos
mantidos nas sociedades controladas, apresentados nas demonstragdes financeiras
separadas.
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Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)
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2. Apresentacdo das demonstragfes financeiras e principais praticas

contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstragdes financeiras--Continuagao

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

Continuidade operacional

As normas contabeis requerem que ao elaborar as demonstracdes financeiras, a
administracéo deve fazer a avaliacdo da capacidade de a entidade continuar em
operagao no futuro previsivel. A administragédo, considerando o equilibrio observado
do seu capital circulante liquido, o cumprimento de clausulas restritivas (“covenant”)
em seus contratos de empréstimos e financiamentos, além da expectativa de
geracdo de caixa suficiente para liquidar os seus passivos para os préximos 12
meses, concluiu que ndo ha nenhuma incerteza material que possa gerar dividas
significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e, portanto, concluiu
gue é adequado a utilizacdo do pressuposto de continuidade operacional para a
elaboracéo de suas demonstragdes financeiras.

Em 31 de dezembro de 2022, o capital circulante liquido da Controladora é positivo
em R$ 65.489 (R$158.856 em 2021) e o capital circulante liquido consolidado é
positivo em R$ 980.536 (R$843.350 em 2021). A gestdo do capital circulante leva
em conta 0s nimeros consolidados uma vez que a Companhia conta com
mecanismos para movimentar recursos entre as Companhias de forma eficiente,
sem prejudicar o atendimento dos compromissos de cada uma das entidades que
compdem as demonstracdes consolidadas. Por essa razdo, qualquer analise que
tenha por base o capital circulante da Controladora nao refletira a real liquidez da
Companhia.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

As demonstracdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional
da Companhia. Todas as informacdes financeiras apresentadas em milhares de
Reais foram arredondadas para o valor mais proximo, exceto quando indicado de
outra forma.

Apresentacdo de informacdes por segmento € natureza

A Companhia possui apenas um segmento operacional (incorporagéo e venda de
imoveis), de acordo com as regras da NBC TG 22 (R2) que aprova o
Pronunciamento Técnico CPC 22 (R2) Informacédo por segmento. Por esse motivo,
nao estdo sendo apresentadas informacg8es por segmento. A Companhia ndo
possui clientes que representem mais de 10% da receita total consolidada, ndo
havendo, assim, grau de dependéncia de clientes especificos a ser divulgado.
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Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstragfes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.2. Base de consolidacéao

As politicas contabeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas de maneira
consistente a todos os exercicios apresentados nessas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas. As demonstracdes financeiras consolidadas incluem as
operacfes da Companhia, e das controladas descritas na Nota Explicativa n® 7. Todas as
transacoes, saldos, receitas e despesas entre as controladas e a Companhia sdo
eliminadas integralmente nas demonstracdes financeiras, sendo destacada a participagéo
dos acionistas néo controladores.

i) Controladas

As demonstracdes financeiras de controladas, preparadas de acordo com as politicas
contabeis consistentes com as da Controladora, sao incluidas nas demonstracdes
financeiras consolidadas a partir da data na qual a Companhia obtém o controle, e
continuam a ser consolidadas até a data em que o controle deixar de existir. Nesse
método, os componentes dos ativos, passivos e resultados sao consolidados
integralmente e o valor patrimonial da participacdo dos socios ndo controladores €
determinado pela aplicacéo do percentual de participagéo deles sobre o patrimonio
liquido das controladas. Nas demonstra¢des financeiras individuais, referidas
participacdes séo registradas usando o método de equivaléncia patrimonial.

i) Investimentos em coligadas e controladas em conjunto (joint ventures)

Coligada é uma entidade sobre a qual o Grupo exerce influéncia significativa. Influéncia
significativa é o poder de participar das decis6es sobre politicas financeiras e
operacionais de uma investida, mas sem que haja o controle individual ou conjunto
dessas politicas. Uma “joint venture” € um acordo contratual através do qual a
Companhia e outras partes exercem uma atividade econdmica sujeita a controle
conjunto, situacdo em que as decisdes sobre politicas financeiras e operacionais
estratégicas relacionadas as atividades da “joint venture” requerem a aprovagao de
todas as partes que compartilham o controle.

A Companhia apresenta suas participacdes em coligadas e controladas em conjunto,

nas suas demonstragées financeiras consolidadas, usando o método de equivaléncia
patrimonial.
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contabeis--Continuacéo
2.2. Base de consolidacdo--Continuacao

iif) Participac6es em operacdes em conjunto - consorcios

Operacdo em conjunto (joint operation) na Companhia estéo representados pelo sécio
terrenista - responséavel pelo aporte no consorcio do terreno, objeto da operacéo e pelo
sécio incorporador (lider do consorcio) responsavel pelo desenvolvimento do
empreendimento. Nos consdrcios, as partes integrantes que detém o controle conjunto
do negécio tém direitos sobre os ativos e tém obrigacdes pelos passivos relacionados
ao negocio. Essas partes sao denominadas de operadores em conjunto. Quando a
Companhia realiza atividades como operac¢des em conjunto, a Companhia reconhece
em relagdo a sua participagdo em uma operagdo em conjunto:

e Seus ativos e passivos, incluindo sua participacéo sobre quaisquer ativos detidos e
passivos assumidos em conjunto;

e Sua participacdo nas receitas de venda advinda da operagdo em conjunto;
e Suas despesas, incluindo sua participagdo nas despesas incorridas em conjunto.

A Companhia contabiliza os ativos, 0s passivos, as receitas e as despesas
relacionados a sua participagdo em uma operacao em conjunto de acordo com as
normas aplicaveis a ativos, passivos, receitas e despesas especificos.
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2.3. Principais praticas contabeis

2.3.1. Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacdo imobiliaria e venda de iméveis

Os resultados sao registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos sédo
apresentados, de acordo com o objeto social especifico de cada Companhia.

i)  Venda de bens (Incorporagéo imobiliaria)

Nas vendas de unidades concluidas, a receita é reconhecida no momento em
gue a venda é efetivada (transferéncia de riscos e beneficios),
independentemente do prazo de recebimento do valor contratual, e as receitas
sdo mensuradas pelo valor justo da contraprestacéo recebida ou a receber.

Nas vendas de unidades néo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos:

A Companbhia, suas controladas e investidas, adotaram o NBC TG 47/IFRS 15 -
“‘Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de 1° de janeiro de 2018,
contemplando também as orientagfes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuragéo e
divulgacéo de certos tipos de transac¢des oriundas de contratos de compra e
venda de unidade imobilidria ndo concluida nas Companhias abertas brasileiras
do setor de incorporacgéo imobiliaria.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacdo imobiliaria e venda de

imoveis--Continuagéo

)

Venda de bens (Incorporacao imobiliaria)--Continuagéo

O Oficio circular afirma que a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15) as transacdes
de venda de unidades imobiliarias ndo concluidas, realizadas por entidades
registradas na CVM do setor de incorporagdo imobiliaria, tém questdes centrais,
como: (a) o foco no contrato (unidade de conta); (b) 0 monitoramento continuo
dos contratos; (c) uma estrutura de controles internos em padrédo de qualidade
considerado, no minimo, aceitavel para os propésitos aos quais se destina; (d)
a realizacdo de ajustamentos tempestivos; e (e) a qualidade da informacéo
(valor preditivo e confirmatério das demonstragdes financeiras). A receita
somente é reconhecida, caso a Companhia identifique que nédo exista mais o
risco de incerteza de entrada de fluxo de caixa ap0s a identificacdo do contrato
com o cliente.

Os contratos de venda firmados entre a Companhia se ddo no modelo no qual a
incorporadora financia o promitente durante a fase de construg&o do projeto,
através de recursos proprios e/ou obtencédo de financiamento (SFH) junto a
instituicdes financeiras - Contratos tipo 3 e 4.

Em regra, projetos de construgcdo de unidades imobiliarias voltadas a pessoas
de média baixa, média e alta renda. Com a assinatura do contrato, o mutuario
se compromete a pagar durante a fase de construcdo aproximadamente 30%
ou mais do valor da unidade imobiliaria diretamente a incorporadora, que
suporta todo o risco de crédito durante a fase de construgdo. Findo fisicamente
0 projeto, 0 mutudrio precisa quitar o saldo devedor com recursos préprios
(incluindo a utilizacdo do saldo do FGTS) e/ou obter junto a uma instituicdo
financeira - IF o financiamento necessario para pagar o saldo devedor junto a
incorporadora, que gira em torno de 70% do valor da unidade imobiliaria (a
unidade imobiliaria concluida é entdo dada em garantia por meio de alienacao
fiduciaria a IF).
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacdo imobiliaria e venda de

imoveis--Continuagéo

)

Venda de bens (Incorporacao imobiliaria)--Continuagéo

O risco de mercado da unidade imobiliaria, desde o momento da venda, recai
todo sobre o mutuério, que pode se beneficiar de eventuais valorizacdes e
realiza-las mediante a transferéncia onerosa de seu contrato junto a terceiros,
com a anuéncia da incorporadora, ou se prejudicar com eventuais
desvaloriza¢des (momento em que alguns mutuarios forcejam o distrato).

Com isso, nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados 0s
seguintes procedimentos:

As receitas de vendas, o0s custos de terrenos e construcdo, e as comissdes de
vendas sao apropriados ao resultado utilizando o método do percentual de
concluséo de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em
razdo do custo incorrido em relagcéo ao custo total orgcado dos respectivos
empreendimentos;

O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos relacionados
diretamente com a formacao do estoque) correspondente as unidades
vendidas é apropriado integralmente ao resultado. Para as unidades ainda ndo
comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao estoque na rubrica “Imoveis
a comercializar”;

Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos
valores efetivamente recebidos de clientes, sao registrados em ativo
circulanteou realizavel a longo prazo, na rubrica “Contas a receber”. Os
montantes recebidos com rela¢do a venda de unidades que sejam superiores
aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica
"Adiantamentos de clientes";

Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a receber,
assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sdo
apropriados as receitas de iméveis vendidos - vide Nota Explicativa n° 19,
gquando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro
rata temporis”;
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2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacdo imobilidria e venda de
imoveis--Continuagéo

i) Venda de bens (Incorporagéo imobiliaria)--Continuacdo

¢ Os encargos financeiros de Terrenos a pagar e os diretamente associados ao
financiamento da construcdo, sdo capitalizados e registrados aos imoveis a
comercializar - vide Nota Explicativa n° 5, e apropriados ao custo incorrido das
unidades em construcdo até a sua concluséo e observando-se os mesmos
critérios de apropriacdo do custo de incorporacdo imobiliaria na proporcéo das
unidades vendidas em construgao;

¢ Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenga entre a receita incorrida de
incorporacgdo imobiliaria e a receita acumulada submetida a tributac@o séo
calculados e refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento dessa
diferenca de receita; e

¢ As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sdo apropriadas
ao resultado quando incorridas e estéo apresentadas na rubrica de Despesas
comerciais - vide Nota Explicativa n° 17.

Nos distratos de contrato de compromisso de compra e venda de imoveis, a
receita e o custo reconhecido no resultado séo revertidos, conforme os critérios
de apuracdo mencionados anteriormente. A reversdo do custo aumenta 0s
saldos dos iméveis a comercializar. A Companhia também reconhece, por efeito
do distrato, o passivo de devolucdo de adiantamentos de cliente e os efeitos de
ganho ou perda s&o reconhecidos imediatamente ao resultado.

A Companhia efetua a provisao para distratos, quando em sua analise é
identificada incertezas quanto a entrada dos fluxos de caixa futuros para a
entidade. Estes ajustamentos vinculam-se ao fato de que o reconhecimento de
receita esta condicionado ao grau de confiabilidade quanto a entrada, para a
entidade, dos fluxos de caixa gerados a partir da receita reconhecida. Os
critérios para constituicdo da proviséo para distratos encontra-se na Nota
Explicativa n° 2.3.4.2.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacdo imobiliaria e venda de

imoveis--Continuagéo

i)

ii)

Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplica¢des financeiras,
reconhecidas no resultado, através do método dos juros efetivos e 0s juros e
correcBes monetéarias das unidades vendidas apés a entrega das chaves.

As despesas financeiras abrangem os custos de empréstimos que séo
registrados em despesa financeira no exercicio em que sao incorridos. 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® 2.3.1.ii.

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 iméveis a comercializar de terrenos, em
contrapartida de adiantamento de clientes no passivo, no momento da
assuncao dos riscos e definicdo do projeto de comercializagcdo. Prevalecem
para estas transacdes 0s mesmos critérios de apropriacao aplicados para o
resultado de incorporag&o imobiliaria em seu todo.

Provisao de garantia de obra: constituida para cobrir gastos com reparos em
empreendimentos cobertos no periodo de garantia. A provisdo é constituida em
contrapartida do resultado (custo) a medida que os custos de unidades
vendidas incorrem. Eventual saldo remanescente nao utilizado da proviséo é
revertido apds o prazo de garantia oferecida. A provisdo € revisada
trimestralmente e representa 1% do orcamento de obra, sendo que tal
percentual foi obtido pela Companhia levando-se em consideragédo dados
histéricos e experiencias adquiridas em outros empreendimentos.
Periodicamente a Administracdo analisa suficiéncia da proviséo face os gastos
de manutencéo e se necessario efetua corre¢des. A Companhia concede
exercicio de garantia sobre os iméveis com base na legislacé@o vigente por um
periodo de cinco anos.
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contdbeis significativas

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-
se na experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos
futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Julgamentos

A preparacdo das demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas da
Companhia requer que a Administracéao faca julgamentos e estimativas e adote
premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e
passivos, bem como as divulgacdes de passivos contingentes, na data-base das
demonstracgdes financeiras.

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

As principais estimativas e premissas que apresentam risco significativo com
probabilidade de causar ajuste relevante nos valores contabeis de ativos e passivos
para os proximos trimestres deste e dos préximos exercicios sociais, estédo
relacionadas com os temas a seguir.

Estimativas e premissas

2.3.2.1. Custos orcados: 0s custos orcados totais, compostos pelos custos incorridos e

custos previstos a incorrer para o encerramento das obras, sdo mensalmente
revisados, conforme a evolucdo das obras, e o0s ajustes com base nesta revisao
séo refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contabil
“PoC” utilizado. Tal informacao é fundamental para o reconhecimento de receita.
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2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contédbeis significativas--Continuagéo

Estimativas e premissas--Continuagéo

2.3.2.2. Proviséo para distrato: As vendas de unidades séo realizadas durante o exercicio de
construcao, ao final da qual ocorre a liquidacéo do saldo pelo cliente através da
obtencao de financiamento junto as instituic6es financeiras ou efetuada a alienagéo
fiduciaria do bem como garantia do saldo a receber, ndo havendo expectativa de
perda que requeira a constituicdo de provisédo para créditos de liquidacéo duvidosa.
Entretanto, em virtude de deterioragdo do crédito por parte dos compradores entre a
data da venda e a data de obtencao do financiamento, determinados contratos vem
sendo objeto de cancelamento (“distratos”), motivo pelo qual as seguintes provisdes
vém sendo constituidas para fazer face a margem de lucro apropriada de contratos
firmados por ocasido do reconhecimento da receita, para aqueles contratos que
apresentam evidéncias objetivas de que possam ser objeto de distrato, afetando as
rubricas de Receita e Custo das vendas realizadas. Tais provisées sao constituidas
como redutora das contas a receber de clientes tendo contrapartida as rubricas:(i)
iméveis a comercializar; e (ii) a rubricas anteriormente mencionadas, na
demonstragdo do resultado. Eventual passivo financeiro devido pelo potencial
devolugéo de valores recebidos, esta apresentado na rubrica “outros passivos”, no
balango patrimonial.

2.3.2.3. Tributos: a Companhia e suas controladas sdo periodicamente fiscalizadas por
diferentes autoridades, incluindo fiscais, previdenciarias e ambientais. Nao é
possivel garantir que essas autoridades ndo autuardo a Companhia e suas
controladas, nem que essas infracdes ndo se converterdo em processos
administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco, o resultado
tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacdo

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contédbeis significativas--Continuagéo

Estimativas e premissas--Continuagéo

2.3.2.4.

2.3.2.5.

Provisdes para demandas judiciais (tributarios, civeis e trabalhistas): a
Administracdo da Companhia revisa trimestralmente a proviséo para causas
civeis, trabalhistas e tributarias. A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a
avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias
disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no
ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados externos. As
avaliacOes para possiveis provisdes séo revisadas e ajustadas para levar em
conta alteragfes nas circunstancias como prazo de prescri¢do aplicavel,
conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base
em novos assuntos ou decisfes de tribunais.

Valor realizavel liguido dos imd@veis a comercializar: a administracao revisa
trimestralmente o valor contabil de seus iméveis a comercializar para verificar se
h& alguma indicacdo de que tais ativos sofreram alguma perda referente ao valor
realizavel liquido. Uma perda por valor realizavel liquido existe quando o valor
contébil de um ativo excede o seu valor realizavel liquido, o qual € o maior entre o
valor de realizagdo menos custos de venda. O céalculo do valor de realizagédo
menos custos de venda é baseado em informacdes disponiveis de transacdes de
venda de ativos similares ou precos de mercado.

2.3.3. Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia e suas controladas consideram equivalentes de caixa uma aplicacdo
financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e

estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem
vencimento de curto prazo; por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da
contratacao.
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2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacdo

2.3.4. Contas a receber

A comercializagéo das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de
lancamento e construgdo dos empreendimentos. As contas a receber de clientes,
nesses casos, sao constituidas ao longo do periodo de construcao, aplicando-se a
porcentagem de conclusao (“PoC”) sobre a receita das unidades vendidas, ajustada
segundo as condi¢des dos contratos de venda (acrescido da variacdo do indice
Nacional da Construcao Civil - INCC); sendo assim, o valor das contas a receber é
determinado pelo montante das receitas acumuladas reconhecidas deduzidas das
parcelas recebidas. As contas a receber de unidades vendidas sdo apuradas
segundo os critérios mencionados na Nota Explicativa n° 2.3.1.

Quando concluida a construgéo, sobre as contas a receber incidem juros e variacao
monetaria segundo indices contratuais, 0s quais passam a ser apropriados ao
resultado financeiro quando auferidos, obedecendo ao regime de competéncia de
exercicios. Com base na carteira total das contas a receber de cada empreendimento,
€ estabelecido o montante previsto para ser recebido em periodo de até um ano,
sendo o saldo contabil das contas a receber, no limite desse valor, classificado no
ativo circulante. A parcela das contas a receber que exceda os recebimentos previstos
no periodo de até um ano, é apresentada no ativo nao circulante.

2.3.4.1. Provisdo para perda esperada para risco de crédito

A Provisao para perda esperada para risco de crédito é estabelecida
guando existe uma evidéncia objetiva de que a Companhia ndo sera capaz
de cobrar todos os valores devidos de acordo com 0s prazos originais das
contas a receber. Adicionalmente, a Companhia também avaliou o seu
contas a receber de forma prospectiva (sempre considerando as garantias
concedidas), de acordo com o conceito de perdas esperadas descrito no
IFRS 9/CPC 48 e, por isso, quando material, a Companhia reconhece as
perdas esperadas ao longo da vida Util a partir do reconhecimento inicial
dos recebiveis.
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2.3.4. Contas a receber--Continuagéo

2.3.4.1. Proviséo para perda esperada para risco de crédito--Continuagéo

Consequentemente, o valor contabil do ativo é reduzido e o valor do
prejuizo é reconhecido na demonstracéo do resultado. Se, em um periodo
subsequente, o valor da perda por “impairment” diminuir e a diminuicao
puder ser relacionada objetivamente a um evento que ocorreu apos o
“impairment” ser reconhecido (como uma melhoria na classificacao de
crédito do devedor), a reversao da perda por “impairment” reconhecida
anteriormente sera reconhecida na demonstracdo do resultado.

A Companhia suportada pelas orientagfes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP no 02/2018, elaborou estudos com objetivo de avaliar a
necessidade de registrar os ajustes tempestivos e preditivos relacionados
aos distratos dos contratos de compra e venda de unidades imobiliarias em
construcao (proviséo para distratos). O estudo considerou a identificacao
da incerteza de entrada de fluxo de caixa e a evidencia objetiva de
condi¢cBes que ja existiam na data final do periodo contabil, para constituir a
provisdo para distratos. Consequentemente, a Companhia constituiu
provisao para distratos para aqueles clientes que possuiam: i) parcelas
vencidas a mais de 90 dias em cada exercicio findo das demonstracdes
financeiras; ii) parcelas vencidas em cada exercicio findo das
demonstragdes financeiras e que subsequentemente distratou o contrato
de compra e venda; e iii) estavam adimplentes, mas que manifestaram
formalmente a intencéo de distratar o contrato de compra e venda até o
término de cada exercicio findo das demonstracdes financeiras.
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2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacdo

2.3.4. Contas a receber--Continuagéo

2.3.5.

2.3.4.2. Provisao para distratos

Adicionalmente, a Companhia também preparou estudo que suporta o
percentual histérico de devolugdes para constituir 0 montante a ser
devolvido para os clientes, quando da efetivagédo do distrato.

Quando do registro da provisao para distrato os valores do contas a
receber de clientes séo ajustados em contrapartida as receitas de iméveis
vendidos, bem como os custos de imdveis vendidos e imoOveis a
comercializar, também séo ajustados pelos montantes anteriormente
reconhecidos no resultado. A parcela da receita de iméveis vendidos que a
Companhia néo ira devolver aos clientes é reclassificada para conta
especifica no resultado como receita de indenizagéo por distrato. Eventual
passivo financeiro devido pela potencial devolucdo de valores recebidos,
esta apresentado na rubrica “Outros passivos”, no balanco patrimonial.

Imoéveis a comercializar

Sao avaliados ao custo de construcdo ou aquisicdo, ou valor realizavel liquido. O
custo dos imdveis é formado por gastos com: aquisicédo de terrenos/permutas
(mensurados ao valor justo), materiais, méo de obra aplicada e gastos com
incorporacdo, bem como juros decorrentes dos financiamentos para producéo.

No caso de aquisi¢cdo de terrenos por meio de permuta por unidades a serem
construidas, seu custo corresponde ao valor justo previsto para as unidades a
serem construidas e entregues em permuta. O registro do terreno é efetuado
apenas por ocasido da lavratura da escritura do imovel, nao sendo reconhecido nas
demonstracdes financeiras enquanto em fase de negociacéo, independentemente
da probabilidade de sucesso ou do estagio de andamento desta.
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2.3.5.

2.3.6.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

Imdveis a comercializar--Continuagéo

No fim de cada trimestre, a Companhia revisa o valor contabil de seus iméveis a
comercializar para verificar se ha alguma indicagéo de que os montantes de tais
ativos ndo serdo recuperados em decorréncia da analise do valor realizavel liquido.
Uma perda decorrente pelo valor realizavel liquido existe quando o valor contabil de
um ativo excede o seu valor realizavel liquido, o qual esta representado pelo preco
de venda estimado, no curso normal dos negdcios, deduzidos os custos estimados
de concluséo e as despesas estimadas para efetuar a venda. Com base na
avaliacdo efetuada pela Companhia, ndo houve indicacdo de proviséo decorrente do
valor realizavel liqguido em seus iméveis a comercializar.

Investimentos

Os investimentos da Companhia em suas controladoras e controladas em conjunto
sdo avaliados com base no método da equivaléncia patrimonial. Com base no
método da equivaléncia patrimonial, o investimento € contabilizado no balango
patrimonial ao custo, adicionado das mudancas apos a aquisi¢cdo da participagdo
societaria e juros capitalizados.

Quando a participagdo da Companhia nas perdas de investida ultrapassa a
participacdo da entidade (que inclui quaisquer participa¢des de longo prazo que, em
sua esséncia, formam parte do investimento liquido da Companhia na investida), a
Companhia deixa de reconhecer sua participacdo em perdas adicionais. As perdas
adicionais sdo reconhecidas somente na medida em que incorrer em obrigacdes
legais ou presumidas ou assumiu obrigacbes em nome da investida.

A Companhia determina, em cada data de fechamento do balanco patrimonial, se
h& evidéncia objetiva de que o investimento em controlada sofreu perda por
reducdo ao valor recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula 0 montante de
perda por reducao ao valor recuperavel como diferenga entre o valor recuperavel da
controlada e o valor contabil e reconhece o montante na demonstragéo do
resultado.
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2.3.7. Imobilizado
Itens do imobilizado s&o mensurados pelo custo histérico de aquisicado ou
construcdo, deduzido de depreciacdo acumulada e perdas de reducédo ao valor

recuperavel (impairment) acumuladas. O custo inclui gastos que sédo diretamente
atribuiveis a aquisicdo de um ativo. As taxas utilizadas para a depreciagédo dos

ativos sao:

Taxa de depreciacdo anual
Instalacdes e moveis e utensilios 10%
Mé&quinas e equipamentos 10%
Computadores, periféricos e equipamentos de informética 20%
Veiculos 20%
Estande de vendas *

(*) Os gastos incorridos e diretamente relacionados com a construcéo de estande de vendas e apartamento-
modelo tém natureza de carater prioritariamente tangivel e, dessa forma, se a respectiva vida Util estimada é
superior a um ano, sao registrados na rubrica “Ativo imobilizado’, sendo depreciados de acordo com o prazo da
vida util estimada, e o correspondente encargo de depreciagéo é alocado na rubrica “Despesas comerciais ” —
“Despesas com plantdo de vendas”. Isso ocorre, geralmente, quando o empreendimento € composto por fases
e o estande de vendas é utilizado para a comercializagdo nos varios langamentos de cada fase ao longo do
tempo. No caso de empreendimentos em uma Unica fase, ndo ha expectativa de que a vida Util estimada seja
superior a um ano e, por esse motivo, sdo apropriados diretamente as despesas de vendas por ocasido em que
0s custos séo incorridos, juntamente com as demais despesas de propaganda, marketing e outras atividades
correlatas, independentemente de ter ou ndo ocorrido a apropriacao de receitas relacionadas com o
empreendimento.

Visto que historicamente a Companhia e suas controladas néo alienam seus itens
de imobilizado, o valor residual dos bens foi considerado como sendo zero. A vida
Gtil dos ativos é revisada e ajustada, se apropriado, no fim de cada exercicio. No
caso especifico dos estandes de vendas, caso a comercializagdo termine em
periodo menor que o previsto ou venha a ser efetuada a sua demolicéo, o valor
residual relacionado ao empreendimento é imediatamente baixado. O valor contabil
de um ativo é imediatamente baixado para seu valor recuperavel se o seu valor
contébil for maior que seu valor recuperavel estimado.
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2.3.8.

2.3.9.

2.3.10.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préticas contabeis--Continuagao

Arrendamentos

O CPC 06 (R2) estabelece os principios para o reconhecimento, mensuracao,
apresentacao e divulgacao de operacdes de arrendamento e exige que 0s
arrendatarios contabilizem todos os arrendamentos conforme um Unico modelo de
balango patrimonial, similar a contabilizagdo de arrendamentos financeiros nos
moldes do CPC 06 (R1). A norma inclui duas isengdes de reconhecimento para os
arrendatarios - arrendamentos de ativos de “baixo valor” (por exemplo,
computadores pessoais) e arrendamentos de curto prazo (ou seja, arrendamentos
com prazo de 12 meses ou menos). Na data de inicio de um arrendamento, o
arrendatario reconhece um passivo para efetuar os pagamentos (um passivo de
arrendamento) e um ativo representando o direito de usar o ativo objeto durante o
prazo do arrendamento (um ativo de direito de uso). Os arrendatérios devem
reconhecer separadamente as despesas com juros sobre o passivo de
arrendamento e a despesa de depreciacao do ativo de direito de uso.

Intangivel

Os ativos intangiveis sao representados por gastos relacionados com a aquisicao e
o desenvolvimento de sistemas e licengas para utilizacdo de softwares, avaliados
ao custo de aquisicdo e com amortizacao pelo método linear levando-se em
consideracgédo o prazo estimado de beneficios, a partir do momento em que esses
beneficios comecam a ser gerados. Os custos relacionados & manutencgéo de
softwares séo reconhecidos como despesa, conforme séo incorridos.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo € reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serédo gerados em favor da Companhia e seu custo
ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no
balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagéo legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico
seja requerido para liquida-lo. Séo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagbes monetérias ou cambiais incorridas.

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua
realizacdo ou liquidagdo € provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso
contrario, sdo demonstrados como nédo circulantes.
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2.3.11. Ajuste a valor presente de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetarios sdo ajustados pelo seu valor presente no registro
inicial da transagéao, levando em consideracéo os fluxos de caixa contratuais, a taxa
de juros explicita, e em certos casos implicita, dos respectivos ativos e passivos e
as taxas praticadas no mercado para transa¢fes semelhantes. Subsequentemente,
esses juros sao realocados no resultado por meio da utilizagdo do método da taxa
efetiva de juros em relacéo aos fluxos de caixa contratuais.

Para as vendas a prazo, a partir da data da venda até o momento da entrega do
imovel, as contas a receber devem ser mensuradas a valor presente considerando
o prazo e o diferencial entre taxa de juros de mercado e a taxa de juros implicita nos
contratos de compra e venda de unidades imobiliarias, sendo que a taxa utilizada
para célculo sera a maior entre a taxa média dos financiamentos e empréstimos
obtidos pela Companhia (descontado pelo INCC) ou, a taxa da NTN-B.

2.3.12. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos de
renda correntes e diferidos e s@o reconhecidos no resultado.

O imposto corrente € o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do
exercicio, a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data
de apresentacéo das demonstracdes financeiras e qualquer ajuste aos impostos a
pagar com relacéo aos exercicios anteriores.

Quando aplicavel, o imposto diferido € reconhecido com relagéo as diferencas
temporarias entre os valores contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os
correspondentes valores usados para fins de tributacdo. O imposto diferido €
mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferengas
temporérias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou
substantivamente decretadas até a data de apresentacdo das demonstracdes
financeiras.

37



mitre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao

31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.12. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro--Continuacéo

Regime do Lucro Real: para a Companhia e determinadas controladas que optaram
pelo regime de tributacéo do Lucro Real, o imposto de renda e a contribuicdo social,
do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$240 para
imposto de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribui¢cdo social sobre o
lucro liquido e consideram a compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de
contribuig&o social, limitada a 30% do lucro tributavel em cada exercicio fiscal.

Regime de lucro presumido: aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do
exercicio imediatamente anterior tenha sido inferior a R$78.000. Nesse contexto, a
base de céalculo do imposto de renda e a contribuigdo social séo calculadas a razéo
de 8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas (32% quando a receita for
proveniente de aluguéis e prestacao de servigos e 100% quando for proveniente de
receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares dos
respectivos impostos e contribuigéo.

Regime especial tributario do patrimonio de afetacdo: instituido por meio da Lei n°
10.931/2004 (RET) e suas posteriores alteragdes, aplicavel aos empreendimentos
imobiliarios que optaram por esse regime, em carater opcional e irretratavel
enguanto perdurarem os direitos e obriga¢cdes do incorporador junto aos
adquirentes dos imdveis que compdem o empreendimento afetado. Cada
empreendimento submetido ao RET prevé uma tributacéo a aliquota de 1,92 % para
o Imposto de renda e contribuicdo social e 2,08% para o PIS e COFINS, aplicavel
para todos os recebimentos decorrentes das vendas de unidades imobilidrias, bem
como as receitas financeiras e variagdes monetérias, séo tributadas pelo regime de
caixa.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, todas as vendas efetuadas pela Companhia

até essa data estavam enquadradas no RET, independentemente, do momento das
vendas e do recebimento das parcelas.
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2.3.13.

2.3.14.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

Tributos correntes com recolhimento diferido

A legislacéo fiscal permite que as entidades de incorporag&o 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 contribui¢cdes 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 sdo reconhecidos no passivo circulante e no passivo nédo circulante e sao
decorrentes da diferenca temporal decorrente do reconhecimento da receita pelo
critério societario, descrito na Nota Explicativa n°® 2.3.1, 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 (antecipacdes - ativo) e
(recolhimento - passivo) nas demonstrac¢des financeiras, por fim, destacamos que a
segregacao entre curto e longo prazo desta obrigacéo considera a expectativa de
recebimentos futuros e que serdo objeto de inclusdo no calculo da apuracdo dos
tributos.

Ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgacao de ativos e passivos contingentes
sdo as seguintes:

¢ Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou
decisdes judiciais favoraveis em transitado em julgado. Os ativos contingentes
com éxitos provaveis sao apenas divulgados em nota explicativa;

» Provisfes para demandas judiciais séo provisdes efetuadas quando as perdas
forem avaliadas como provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis
com suficiente seguranca. Também séo adicionados as provisées 0s montantes
estimados de possiveis acordos nos casos de intencéo de liquidar o processo
antes da conclusao de todas as instancias.
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2.3.15. Beneficios a empregados

A Companhia concede beneficios a seus empregados, tais como vale-refeigéo,
assisténcia médica e odontoldgica, vale-transporte e remuneracao variavel.

Participacdo dos colaboradores e administradores no resultado

Os colaboradores tém direito a uma participacéo no resultado com base em
determinadas metas acordadas anualmente.

Essas despesas sao reconhecidas em base linear, levando em consideragéo o
atingimento esperado das metas e os valores que serao disponibilizados para esses
colaboradores.

Transacdes que envolvem pagamento em acdes

A Companhia oferece a seus empregados planos de opc¢éo de agdes, o valor das
opcdes concedidas é reconhecido como despesa, durante o periodo no qual o
direito é adquirido, periodo durante o qual as condi¢cdes especificas de aquisi¢do de
direitos devem ser atendidas. Na data do balanco, a Companhia revisa suas
estimativas da quantidade de opc¢des cujos direitos devem ser adquiridos com base
nas condigdes. Esta reconhece o impacto da revisdo das estimativas iniciais, se
houver, na demonstracdo do resultado, em contrapartida ao patriménio liquido.

2.3.16. Demonstracado do Valor Adicionado (“DVA”)

Essa demonstracdo tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia
e sua distribuicdo durante determinado periodo e é apresentada pela Companhia,
conforme requerido pela legislacéo societaria brasileira, como parte de suas
demonstragdes financeiras individuais e como informacao suplementar as
demonstracdes financeiras consolidadas, pois ndo € uma demonstragao prevista
nem obrigatéria conforme as IFRSs.

A DVA foi preparada de acordo com o Pronunciamento Técnico NBC TG 9 —
Demonstragédo do Valor Adicionado e com base em informagdes obtidas dos
registros contabeis que servem de base de preparacdo das demonstracdes
financeiras.
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2.3.17. Sociedade em contas de patrticipacao - “SCP”

Para viabilizacéo dos projetos imobiliarios, a Companhia firmou acordos com
parceiros empreendedores em alguns negdécios, 0s quais sao denominados como
sdécios participantes, de acordo com o Art. 991 do Codigo Civil. As obrigacbes com
0s parceiros séo constituidas pelos valores aportados pelos mesmos somados aos
resultados acumulados que Ihes competem nos respectivos empreendimentos,
sendo registrado no grupo outros compromissos com terceiros (Nota Explicativa n°
10). As obrigagdes seréo liquidadas na medida em que ocorrer a distribuicdo de
lucros nos empreendimentos imobiliarios. Nesses acordos a Companhia figura
como o socio ostensivo, sendo o responsavel legalmente pelos riscos e obrigaces
do empreendimento imobiliario conforme previsto na Lei, logo todos os ativos e
passivos relacionados a estes acordos sédo apresentados integralmente nas
demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas.

2.3.18. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial € mensuracao

Um instrumento financeiro € um contrato que da origem a um ativo financeiro de
uma entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial de outra
entidade.

i)  Ativos financeiros

Reconhecimento inicial @ mensuracao

Ativos financeiros sao classificados, no reconhecimento inicial, como
subsequentemente mensurados ao custo amortizado, ao valor justo por meio
de outros resultados abrangentes e ao valor justo por meio do resultado.

A classificacdo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial depende das
caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais do ativo financeiro e do modelo
de negécios da Companhia para a gestao destes ativos financeiros. A
Companhia inicialmente mensura um ativo financeiro ao seu valor justo
acrescido dos custos de transacéo, no caso de um ativo financeiro ndo
mensurado ao valor justo por meio do resultado.

41



mitre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas

42

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.18. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracéo--Continuacao

i)

Ativos financeiros--Continuagéo

Reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

Para que um ativo financeiro seja classificado e mensurado pelo custo
amortizado ou pelo valor justo por meio de outros resultados abrangentes, ele
precisa gerar fluxos de caixa que sejam “exclusivamente pagamento de
principal e juros” (também referido como teste de “SPPI”) sobre o valor do
principal em aberto. Essa avaliacdo é executada em nivel de instrumento.

O modelo de negdcios da Companhia para administrar ativos financeiros se
refere a como ela gerencia seus ativos financeiros para gerar fluxos de caixa. O
modelo de negécios determina se os fluxos de caixa resultardo da cobranga de
fluxos de caixa contratuais, da venda dos ativos financeiros ou de ambos.

Mensuracdo subsequente

Para fins de mensuragéo subsequente, os ativos financeiros séo classificados
em quatro categorias:
(i) Ativos financeiros ao custo amortizado;

(i) Ativos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes
com reclassificacdo de ganhos e perdas acumulados;

(i) Ativos financeiros designados ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes, sem reclassificacdo de ganhos e perdas acumulados no
momento de seu desreconhecimento; ou

(iv) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

A Companhia possui ativos financeiros classificados como ativos financeiros ao
custo amortizado e ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préticas contabeis--Continuagao

2.3.18. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuagéo

i)

Ativos financeiros--Continuagéo

Mensuracdo subseguente--Continuagao

Ativos financeiros ao custo amortizado (instrumentos de divida)

Os ativos financeiros ao custo amortizado sdo subsequentemente mensurados
usando o método de juros efetivos e estdo sujeitos a reducdo ao valor
recuperavel. Ganhos e perdas séo reconhecidos no resultado quando o ativo é
baixado, modificado ou apresenta reducédo ao valor recuperavel.

Os ativos financeiros da Companhia ao custo amortizado incluem contas a
receber de clientes, contas a receber com partes relacionadas e outros ativos
financeiros (vide Nota Explicativa n° 20).

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado sédo apresentados no
balanco patrimonial pelo valor justo, com as variacdes liquidas do valor justo
reconhecidas na demonstracdo do resultado.

Essa categoria contempla caixa e equivalentes de caixa e caixa restrito, 0s
guais a Companhia nado tenha classificado de forma irrevogavel pelo valor justo
por meio de outros resultados abrangentes.

Desreconhecimento

Um ativo financeiro (ou, quando aplicavel, uma parte de um ativo financeiro ou
parte de um grupo de ativos financeiros semelhantes) € desreconhecido quando:

o Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expiraram; ou

¢ A Companhia transferiu seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou
assumiu uma obrigacdo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos
sem atraso significativo a um terceiro nos termos de um contrato de repasse e
(a) a Companhia transferiu substancialmente todos os riscos e beneficios do
ativo, ou (b) a Companhia nem transferiu nem reteve substancialmente todos
0s riscos e beneficios do ativo, mas transferiu o controle do ativo.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préticas contabeis--Continuagao

2.3.18. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracéo--Continuacao

)

Ativos financeiros--Continuacao

Desreconhecimento--Continuagéo

Quando a Companhia transfere seus direitos de receber fluxos de caixa de um
ativo ou celebra um acordo de repasse, ela avalia se, e em que medida, reteve
os riscos e beneficios da propriedade. Quando nao transferiu nem reteve
substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo, nem transferiu o controle
do ativo, a Companhia continua a reconhecer o ativo transferido na medida de
seu envolvimento continuado. Nesse caso, a Companhia também reconhece um
passivo associado. O ativo transferido e o passivo associado sdo mensurados
em uma base que reflita os direitos e as obrigacdes retidos pela Companhia.

O envolvimento continuo sob a forma de garantia sobre o ativo transferido é
mensurado pelo menor valor entre: (i) o valor do ativo; e (ii) o valor maximo da
contraprestacao recebida que a entidade pode ser obrigada a restituir (valor da
garantia).

Reducéo ao valor recuperavel de ativos financeiros

As divulgacg0es referentes a redugéo ao valor recuperavel de ativos financeiros
sao também fornecidas na nota explicativa n° 2.3.4.1.

Passivos financeiros

Reconhecimento inicial € mensuracao

Os passivos financeiros séo classificados, no reconhecimento inicial, como
passivos financeiros ao custo amortizado.

Todos os passivos financeiros sdo mensurados inicialmente ao seu valor justo,
mais ou menos, no caso de passivo financeiro que ndo seja ao valor justo por
meio do resultado, os custos de transacao que sejam diretamente atribuiveis a
emissao do passivo financeiro.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.18. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracéo--Continuacao

i)

Passivos financeiros--Continuacao

Reconhecimento inicial e mensurag&o--Continuacao

Os passivos financeiros da Companhia incluem fornecedores e outras contas a
pagar, empréstimos e financiamentos, contas a pagar com partes relacionadas
e outros passivos financeiros, descrito em Nota Explicativa n° 21.

Mensuracado subseguente

Para fins de mensuragéo subsequente, os passivos financeiros sédo
classificados em duas categorias:

¢ Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado; e

e Passivos financeiros ao custo amortizado.

A Companhia possui apenas passivos financeiros classificados como passivos
financeiros ao custo amortizado.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Apds o reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos, contas a pagar,
contas a pagar com partes relacionadas e demais passivos financeiros
contraidos e concedidos sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente
pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetiva. Ganhos e
perdas s&o reconhecidos no resultado quando os passivos séo baixados, bem
como pelo processo de amortizacdo da taxa de juros efetiva.

O custo amortizado é calculado levando em consideracdo qualquer desagio ou
agio na aquisi¢do e taxas ou custos que sdo parte integrante do método da taxa
de juros efetiva. A amortizacédo pelo método da taxa de juros efetiva é incluida
como despesa financeira na demonstracéo do resultado.

Essa categoria geralmente se aplica a empréstimos e financiamentos sujeitos a
juros. Para mais informacdes, vide Nota Explicativa n° 8.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.18. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracéo--Continuacao

ii) Passivos financeiros--Continuagéo

Desreconhecimento

Um passivo financeiro é baixado quando a obriga¢ao sob o passivo é extinta,
ou seja, quando a obrigacdo especificada no contrato for liquidada, cancelada
ou expirar. Quando um passivo financeiro existente é substituido por outro do
mesmo mutuante em termos substancialmente diferentes, ou os termos de um
passivo existente sdo substancialmente modificados, tal troca ou modificagéo é
tratada como o desreconhecimento do passivo original e o reconhecimento de
um novo passivo. A diferenga nos respectivos valores contabeis é reconhecida
na demonstracéo do resultado.

i) Compensacao de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros e passivos financeiros séo compensados e o valor liquido
€ apresentado no balango patrimonial individual e consolidado se houver um
direito legal atualmente aplicavel de compensacao dos valores reconhecidos e
se houver a intencéo de liquidar em bases liquidas, realizar os ativos e liquidar
0S passivos simultaneamente.

2.3.19. Terrenos a pagar

Terrenos a pagar séo obrigacdes a pagar por bens ou servicos que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios. As contas a pagar por aquisicao de
imoveis sao relacionadas a aquisicdo de terrenos para o desenvolvimento de
projetos de incorporagdo imobiliaria. Contas a pagar a fornecedores e por aquisicao
de imoveis sdo classificadas como passivos circulantes se o pagamento for devido
no periodo de até um ano; caso contrario, sdo apresentadas como passivo nao
circulante.

Elas sao inicialmente reconhecidas pelo valor justo e subsequentemente
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros.
Na prética, sdo normalmente reconhecidas ao valor da fatura/contrato
correspondente, acrescido dos encargos contratuais incorridos.
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2.3.20.

2.3.21.

2.3.22.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

Empréstimos e financiamentos

Os recursos financeiros obtidos, sejam eles empréstimos, financiamentos, sédo
reconhecidos inicialmente, no recebimento dos recursos, liquidos 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.

Os encargos financeiros incorridos na controladora em financiamentos obtidos para
aporte em controladas, objetivando o desenvolvimento de seus empreendimentos
sao classificados como parcela complementar do custo do investimento nas
demonstrac¢des financeiras individuais.

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

Resultado basico e diluido por acdo

O resultado por acao bésico € calculado por meio do resultado do periodo atribuivel
aos acionistas da Companhia e a média mensal das a¢fes em circulacdo no
respectivo periodo. O resultado por acéo diluido é calculado por meio da referida
média das acdes em circulacao, ajustada pelos instrumentos potencialmente
conversiveis em agdes, com efeito diluidor, nos exercicios apresentados, nos
termos do CPC 41/IAS 33.

Novos pronunciamentos e normas publicas ainda ndo adotadas

As normas e interpretacdes novas e alteradas emitidas, mas ndo ainda em vigor até
a data de emisséo das demonstracdes financeiras da Companhia, estdo descritas a
seguir. A Companhia pretende adotar essas normas e interpretacdes novas e
alteradas, se cabivel, quando entrarem em vigor.
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2.3.22. Novos pronunciamentos e normas publicas ainda ndo adotadas--Continu

IFRS 17 - Contratos de sequro

Em maio de 2017, o IASB emitiu a IFRS 17 - Contratos de Seguro (CPC 50 -
Contratos de Seguro que substituiu 0 CPC 11 - Contratos de Seguro), uma hova
norma contabil abrangente para contratos de seguro que inclui reconhecimento e
mensuragdo, apresentacado e divulgagdo. Ao entrar em vigor, a IFRS 17 (CPC 50)
substituiu a IFRS 4 - Contratos de Seguro (CPC 11) emitida em 2005. A IFRS 17
aplica-se a todos os tipos de contrato de seguro (como de vida, ramos elementares,
seguro direto e resseguro), independentemente do tipo de entidade que os emitem,
bem como determinadas garantias e instrumentos financeiros com caracteristicas
de participacao discricionaria. Aplicam-se algumas excecdes de escopo. O objetivo
geral da IFRS 17 é fornecer um modelo contébil para contratos de seguro que seja
mais Util e consistente para as seguradoras. Em contraste com 0s requisitos da
IFRS 4, os quais sao amplamente baseados em politicas contabeis locais vigentes
em periodos anteriores, a IFRS 17 fornece um modelo abrangente para contratos
de seguro, contemplando todos 0s aspectos contabeis relevantes. O foco da IFRS
17 é o modelo geral, complementado por: « Uma adaptagao especifica para
contratos com caracteristicas de participacéo direta (abordagem de taxa variavel).
Uma abordagem simplificada (abordagem de alocag&o de prémio) principalmente
para contratos de curta duracdo. A IFRS 17 e CPC 50 vigoram para periodos
iniciados a partir de 1° de janeiro de 2023, sendo necessaria a apresentagéo de
valores comparativos. A adocdo antecipada é permitida se a entidade adotar
também a IFRS 9 e a IFRS 15 na mesma data ou antes da adog¢do inicial da IFRS
17. Essa norma néo se aplica ao Grupo.

Alteracdes ao IAS 1: Classificacdo de passivos como circulante ou ndo circulante

Em janeiro de 2020, o IASB emitiu alteracdes nos paragrafos 69 a 76 do IAS 1,
correlato ao CPC 26, de forma a especificar os requisitos para classificar o passivo
como circulante ou ndo circulante. As altera¢cGes esclarecem:
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.22. Novos pronunciamentos e normas publicas ainda ndo adotadas--Continuagao

Alteracdes ao IAS 1: Classificacdo de passivos como circulante ou ndo circulante--
Continuacéo

¢ O que significa um direito de postergar a liquidacéo;
¢ Que o direito de postergar deve existir na data-base do relatério;

¢ Que essa classificacdo ndo é afetada pela probabilidade de uma entidade exercer
seu direito de postergacéo;

e Que somente se um derivativo embutido em um passivo conversivel for em si um
instrumento de capital proprio os termos de um passivo hao afetariam sua
classificagéo.

As alteracBes sdo validas para exercicios iniciados a partir de 1° de janeiro de 2023
e devem ser aplicadas retrospectivamente.

Alteracdes ao IAS 8: Definicdo de estimativas contabeis

Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu alteragbes ao IAS 8 (norma correlata ao CPC
23), no qual introduz a defini¢do de ‘estimativa contabeis’. As alteracdes esclarecem
a distincdo entre mudancas nas estimativas contabeis e mudancas nas politicas
contabeis e corre¢cdo de erros. Além disso, eles esclarecem como as entidades
usam as técnicas de medicdo e inputs para desenvolver as estimativas contabeis.

As alteracBes serdo vigentes para exercicios iniciados em, ou apds, 1° de janeiro de
2023 e aplicardo para mudancas nas politicas e estimativas contabeis que
ocorrerem em, ou apas, o inicio desse periodo. Ado¢ao antecipada € permitida se
divulgada.
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2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.22. Novos pronunciamentos e normas publicas ainda ndo adotadas--Continuacao

Alteracdes ao IAS 1 e IFRS Practice Statement 2: Divulgacdo de politicas contabeis

Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu altera¢gbes ao IAS 1 (norma correlata ao CPC
26 (R1)) e IFRS Practice Statement 2 Making Materiality Judgements, no qual
fornece guias e exemplos para ajudar entidades a aplicar o julgamento da
materialidade para a divulgacao de politicas contabeis. As alteragfes sédo para
ajudar as entidades a divulgarem politicas contabeis que sdo mais Gteis ao
substituir o requerimento para divulgacéo de politicas contabeis significativas para
politicas contabeis materiais e adicionando guias para como as entidades devem
aplicar o conceito de materialidade para tomar decisdes sobre a divulgagéo das
politicas contébeis.

As alteraces ao IAS 1 séo aplicaveis para exercicios iniciados em, ou apos, 1° de
janeiro de 2023 com adogéo antecipada permitida. J& que as altera¢des ao Practice
Statement 2 fornece guias ndo obrigatérios na aplicacdo da definicao de material
para a informacé&o das politicas contabeis, uma data para adocao desta alteragcéo
nao é necessaria.

3. Caixa e equivalentes de caixa, caixa restrito e aplicacdes financeiras

a) Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
Descricéo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Caixa 4 4 47 43
Conta corrente bancéria 1.965 2.813 7.116 8.723
Aplicagbes financeiras (i) 88.348 47.532 190.670 106.759
90.317 50.349 197.833 115.525

(i) As aplicagGes financeiras classificadas como caixa e equivalentes de caixa sdo de renda fixa com liquidez diaria e
Certificados de Depdsitos Bancarios (CDBs) com liquidez imediata, a serem utilizados para compromissos de curto
prazo, com remuneragao média entre 100% e 118% do CDI (100% a 116% do CDI em 31 de dezembro de 2021). O
“equivalente de caixa” € mantido com bancos e instituicdes financeiras que possuem rating entre AAA e BB+.
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3. Caixa e equivalentes de caixa, caixa restrito e aplicagdes financeiras--
Continuacéo

b) Caixa restrito

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Aplicages financeiras 31.476 53.568 31.476 53.568
Circulante 30.040 28.094 30.040 28.094
N&o circulante 1.436 25.474 1.436 25.474

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, os saldos em caixa restrito estavam aplicados em
LFTs indexadas & SELIC e CDBs com taxas variando entre 100% a 105% do CDI.

Em 31 de dezembro de 2022, o caixa restrito esta representado da seguinte forma:

i) Montante de R$28.094 (R$ 28.094 em 31 de dezembro de 2021) da operagéo de Swap
realizada junto ao banco Credit Suisse, conforme descrito na Nota Explicativa n° 19,
gue sera liberado conforme ordem de compra e venda de acdes, por parte da Mitre, e
prazo de vencimento conforme estipulado em contrato.

ii) Montante de R$1.946 (R$ 25.474 em 31 de dezembro de 2021) em garantia pela
compra dos terrenos Guapira Il (para os terrenos Guapira | e Guapira Il em 31 de
dezembro de 2021), que sera liberado na entrega dos empreendimentos.

i) Montante de R$1.436 (R$ 0 em 31 de dezembro de 2021) dos fundos de reserva e
despesa do CRI, a ser liberado de acordo prazo final do contrato.

A segregacao de curto e longo prazo também obedece esse cronograma.

c) Aplicacbes financeiras - TVM

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Aplicagbes financeiras (i) - 109.631 - 109.631
(0] Em 31 de margo de 2022 a Companhia resgatou os montantes anteriormente classificados em aplica¢cées financeiras,

substancialmente representados por Fundos de Investimentos de Renda Fixa. Os montantes possuiam vencimento de
curto prazo, com risco insignificante de mudanca de valor e com alta liquidez, e foram utilizados de acordo com as
necessidades de caixa da Companhia.
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4. Contas areceber

Consolidado

Descricao 31/12/2022 31/12/2021

Empreendimentos concluidos 86.024 79.341
Empreendimentos em construgéo 587.516 399.288
Outras contas a receber 1.266 1.631
Ajuste a valor presente (24.904) (12.781)
Provisdo para perda esperada para risco de crédito (2.107) (600)
Provisao para distratos (26.077) (12.201)

622.718 454.678
Cesséo de recebiveis 350 343
Total (a) 623.068 455.021
Circulante 423.814 300.688
N&o circulante 199.254 154.333

(a) O contas a receber é majoritariamente garantido através de alienacéao fiduciaria, sendo que no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022, 99,99% estava garantido (também 99,99% em dezembro de 2021).

A taxa utilizada do ajuste a valor presente tem como fundamento e premissa a taxa média dos
financiamentos e empréstimos obtidos pela Companhia, descontado pelo INCC e comparada
com a NTN-B, sendo utilizada a maior entre elas. Em 31 de dezembro de 2022 a Companhia
efetuou o calculo a valor presente, considerando a taxa de desconto de 5,91% a.a. (3,62% a.a.
em 31 de dezembro de 2021).

A Companhia adota os procedimentos para reconhecimento contabil dos resultados auferidos
nas operagdes imobiliarias realizadas. Em decorréncia disso, o saldo de contas a receber das
unidades imobiliarias vendidas e ainda ndo concluidas esta limitado a parcela da receita
reconhecida contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas.
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4. Contas areceber--Continuagao

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia possuia 0 saldo das contas a receber da
carteira financeira consolidada, da parcela circulante e ndo circulante, distribuido da seguinte

forma:
31/12/2022 31/12/2021
Em Em
processo processo
de de
repassse repassse
bancario bancario
Em carteira @) Total Em carteira (@) Total
Vencidos acima de 360 dias 1.493 - 1.493 1.000 - 1.000
Vencidos de 181 a 360 dias 421 - 421 297 - 297
Vencidos de 121 a 180 dias 518 - 518 202 - 202
Vencidos de 91 a 120 dias 324 - 324 108 - 108
Vencidos de 61 a 90 dias 433 - 433 380 - 380
Vencidos de 31 a 60 dias 2.480 - 2.480 413 - 413
Vencidos de 0 a 30 dias 8.376 - 8.376 6.572 - 6.572
14.045 - 14.045 8.972 - 8.972
A vencer de 0 a 30 dias 15.765 80.467 96.232 18.220 73.645 91.865
A vencer de 31 a 60 dias 13.067 - 13.067 12.872 - 12.872
A vencer de 61 a 90 dias 29.835 - 29.835 10.904 - 10.904
A vencer de 91 a 120 dias 19.205 - 19.205 14.926 - 14.926
A vencer de 121 a 181 dias 55.215 - 55.215 18.480 - 18.480
A vencer de 181 a 360 dias 237.041 - 237.041 185.833 - 185.833
A vencer acima 360 dias 210.166 - 210.166 136.409 - 136.409
580.294 80.467 660.761 397.644 73.645 471.289
Provisdo para perda esperada
para risco de crédito (1.107) - (1.107) (600) i (600)
Ajuste a valor presente (24.904) - (24.904) (12.782) - (12.782)
Proviséo para distratos (26.077) - (26.077) (12.201) - (12.201)
Cessdo de recebiveis 350 - 350 343 - 343
542.601 80.467 623.068 381.376 73.645 455.021

(@) Os empreendimentos em repasse bancario em 31 de dezembro de 2022 eram Haus Mitre Alto Butantd, Haus Mitre Broklin e
Mitre Raizes Vila Guilhermina, Raizes Tucuruvi Figueira e Raizes Vila Prudente e em 31 de dezembro de 2021 eram Haus Mitre
Vila Mariana, Haus Mitre Butanté e Mitre Raizes Vila Guilhermina.
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Contas a receber--Continuagéo

Repasse bancario

Na fase de concluséo dos seus empreendimentos, quase a totalidade dos clientes passa pelo
processo de financiamento bancario (conhecido também como repasse), processo este requerido
para a entrega das chaves, bem como tomada de posse da unidade. O processo de repasse é
individual e depende das negociacdes entre o cliente e a instituicdo financeira, podendo durar até
180 dias entre a data do inicio do processo de repasse até a conclusdo. A Companhia apresenta
tais clientes em seu “aging-list” separadamente dos clientes inadimplentes, uma vez que essa
operacao faz parte dos negdcios e do processo de venda das unidades. Sobre esse saldo, a
Companhia entende que ndo hé risco significativo de ndo recebimento.

Cessao de recebiveis

A Companhia cedeu determinados créditos relacionados aos contas a receber de clientes os
guais séo atualizados pela variacdo do IGP-M e possuem juros de 12% ao ano (Tabela “Price”).
Em decorréncia do direito de regresso previsto em contrato, a Companhia ndo baixou tais
créditos e os mesmos estdo sendo apresentados nas demonstracdes financeiras da Companhia.

Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021

Cessao de recebiveis 350 343

Qualidade do crédito dos ativos financeiros

A alienacao fiduciéria € uma garantia amparada na Lei no. 9.514/97 e que concede ao fiduciario
uma maior agilidade na execucado da garantia nos casos de inadimpléncia. A Companhia aliena
as suas unidades em constru¢do ou construidas com alienacéo fiduciéria, sendo a propria
unidade objeto da garantia.

Para as unidades concluidas, a Companhia projetou o valor de venda da unidade em condi¢des
desfavoraveis do mercado, incluiu as comissdes de vendas encontrando o valor realizavel liquido
e comparou com o saldo devedor do cliente, afim de concluir se a garantia é suficiente, ndo
sendo identificado relevantes insuficiéncias de garantias. Entretanto, a Companhia constituiu
Provisdo para perda esperada para risco de crédito para aqueles clientes que estéo classificados
como “pro-soluto”, ou seja, clientes que a Companhia financiou sem garantias.

Para as unidades em construgéo, a Companhia entende que nesses casos o risco de perda
reduz sensivelmente em decorréncia de a Companhia nao ter entregue ainda a unidade porém
avaliou a possibilidade de interrup¢éo do fluxo de caixa dessas unidades, de acordo com a
politica da Companhia, constituindo provisédo de distrato, quando necessario.
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4. Contas areceber--Continuagao

Movimentacao das provisdes

A provisdo para perda esperada para risco de crédito e provisédo para distratos tiveram as
seguintes movimentagoes:

Provisdo para perda esperada para risco de crédito
Consolidado

Descricao 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial (600) (463)
Proviséo, liquida (507) (137)
Saldo final (1.207) (600)

Proviséo para distratos
Consolidado

Descricéo 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial (12.201) (4.169)
Reversao (Provisdo), liquida (13.876) (8.032)
Saldo final (26.077) (12.201)

5. Imoveis a comercializar

Consolidado

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021

Terrenos (i) 568.426 443.998
Imoveis em construgéo (ii) 483.170 326.957
Encargos financeiros capitalizados (iii) 20.623 915
Adiantamento para aquisic&o de terreno 7.476 11.486
Imoveis concluidos 12.167 1.784
Proviséo para distratos 18.618 9.481
Adiantamentos 9.468 8.739
Outros 51 51

1.119.999 803.411
Circulante 825.047 639.186
N&o circulante 294.952 164.225

(i) Os terrenos para novos empreendimentos estdo registrados pelo custo histérico de aquisi¢éo e incluem os custos com
legalizacéo. Os terrenos cujos empreendimentos tém langamento previsto a partir de janeiro de 2024 foram classificados no ativo
n&o circulante.
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ImoOveis a comercializar--Continuacao

(i) O montante é composto por custo de terrenos acrescido dos custos de regularizagdo, custos incorridos de construgdo e estoques
de materiais ndo aplicados. Esses valores sao transferidos para a conta de “Iméveis em constru¢gdo” no momento em que o
empreendimento € inicialmente comercializado.

(iii) Conforme orientagdes descritas no OCPC 01 (R1) Entidades imobilidrias, a Companhia capitalizou juros sobre terrenos e
unidades em construgdo, sendo que tais juros sdo reconhecidos ao resultado na propor¢éo das unidades vendidas seguindo o
mesmo critério dos demais custos.

A administracdo trimestralmente prepara as analises e testes de avaliacdo de custo ou valor
realizavel liquido e registra dos dois 0 menor em todas as rubricas dos Iméveis a comercializar,
sendo que nas datas de encerramento dos balangos nédo foram apurados ajustes relacionados a
este assunto.

A movimentag&o da provisdo para distratos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e
exercicio findo 31 de dezembro 2021 é como segue:

Consolidado
31/12/2022 31/12/2021

Saldo inicial 9.481 2.949
AdicOes 9.137 6.532
Saldo final 18.618 9.481

A movimentag&o dos encargos financeiros capitalizados nos exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022 e 2021 é como segue:
Consolidado

Descricéo 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 915 211
Atualizacéo de terrenos a pagar 891 839
Outros custos 1.361 984
Encargos financeiros capitalizados 38.632 5.264
Custos de captacao capitalizados 488 -
Ajuste a valor presente - permuta financeira 1.356 629
Encargos financeiros apropriados aos custos dos iméveis (Nota Explicativa n° 17) (23.020) (7.012)
Total 20.623 915
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6. Partes relacionadas

Os montantes abaixo demonstrados possuem o objetivo de aquisi¢cdo de imoveis para fins de
estruturacao, desenvolvimento, incorporacéo e comercializacdo de empreendimento imobiliario.
A gestdo do caixa da Companhia € centralizada, de forma que € comum a existéncia de

transacoes financeiras desta natureza com as SPEs.

Ativo

Mitre Residencial Casa Verde Empreendimento imobiliario Ltda.
Residencial Julio Buono Empreendimentos e Participacdes. Ltda.
Residencial Ibiapava Empreendimentos e Participa¢des Ltda
Residencial Perrella Empreendimentos e Participagdes Ltda.
Residencial Anhaia Mello Empreendimentos e Participacbes Ltda.
Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE Ltda.

Mitre Santo André Empreendimentos SPE Ltda.

Mitre Tapari Empreendimentos e Participagbes SPE Ltda

Mitre Drausio Empreendimentos SPE Ltda.

Borges Lagoa | Empreendimentos e Participacdes Ltda.

Mitre Vendas Corretagem de Iméveis Ltda.

Mitre Livepark Empreendimentos e Participa¢des Ltda.

Mitre Engenharia Ltda.

Mitre José dos Reis Empreendimentos Ltda.

Mire Residencial Roque Petroni Ltda.

Mitre E Empreendimentos Ltda.

Mitre H Empreendimentos Ltda.

Mitre Perdizes SPE Ltda.

Mitre L Empreendimentos Ltda.

Mitre M Empreendimentos Ltda.

Mitre N Empreendimentos Ltda.

Mitre O Empreendimentos Ltda.

Mitre Q Empreendimentos Ltda.

Mitre R Empreendimentos Ltda.

Mitre S Empreendimentos Ltda.

Mitre U Empreendimentos Ltda.

Mitre V Empreendimentos Ltda.

Mitre W Empreendimentos Ltda.

Mitre X Empreendimentos Ltda.

Mitre Y Empreendimentos Ltda.

Mitre Z Empreendimentos Ltda.

Mitre Michigan Empreendimentos e Participacdes Ltda.

Mitre Residencial Escobar Empreendimentos Ltda.

Mitre Centro Companbhiarial Metrd Tieté Empreendimentos Imobiliarios
MTR-01 Administracao de Bens Ltda.

MTR-03 Administracao de Bens Ltda.

MTR-04 Administracao de Bens Ltda.

MTR-05 Administracdo de Bens Ltda.

MTR-06 Administracdo de Bens Ltda.
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Controladora

31/12/2022 31/12/2021
15 -
63 44
32 -
- 26
230 -
386 -
43 13
- 975
- 506
4.976 8.942
1.752 796
10.250 10.224
8.204 6.252
18.751 14.621
2.297 -
1.912 1.293
11.066 6.065
1 4.209
13.161 16.870
419 408
21.811 22.859
114 66
25.476 24.510
7 5
- 8.153
398 13.067
9.425 8.111
48.980 38.635
2.296 1.302
6.988 2.818
47.598 35.946
55.842 22.531
23 2
3 2
7.549 1.565
30.056 27.338
1.019 869
34.168 8.239
- 4.660
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6. Partes relacionadas--Continuagao

Ativo—Continuacao

MTR-07 Administracéo de Bens Ltda.
MTR-08 Administracao de Bens Ltda.
MTR-10 Administracao de Bens Ltda.
MTR-11 Administracao de Bens Ltda.
MTR-12 Administracao de Bens Ltda.
MTR-13 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-14 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-15 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-16 Administracéo de Bens Ltda.
MTR-17 Administracao de Bens Ltda.
MTR-18 Administracao de Bens Ltda.
MTR-19 Administracao de Bens Ltda.
MTR-20 Administracao de Bens Ltda.
MTR-21 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-22 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-23 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-24 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-25 Administracao de Bens Ltda.
MTR-26 Administracao de Bens Ltda.
MTR-27 Administracao de Bens Ltda.
MTR-28 Administracao de Bens Ltda.
MTR-29 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-30 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-31 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-32 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-33 Administracao de Bens Ltda.
MTR-34 Administracao de Bens Ltda.
MTR-35 Administracao de Bens Ltda.
MTR-36 Administracao de Bens Ltda.
MTR-37 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-38 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-39 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-40 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-41 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-42 Administracao de Bens Ltda.
MTR-43 Administracao de Bens Ltda.
MTR-44 Administracao de Bens Ltda.
MTR-45 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-46 Administracdo de Bens Ltda.

Mitre T Administracdo de Bens Ltda.

OPI 11 S&o Paulo Empreendimentos Imibiliarios Ltda.
Lucio MTR Joaquim Guarani Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.
Mitre Paula Ney Empreendimentos SPE Ltda.

Ativo ndo circulante
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Controladora

31/12/2022 31/12/2021
33.998 30.268
19.699 18.510
13.538 19.066
63.007 55.069
34 3
164 87
1.013 287
22 3
428 4
2.199 747
12.869 5.211
10.853 3
16 3
83 3
12.404 2.600
3 3
30.586 3.925
45 19
7 6
43 42
817 815
427 316
1.091 788
2.802 2.160
31.529 24.533
- 153
392 153
91 76
8 8
72 72
43.536 142
101.156 86.774
718 106
40.064 1.102
2 1
2 1
2 1
3 1
4 1
28 -
2 -
14.736 -
192 -
803.996 544,984
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6. Partes relacionadas--Continuacao

Ativo--Continuacéo

Consolidado
31/12/2022 31/12/2021

Lucio MTR Joaquim Guarani Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda 14.736 -
Ativo ndo circulante 14.736 -
Passivo

Os saldos do passivo referem-se a transacées com controladas:
Controladora

31/12/2022 31/12/2021

Santana Corporate Center Empreendimento Imobiliario Ltda. 3 7
Mitre Vila Prudente Empreendimentos e Participacdes Ltda. - 995
Residencial Amaro Bezerra Ltda. - 903
Residencial Martin Luther King SPE Empreend. e Partic. Ltda. 18 5.112
Residencial Ibiapava Ltda. - 1.817
Residencial Vila Mariana Ltda. - 1.109
Residencial Alfredo Pujol 187 -
Passivo Circulante 208 9.943

Remuneracdo dos administradores e conselheiros

Em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 29 de abril de 2022, os acionistas
aprovaram a fixacao do limite anual global da remuneracéo dos administradores e conselheiros
da Companhia para o exercicio de 2022 em até R$ 14.673 (R$16.523 em 2021).

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o montante de despesas a titulo de

remuneracgdo dos administradores no consolidado é de R$8.160 (R$9.663 em 31 de dezembro
de 2021), conforme Nota Explicativa n® 17.
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Partes relacionadas--Continuacao

Plano de opcdes de acoes

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia reconheceu despesa no
valor de R$6.514(R$5.304 em 31 de dezembro de 2021) para fazer frente ao plano de op¢des de
acoes, conforme Nota Explicativa n® 17 e 24.

Garantias prestadas por partes relacionadas

Os acionistas majoritarios da Companhia sao avalistas nos empréstimos e financiamentos
tomados pela controladora (capitais de giro e financiamentos tomados com objetivo de financiar a
operacgdo de suas controladas) e suas controladas (financiamentos a produ¢do) bem como
podem prestar garantias nos compromissos de compra e venda de terreno.

Adicionalmente, a Controladora é avalista nos financiamentos tomados pelas suas controladas
para financiamento a produgéo, conforme mencionado na Nota Explicativa n° 8. A Companhia

nao concedeu nenhuma garantia a seus acionistas ou outras partes relacionadas que néo suas
Controladas.

Investimentos

a) Composicao de saldo

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

Participagdo em controladas:

Controladas 363.492 250.659 - -

Controladas em Conjunto 100 - 100 -

Coligadas 2,772 2911 2.772 2.911

366.364 253.570 2.872 2.911

Encargos financeiros 16.555 29 - -

Mais-valia (d.4) 1.283 1.686 - -

Obras de arte 258 259 259 259

18.096 1.974 259 259

Total 384.460 255.544 3.131 3.170
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7.

Investimentos--Continuacgéo

b) Principais informacdes das participacdes societarias e a composicdo dos investimentos

mitre

Investida

Residencial Julio Buono Empreendimentos E Participagdes Ltda
Mitre Vila Matilde Empreendimentos Spe Ltda

Mitre Drausio Empreendimentos Spe Limitada

Mitre Roque Petroni Empreendimentos Ltda

Mitre Borges Lagoa | Empreendimentos Limitada

Mitre Tapari Empreendimentos E Participacoes Spe Ltda
Sapetuba Empreendimentos Imobiliarios Spe Limitada
Mitre Raizes Vila Prudente Empreendimentos E Participacoes Limitada
Mitre E Empreendimentos Limitada

Mitre H Empreendimentos Limitada

Mitre Galeno Empreendimentos Limitada

MJF Construcoes Ltda

Mitre Ipiranga Empreendimentos Spe Ltda

Mitre Q Administragdo De Bens Limitada

Mitre S Administragéo De Bens Limitada

Mitre T Administracdo De Bens Limitada

Mtr Raizes Vm Empreendimentos Spe Ltda

Mitre Perdizes SPE Ltda

Mitre L Administrag&o De Bens Limitada

Mitre N Administrac&o De Bens Limitada

Mitre V Administracao De Bens Limitada

Mitre Y Administragdo De Bens

Mitre Z Administragdo De Bens

MTR-06 Administracédo De Bens Limitada

MTR-10 Administracéo de Bens Ltda

MTR-03 Administracéo de Bens Ltda

MTR-01 Administracéo de Bens Ltda

Share Bela Vista Empreendimentos SPE Ltda.

MTR-11 Administracdo de Bens Ltda

MTR-18 - Administracdo De Bens Limitada

MTR-22 - Administragéo De Bens Limitada

Opi 11 S&o Paulo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda
Outros investimentos

Reclassificagéo da provisdo com perdas para outros passivos
Resultados de equivalencia de SCP's
Total em investimentos
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Resultado do Resultado
% Part. Ativo Passivo Patrimonio liquido P Saldo investimentos equivaléncia
exercicio - ;
patrimonial
31- 31-12- 31-12-
12.92 21 31-12-22  31-12-21  30-12-22  31-12-21  31-12-22  31-12-21  31-12-22 31-12-21 31-12-22 31-12-21 31-12-22 21
100% 100% 2.094 2.097 548 519 1.546 1.578 (33) 354 1.546 1.578 (33) 354
100% 100% 1.703 1.942 536 279 1.167 1.663 (496) 74 1.167 1.663 (496) 74
100% 100% 3.215 14.733 524 2.352 2.691 12.381 820 7.003 2.691 12.381 820 7.003
100% 100% 7.672 50.519 3.936 39.850 3.736 10.669 830 9.371 3.736 10.669 830 9.371
100% 100% 49.756 43.714 44.226 41.718 5.530 1.996 3.534 2.090 5.530 1.996 3.534 2.090
100% 100% 20.559 63.550 1.511 32.761 19.048 30.789 681 14.236 19.048 30.789 681  14.236
75% 75% 29.585 36.848 12.007 24.446 17.578 12.402 5.176 8.828 13.184 9.302 3.882 6.621
100% 100% 43.708 50.079 17.663 34.038 26.045 16.041 10.003 10.620 26.045 16.041 10.003 10.620
100% 100% 4.201 3.585 1.934 1.309 2.267 2.276 9) (52) 2.267 2.276 9) (52)
100% 100% 14.564 7.427 16.720 6.881 (2.156) 546 (2.702) ®3) (2.156) 546 (2.702) 3)
100% 100% 12.767 37.930 2.403 19.078 10.364 18.852 4.511 7.478 10.364 18.852 4511 7.478
100% 100% 2.869 3.533 13.784 9.625 (10.915) (6.092) (4.824) (4.576)  (10.915) (6.092) (4.824)  (4.576)
100% 100% 65.810 47.268 36.286 32.616 29.524 14.652 14.872 8.375 29.524 14.652 14.872 8.375
100% 100% 57.7340 28.092 51.502 28.382 6.238 (290) 6.528 (272) 6.238 (290) 6.528 (272)
100% 100% 65.660 43.278 40.344 30.920 25.316 12.358 12.958 7.236 25.316 12.358 12.958 7.236
100% 100% 14.385 13.986 6.434 9.557 7.951 4.429 3.522 3.403 7.951 4.429 3.522 3.403
100% 99,98% 60.145 30.204 35.372 26.789 24.773 3.415 10.860 3.567 24.773 3.414 10.860 3.567
100% 100% 64.630 44.244 34.983 28.868 29.647 15.376 14.271 7.245 29.647 15.376 14.271 7.245
100% 100% 45.237 29.147 31.786 25.357 13.451 3.790 9.661 3.363 13.451 3.790 9.661 3.363
100% 100% 51.819 41.748 37.707 38.507 14.112 3.241 10.871 3.323 14.112 3.241 10.871 3.323
100% 100% 36.513 22.656 29.198 20.031 7.315 2.625 4.691 1.629 7.315 2.625 4.691 1.629
100% 100% 31.448 19.838 24.232 15.447 7.216 4.391 2.824 3.874 7.216 4.391 2.824 3.874
100% 100% 48.627 35.952 53.360 35.963 (4.733) (11) (4.722) ®3) (4.733) (11) (4.722) 3)
90% 90% 91.338 69.834 40.162 29.616 51.176 40.218 10.958 4.664 46.058 36.196 9.862 4.198
100% 100% 32.057 26.362 29.710 26.907 2.347 (545) 2.892 (558) 2.347 (545) 2.892 (558)
100% 100% 92.665 88.761 91.512 88.765 1.153 (4) 1.156 (21) 1.153 4) 1.156 (21)
100% 100% 51.296 21.924 35.545 14.306 15.751 7.618 8.134 4.462 15.751 7.618 8.134 4.462
100% - 23.395 - 17.717 - 5.678 - 986 - 5.678 - 986 -
100% 100% 99.701 92.227 95.112 92.230 4.589 3) 4.592 1) 4.589 ®3) 4.592 1)
100% 100% 31.332 20.940 33.687 23.498 (2.355) (2.558) 203 (2.557) (2.355) (2.558) 203  (2.557)
100% 100% 13.453 3.964 18.086 4.065 (4.633) (101) (4.531) (99) (4.633) (101) (4.531) (99)
100% 100% 63.487 29.857 31.546 12.662 31.941 17.195 14.836 17.195 31.941 17.195 14.836 17.195
640.272 320.523 640.280 305.710 (8) 14.813 (686) (2.178) 2.864 17.724 (744)  (3.764)
1.873.703  1.346.762 1.530.353  1.103.052 343.350 243.710 142.367 118.070 _ 336.710 239.498 139.919 113.811
29.654 14.073 - -
- - (955)  (2.895)
366.364  253.571 138.964 110.916
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7. Investimentos--Continuagao

c) Movimentacdes dos investimentos em participacdes societarias

As participacdes em controladas, controladas em conjunto e coligadas, avaliadas pelo
método da equivaléncia patrimonial, foram apuradas de acordo com os balancos das
respectivas investidas nas datas-base de 31 de dezembro de 2022 e 2021.

Controladora Consolidado

31-12-22 31-12-21 31-12-22 31-12-21

Saldo em 1° de janeiro 255.544 159.964 3.170 259
Venda de participagdo em investimentos (235) (16.996) - -
Compra de participacdo em investimentos 1.857 6.443 224

Integralizacédo 10.733 63.705 - -
(-) Reducéo de capital (12.524) (15.944) - -
(-) Dividendos (45.596) (57.737) (202) (61)
Encargos financeiros capitalizados 21.050 22 - -
Apropriacado dos encargos financeiros capitalizados no resultados (4.524) (23) - -
Reclassificacdo para provisao para perda com investimentos 15.581 8.323 - -
Equivaléncia patrimonial 138.964 110.915 (58) 234
Resultado de SCPs 955 2.896 - -
Apropriagdo mais-valia (403) (5.333) - -
Efeitos na aquisi¢do de controladas em conjunto - - - 2.738
QOutros resultados com investimentos 3.058 (691) 3) -
Saldo final 384.460 255.544 3.131 3.170
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7. Investimentos--Continuagao

d) Informacdes sobre as aquisicbes/venda de participacfes societarias

Aquisicdes
L = Valor do Perda/Ganho
Empresa Data da Part|C|p§u;a0 patriménio Valor da gerada
compra adquirida P compra .
liquido na aquisicao
Mitre Vila Mariana Empreendimentos Ltda. (d.1) 2021 100% 3.788 4.436 (648)
Mitre Vila Prudente Empreendimentos Ltda. (d.2) 2021 100% 1.450 2.007 (557)
Total com aquisicdo de investimento em 2021 5.238 6.443 (1.205)
Share Bela Vista Empreendimentos SPE Ltda (d.6) 2022 100% 4.692 1.633 3.059
Lucio MTR Joaquim Guarani Emprend. Imob. SPE Ltda (d.7) 2022 50% 220 224 (4)
Total com aquisicdo de investimento em 2022 4912 1.857 3.055
Vendas
Valor do %
Data da Participacédo vendido do Valor da Ganho
Empresa ; L gerado na
venda vendida patriménio venda
P venda
liquido
Mitre D Empreendimentos Ltda. (d.3) 2021 82% 12.474 12.474 -
MTR-06 Empreendimentos Ltda. (d.4) 2021 10% 3.460 3.556 96
MTR-09 Empreendimentos Ltda. (d.5) 2021 100% 938 966 28
Total com venda de investimento em 2021 16.872 16.996 124
MTR-33 Empreendimentos Ltda. (d.8) 2022 100% 232 235 3
Total com aquisicdo de investimento em 2022 232 235 3
(d.1) Aolongo do ano de 2018, a Mitre Realty concretizou uma parceria com a XP Investimentos. O acordo se deu no Ambito do projeto Haus

(d.2)

d.3)

(d.4)

(d.5)

(d.6)

(d.7)
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Mitre, sendo que a Mitre era detentora da SPE Incorporadora — Mitre Paula Ney Empreendimentos Ltda. e a XP Investimentos era
detentora da SPE Terrenista — Mitre Vila Mariana Empreendimentos Ltda.. Em agosto de 2021 a Mitre Realty adquiriu 100% da
participagéo na SPE Mitre Vila Mariana (terrenista) pelo valor de R$4.436.

Ao longo do ano de 2017, a Mitre Realty concretizou uma parceria com a XP Investimentos. O acordo se deu no &mbito do projeto
MaxMitre, sendo que a Mitre era detentora da SPE Incorporadora - Residencial Anhaia Melo e a XP Investimentos era detentora da SPE
Terrenista — Mitre Raizes Vila Prudente. Em agosto de 2021 a Mitre Realty adquiriu 100% da particicdo na SPE Mitre Raizes Vila Prudente
(terrenista) pelo valor de R$2.007.

Em 1 de outubro de 2021, a Mitre Realty vendeu o controle da SPE Mitre D Empreendimentos e Participacdes Ltda., mediante a liquidagao
de 82% de sua participagéo, pelo valor de R$12.474, proporcional ao valor do patrimonio contabil, ocasionando uma perda de controle e
desconsolidacédo desta SPE. No mesmo més, a Mitre Realty concretizou a parceria com a XP Investimentos, sendo que a parceria se
concretizou no ambito do projeto Residencial Vila Mascote.

Em dezembro de 2021, a Mitre Realty concretizou contrato de compra e venda com a Sociedade empresaria B/SINCO INCORPORADORA
LTDA., cedendo 10% das quotas da SPE MTR-06 Administracéo de Bens Ltda., pelo montante de R$3.556. No momento dessa transagéo,
0 patriménio no percentual de venda desta SPE era R$3.460, sendo R$3.070 capital social e R$390 resultado acumulado do exercicio.

Em outubro de 2021, a Mitre Realty concretizou contrato de compra e venda com a sociedade empresaria Share Vila Clementido, cedendo
100% de suas quotas da SPE MTR-09 Administragéo de Bens Ltda., pelo montante de R$966.

Em marco de 2022, a Mitre Realty concretizou contrato de compra e venda com o Fundo de Investimento em Participacdes Share Student
Living - Multiestratégia, adquirindo 100% das quotas da Share Bela Vista Empreendimentos SPE Ltda., pelo valor de R$1.633. A aquisicdo
gerou um ganho de R$3.059, registrado no resultado da Companhia.

Em abril de 2022, a Mitre Realty concretizou contrato de compra e venda com a Sociedade empresaria Lucio Empreendimentos e
Participagdes Ltda., comprando 50% das quotas da SPE Lucio MTR Joaquim Guarani Empreendimento Imobiliario SPE Ltda., pelo
montante de R$224.
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7. Investimentos--Continuagao

d) Informacdes sobre as aquisicdes/venda de participacdes societarias--Continuacao

(d.8) Em junho de 2022, a Mitre Realty concretizou o contrato de compra e venda com a Sociedade empresaria Brasil Student Housing
Empreendimentos e Participagdes S.A., cedendo 100% de sua participagéo das quotas da SPE MTR-33 Administragdo de Bens Ltda., pelo

montante de R$235.

Para fins de apresentagéo na demonstracéo do fluxo de caixa consolidado, demonstramos
os efeitos liquidos de caixa e equivalente de caixa na aquisi¢cao e venda de investimentos.
Adicionalmente, os efeitos que nao tiveram efeito caixa foram apresentados na nota
explicativa n°25.

31/12/2022
Caixa liquido dos investimentos adquiridos/vendidos 176
Pagamento na aquis¢ao de participacdo (1.398)
Total do caixa liquido das aquisi¢Bes (1.222)
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Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sédo representados por:

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Circulante
Financiamento a producao - SFH (a) - - 182.796 89.611
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI (b) 1.816 - 1.816 -
Custo de transacéo (b) (1.190) - (1.190) -
Coobrigacao (Nota Explicativa n° 4) - - 350 343
626 - 183.772 89.954
Nao circulante
Financiamento a producéo - SFH (a) - - 39.489 16.574
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI (b) 280.000 - 280.000 -
Custo de transacéo (b) (4.259) - (4.259) -
Total 275.741 - 315.230 16.574
276.367 - 499.002 106.528

(a) Financiamentos a Produgéo SFH: financiamentos oriundos do Sistema Financeiro de Habitacéo (SFH) destinados a construcéo

de unidades imobiliarias, garantidos pelas hipotecas dos respectivos empreendimentos imobiliarios financiados. Os
financiamentos a produgéo (SFH) s&o indexados a Taxa Referencial - TR de juros, poupanca ou CDI, variando entre 8,0% a 9,5%
acrescida de TR, 3,2% a 3,6% acrescido da taxa de poupanca ou 1,85% ou 3,6% acrescida de CDI ao ano (2021 de 1,85% a
9,50% ao ano). Ndo houve relevantes custos de transa¢do na captagdo destes recursos.

(b) (i) Emisséo de série Unica de CRI, lastreados pela CCl, que representa a totalidade dos Créditos Imobiliarios. A emissao foi de

130.000.000 quotas com valor nominal unitario de R$1, perfazendo o montante total de R$ 130.000, com vencimento da primeira
parcela do principal em 2025, finalizando em 15 de margo de 2027. Sobre o saldo devedor incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a 100% da variagcdo acumulada das taxas médias diarias do DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a
2,30% ao ano.

(i) Emisséo de série Unica de CRI, lastreados pela CCl, que representa a totalidade dos Créditos Imobiliarios. O valor total da
emisséo foi de 150.000.000 quotas com valor nominal unitério de R$1, perfazendo o montante total de R$ 150.000, com
vencimento da primeira parcela do principal em 2025, finalizando em 15 de setembro de 2027. Sobre o saldo devedor incidirdo
juros remuneratorios correspondentes a 100% da variagdo acumulada das taxas médias diarias do DI, acrescida de uma
sobretaxa equivalente a 1,80% ao ano.

Cronograma de vencimentos

A tabela a seguir apresenta o cronograma de vencimentos dos financiamentos existentes em 31
de dezembro de 2022:

Controladora Consolidado
Certificados de Certificados de Financiamento a
Recebiveis Imobiliarios  Recebiveis Imobiliarios producéo SFH

2023 1.816 1.816 182.796
2024 - - 39.476
2025 76.000 76.000 13
2026 51.000 51.000 -
2027 153.000 153.000 -

281.816 281.816 222.285
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Empréstimos e financiamentos--Continuacao

Clausulas restritivas (covenants) - SFH

Os empréstimos contraidos pela controladora e controladas possuem clausulas especificas para
vencimentos antecipados, sendo que na totalidade delas, o que dara ensejo ao vencimento
antecipado sera o inadimplemento da devedora em relacdo as clausulas contratuais de
covenants.

As obrigagfes contratuais para os contratos de empréstimos e financiamentos ndo contemplam
covenants financeiros, as principais clausulas restritivas que devem ser cumpridas durante o
periodo da divida sao:

e Comprovar a destinacdo imobiliaria dos recursos captados nos projetos descritos em contrato;

¢ Auditar livros e registros contabeis através de Companhia terceirizada ou por si mesmo,
atendendo, sempre que solicitada, a quaisquer informacdes sobre sua situagdo econdémico-
financeira;

e Garantir conclusdo da obra dentro do prazo contratual, sendo que retardamento ou paralisagédo
da mesma demandara devida justificativa que deve ser aceita pelo agente financeiro para ser
vélida;

¢ N&o vender, hipotecar, realizar obras, e ndo deixar de manter em perfeito estado de

conservagédo o imovel oferecido em garantia, sempre com prévio e expresso consentimento do
agente financeiro e;

e N&o ocorrer mudanca ou transferéncia, a qualquer titulo e forma, do controle acionario ou da
titularidade das cotas sociais do devedor, bem como se houver a sua incorporacao, ciséo,
fus@o ou reorganizacgdo societéria, dentre outras.

A falta de cumprimento dos itens citados podera ocasionar o acionamento dos agentes
financeiros que podera resultar em vencimento antecipado dos contratos. Os compromissos
assumidos vem sendo cumpridos pela Companhia nos termos contratados.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 a Companhia estava integralmente adimplente com as
clausulas especificas para vencimentos antecipados.

Clausulas restritivas (covenants) — Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI

Os certificados de recebiveis Imobiliarios possuem clausulas restritivas (“covenants”)
relacionadas a indices de alavancagem e de liquidez da Companhia. Essas clausulas possuem
exigibilidade apurada tendo por base as Demonstra¢des financeiras Consolidadas anuais da
Companhia. Em 31 de dezembro de 2022 a Companhia estava integralmente adimplente com as
clausulas especificas para vencimentos antecipados a seguir listadas:
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Empréstimos e financiamentos--Continuagao

@1

(Empréstimos e Financiamentos - Caixa e Equivalente de Caixa) + < 0,90.

Obrigagbes pela Compra dos Imoveis

Patrimoénio Liquido

*Devera ser considerado o financiamento a producdo para o calculo indicado acima.

(& 1)

(Contas a Receber + Estoque a Valor de Mercado + Terrenos e > 1,30x ou < 0,00x.

Adiantamentos de Terreno + Receitas a Apropriar)

(Empréstimos e Financiamentos - Caixa e Equivalente de Caixa +
Obrigacdes pela Compra dos imdveis + Custo Orcado a

Apropriar)

(b))

(Empréstimos e Financiamentos - Caixa e Equivalente de Caixa)
+ Obrigagoes pela Compra dos Imoveis <0,50
Patrimonio Liquido

Garantias

Em garantia dos créditos imobiliarios foram oferecidos os seguintes ativos:

31/12/2022 31/12/2021

Hipoteca dos préprios bens financiados e penhor de recebiveis 922.126 424.930

Para as operacgfes de Crédito de Recebiveis Imobilidrios — CRI, as garantias séo a participacao
societaria nas sociedades controladas, MTR-03 Administracdo de bens Ltda, MTR-07
Administracdo de bens Ltda, MTR-11 Administracdo de bens Ltda, MTR SNC Raizes Tatuapé
Empreendimento SPE Ltda, Mitre José dos Reis Empreendimentos Ltda.
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8. Empréstimos e financiamentos--Continuagao

Movimentacao dos empréstimos e financiamentos

A movimentacao dos empréstimos, financiamentos nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2022 e de 2021 é como segue:

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

Saldo inicial - 4.469 106.528 45.428
(+) Liberagao 280.000 - 536.380 128.245
(-) Custo de captacédo (5.937) - (5.937) -
(+) Amortizacéo do custo de captacao 488 - 488 -
(-) Amortizagéo principal - (4.174) (142.943) (67.487)
(+) Juros incorridos 20.562 161 38.632 5.726
(-) Juros pagos (18.746) (456) (34.153) (5.427)
Cessao de crédito de recebiveis (sem efeito caixa) - - 7 43

276.367 - 499.002 106.528

Para o modelo SFH, a Companhia possuia 0 montante de R$766.884 de financiamento
consolidado e contratado em 31 de dezembro de 2022 (R$410.872 em 2021), sendo que desses
valores, o saldo a liberar era de R$510.804 (R$273.273 em 2021). As liberacbes dos
financiamentos de obra ocorrem quando do andamento do empreendimento.
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9. Tributos correntes com recolhimento diferido

O imposto de renda, a contribui¢cdo social, o PIS e a COFINS diferidos séo registrados para
refletir os efeitos fiscais decorrente de diferencas temporarias entre a base fiscal, que determina
a tributacdo conforme o recebimento (Instru¢cdo Normativa n® 84/79 da RFB), e a efetiva
apropriacdo do lucro imobiliario.

a) Composicao dos tributos correntes com recolhimento diferido

Consolidado

Passivo 31/12/2022 31/12/2021
Imposto de renda e contribuicdo social 10.640 7.457
PIS, COFINS e ISS 11.595 8.061
Provisao para distrato (1.049) (494)
Total 21.186 15.024
Circulante 14.566 12.015
Né&o circulante 6.620 3.009

b) Composicao dos tributos correntes com recolhimento diferido no exercicio

Consolidado

Resultado 31/12/2022 31/12/2021
Imposto de renda e contribuigdo social corrente (15.025) (9.561)
Imposto de renda e contribuigdo social diferido (3.183) (2.107)
Proviséo para distratos 267 139
Total (17.941) (11.529)
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9. Tributos correntes com recolhimento diferido--Continuacéo

¢) Reconciliacdo da taxa efetiva do imposto de renda e contribuicdo social

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

Consolidado
31/12/2022 31/12/2021

Receita de vendas 1.183 4.397
Receita servigos 3.574 4.946
Receita locacdo 1.339 -
Receita financeira 12.304 4.073
Total receita 18.400 13.416
B. célculo - Imp. renda - 8% e 32% 13.916 6.007
B. célculo - Contr. social - 12% e 32% 13.934 6.183
CSLL - 9,00% (1.254) (556)
IRPJ - 15,00% (2.087) (901)
Adicional IRPJ - 10,00% (1.008) (280)
Receita de vendas RET 555.994 407.514
IRPJ e CSLL RET (10.676) (7.824)
(=) Imposto de renda e contribui¢cdo social (15.025) (9.561)
Aliquota efetiva 3% 2%
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10. Outros débitos com terceiros - SCPs

Controladora

Consolidado

Particip. do Particip. do
socio socio
participante participante
Descrigéo 31/12/2022  31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021

SCP Drausio 6,96% 6,96% - 1.319 - 1.319
SCP Anhaia Il (i) - 9,98% - 1.306 - 1.306
SCP Fundo Cunha Horta 7,16% 7,16% 1.923 2.120 1.923 2.120
SCP Roque Petroni (ii) - 10,29% - 4.439 - 4.439
SCP Tapari (i) - 4,58% - 972 - 972
SCP Brito 2,99% 2,99% 687 525 687 525
SCP Roque Petroni 4 — Tribu (jii) - 4,98% - - - 3.041
SCP Drausio-Neyda 0,97% 0,97% 570 562 570 562
SCP - Borges | - Aguassanta 12,05% 12,05% - - 14.131 14.479
SCP - Borges | 5,24% 5,24% 388 1.126 388 1.126
Total 3.568 12.369 17.699 29.889
Circulante 1.645 7.273 3.421 11.444
N&o circulante 1.923 5.096 14.278 18.445

(i) SCP Anhaia Il foi extinta em abril de 2022.
(iiy SCP Tapari e SCP Rogue Petroni foram extintas em setembro de 2022.

(iiiy SCP Roque Petroni 4 — Tribu foi extinta em novembro de 2022.

As Sociedades em Conta de Participacédo (SCPs) sdo acordos entre a Companhia (sécio
ostensivo) e determinados investidores (sdcio participante) conforme previsto no Art. 991 do
Cadigo Civil. Os acordos preveem que 0s sécios participantes terdo o direito de receber (de
acordo com a sua participacéo no acordo) os valores recebidos pelas vendas de unidades
imobiliarias, descontados principalmente dos impostos.

Ao final de 31 de dezembro de 2022 o saldo registrado, como néo circulante, de débitos com
terceiros possui a seguinte expectativa de realizacao:

Vencimento Controladora Consolidado
2024 1.923 14.278
Total 1.923 14.278
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11. Adiantamentos de clientes

Consolidado

Descricao 31/12/2022 31/12/2021
AntecipacOes de parcelas - venda de iméveis 95.644 89.719
Antecipac¢des de parcelas - servigos prestados 2.329 483
Permuta fisica de terrenos 218.741 179.729
Total 316.714 269.931
Circulante 165.840 145.707
N&o circulante 150.874 124.224

O saldo de adiantamentos de clientes referente as permutas fisicas possui a seguinte expectativa
de realizagdo no longo prazo:

31/12/2022 31/12/2021

2023 - 62.235
2024 70.436 48.550
2025 39.929 13.439
Acima de 2026 40.509

150.874 124.224

Os Adiantamentos de clientes, originados pela permuta fisica a valor justo na compra de
terrenos, serdo reconhecidos ao resultado mediante o0 mesmo critério contabil de reconhecimento
das receitas de vendas com base no POC. A parcela nao apropriada é classificada no passivo
circulante ou ndo circulante, levando em consideracédo o andamento fisico da obra.

12. Contas correntes de consércios
Consolidado

31/12/2022 31/12/2021
Ativo
Consoércio Bela Vista - Jardins - 3.948
Total - 3.948
Circulante - 2.244
Nao circulante - 1.704
Passivo
Consorcio Freguesia do O 2.853 5.813
Consoércio Perdizes 6.457 14.396
Consorcio Ipiranga 7.075 17.045
Consoércio Vila Mascote 13.982 15.693
Total 30.367 52.947
Circulante 21.371 31.529
Nao circulante 8.996 21.418
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12. Conta corrente consércios--Continuacao

A participacao de custo e receita nos consorcios se da conforme quadro abaixo:

Consércio Companhia Terrenista

%Receita

%Custo

31/12/2022 31/12/2021

31/12/2022  31/12/2021

Consorcio Freguesia do O
Consoércio Perdizes
Consorcio Ipiranga
Consoércio Vila Mascote

Mitre | Empreendimento Ltda
Mitre Ministro de Godoi

Mitre P Empreendimento Ltda.
Mitre D Empreendimento Ltda.

89,45% 89,45%
75,00% 75,00%
80,01% 80,01%
85,98% 85,98%

89,82% 88,42%
67,81% 65,40%
75,20% 74,21%
80,09% 78,75%

A Companhia possui participagdo em consorcios, os quais foram constituidos com os seus
parceiros para o desenvolvimento de determinados empreendimentos imobilidrios residenciais.
Todos os consércios possuem dois consorciados, sendo um deles lider e incorporador e o outro
investidor (terrenista). A contribuicdo, no inicio dos projetos, é do consorciado terrenista, uma vez
gue a obra se inicia alguns meses apos o langcamento. A Companhia (Incorporadora) possui a
obrigacao de contribuir junto ao consoércio com os gastos referentes a obra. O saldo de contas
correntes dos consorcios se equalizara a medida em que a incorporadora realizar os seus

respectivos gastos.
13. Provisdes

a) Provisdes para garantia de obras

Saldo inicial

(+) Adicbes

(-) Pagamentos

(-) Reversdes

(-) Proviséo para distrato
Saldo final

Circulante
Nao circulante
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Consolidado

31/12/2022 31/12/2021
4.326 5.649
4.105 2.439

(1.055) (912)
(544) (2.833)
(62) (17)
6.770 4.326
2.438 1.231
4332 3.095



mitre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

13. Provisdes--Continuacao

b) Provisdo para demandas judiciais

Causas classificadas como de perda provavel

A Administracdo, com base em informacfes de seus assessores juridicos, analisa as
demandas judiciais pendentes e, com base nas experiéncias anteriores referentes as
gquantias reivindicadas, constitui provisdo em montante considerado suficiente para cobrir as
perdas estimadas com as a¢gbes em curso, como segue:

Controladora Consolidado

Previdenciario  Previdenciario Trabalhista Civel Total
Saldo em 31/12/2021 8.012 8.533 - 133 8.666
(+) Adicoes 228 1.195 80 27 1.302
(-) Reverséao (627) (627) - (118) (745)
Saldo em 31/12/2022 7.613 9.101 80 42 9.223

¢ Previdenciarios: a¢fes relacionadas a vinculo empregaticio por funcionarios de
empreiteiros que prestaram servi¢os nas obras da Companhia e também funcionarios da
Companhia.

e Civeis: a¢0Oes relativas a pedidos de resolucéo do contrato de compra e venda de unidades
vendidas.
e Trabalhistas: acdes movidas por ex-funcionarios da Companhia por pleitos diversos.

Existem processos judiciais de naturezas civel e trabalhista em que as probabilidades de
perda sao consideradas “possiveis” pelos seus assessores legais e, portanto, ndo foram
registradas nas demonstragdes financeiras da Companhia, conforme demonstramos a

seqguir:
Consolidado
Civel Trabalhista
Saldo em 31/12/2021 2.697 -
Saldo em 31/12/2022 3.090 675
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14. Receita de venda de imOveis a apropriar e custos orcados de imoveis
vendidos a apropriar - informacdes e compromissos

Em antendimento aos paragrafos 20 e 21 do ICPC 02 e ao oficio circular CVM/SNC/SEP n°
02/2018, o resultado das operacdes imobiliarias € apropriado com base no custo incorrido. Assim
sendo, o saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda ndo concluidas esta refletido
parcialmente nas demonstragdes financeiras da Companhia, uma vez que o seu registro contabil
reflete a receita reconhecida, liquida das parcelas ja recebidas. As receitas a serem apropriadas
decorrentes de unidades imobiliarias vendidas de empreendimentos em construgéo (ndo
concluidos) e os respectivos compromissos de custos a serem incorridos com relagéo as
unidades imobiliarias vendidas nédo estéo refletidos nas demonstra¢des financeiras:

Consolidado

Empreendimentos em construcdo 31/12/2022 31/12/2021
(i) Receita de Vendas a Apropriar de Unidades Vendidas
Promitentes 2.247.650 1.671.425
Permutas 237.158 223.967
(a) Receita de Vendas Contratadas 2.484.808 1.895.392
(b) Receita de Vendas Apropriadas liquidas 1.625.998 1.144.146
Receita de Vendas a Apropriar (a-b) 858.810 751.246
(i) Receita indenizagao por distratos 3.101 1.501
(i) Receita d_e vendas a apropriar de contratos nao qualificaveis para o 18.087 8.474
reconhecimento de receita
(iv) Custo Orcado a Apropriar de Unidades Vendidas
Empreendimentos em construgéo:
(a) Custo Orgado das Unidades (sem encargos financeiros) 1.600.225 1.179.960
Custo incorrido liquido
(b) Custo de construgdo Incorridos (1.049.211) (718.280)
Encargos financeiros apropriados (18.555) (6.755)
(c) Distratos - custos de construcéo 10.670 5.228
Distratos - encargos financeiros 342 91
Custo Orcado a Apropriar no Resultado (a+b+c) 540.344 456.452
Driver CI/CO (sem encargos financeiros) 66,23% 61,32%
(v) Custo Orcado a Apropriar em Estoque
Empreendimentos em construgao:
(a) Custo Orgado das Unidades (sem encargos financeiros) 1.051.591 766.205
Custo Incorrido liquido
(b) Custo de construcao Incorridos (445.461) (300.470)
Encargos financeiros apropriados (3.656) (839)
Custo Orcado a Apropriar em Estoque sem encargos financeiros (a+b) 606.130 465.735

(*) As receitas de vendas a apropriar de contratos ndo qualificaveis para reconhecimento de receita referem-se a clientes que ndo possuem a garantia
ou perspectiva que irdo honrar com os valores dos iméveis comprados.

75



mitre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

14.

15.
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Receita de venda de imOveis a apropriar e custos orcados de imoveis
vendidos a apropriar - informacdes e compromissos--Continuacao

A receita de imdveis vendidos a apropriar esta mensurada pelo valor nominal dos contratos,
acrescido das atualizacfes contratuais e deduzida de distratos, bem como esté liquida da parcela
de receita apropriada e ndo contempla ajuste a valor presente e impostos incidentes. Os custos
or¢ados dos imoveis vendidos a apropriar ndo contemplam encargos financeiros, os quais sdo
apropriados aos imdveis a comercializar e ao resultado (custo dos iméveis
vendidos)proporcionalmente as unidades vendidas, a medida que s&o incorridos, bem como néo
contemplam a provisdo para garantia a ser apropriada as unidades vendidas a medida em que a
obra evolui.

Patriménio liquido

a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, o capital social da Companhia, liquido de custo de
emissao de acdes, era de R$959.492.743 e esta representado por 105.774.820 acbes
ordinarias, todas nominativas, escriturais e sem valor nominal, distribuidas entre os
acionistas como segue:

Quantidade
Quantidade de acbes % de acbes %
2022 2022 2021 2021

Jorge Mitre — Espolio 3.459.090 3,27% 3.460.090 3,27%
Fabricio Mitre 24.534.772 23,19% 24.428.372 23,09%
Mitre Partners Participagfes S.A. 4.052.939 3,83% 4.052.939 3,83%
Star Mitre Empreendimentos e

Participacdes Ltda. 21.055.265 19,91% 21.055.265 19,91%
AcOes em Circulacédo 52.672.754 49,80% 52.778.154 49,90%

105.774.820 100,00% 105.774.820 100,00%

A Companhia esté autorizada a aumentar seu capital social até o limite de 200.000.000 de
acoes ordinarias.

Pela ocasido da oferta publica, a Companhia incorreu em gastos de captacao relacionados a
comissBes dos bancos estruturadores, advogados, auditores, taxas de registro e outros.
Esses gastos totalizaram R$55.331 e foram contabilizados no patriménio liquido na ocasiéo.
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15. Patrimdnio liquido--Continuacéo

b)
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Destinacao dos lucros e politica de dividendos

O dividendo obrigatério é equivalente a um percentual determinado do lucro liquido da
Companhia, ajustado conforme a Lei das Sociedades por A¢des. Nos termos do Estatuto
Social atualmente em vigor, pelo menos 25% do lucro liquido apurado no exercicio social
anterior devera ser distribuido como dividendo obrigatério. Para fins da Lei das Sociedades
por Acgdes, lucro liquido é definido como o resultado do exercicio que remanescer depois de
deduzidos os montantes relativos ao imposto de renda e a contribuicdo social, o decréscimo
das importancias destinadas, no exercicio, a constituicdo da reserva legal e o acréscimo das
importancias resultantes da reverséo, no exercicio, de reservas para contingéncias,
anteriormente formadas.

Em 31 de marco de 2021 o Conselho de Administracdo aprovou a distribuicdo dos
dividendos adicionais propostos, referente aos exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,
no montante total de R$ 34.420 e distribuicdo do saldo integral da reserva estaturaria de
lucros no montante de R$1.395. Em 09 de novembro de 2021 o conselho de administracéo
aprovou e distribuiu dividendos intercalares com base no lucro liquido do 3° trimestre de
2021, findo em 30 de setembro de 2021, no valor de R$12.444, sendo R$5.776 atribuido aos
dividendos minimo obrigatério e R$6.668 atribuido aos dividendos adicionais propostos.

Em 16 de margo de 2022 foi pago o montante de R$10.661 a titulo de dividendos
intercalares, aprovado em reunido do Conselho de Administragéo realizada em 21 de
fevereiro de 2022.

Em reunido do Conselho de Administracdo de 13 de maio de 2022 foi aprovada a proposta
de distribuicéo de dividendos intercalares, com base no resultado liquido do 1° trimestre de
2022, no valor de R$7.036, pagos em 27 de maio de 2022.

Em reunido do Conselho de Administracdo de 13 de setembro de 2022 foi aprovada a
proposta de distribuicdo de dividendos intercalares complementares, com base no resultado
liquido do 2° trimestre de 2022, no valor de R$4.506, pagos em 28 de setembro de 2022.
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15. Patrimdnio liquido—Continuacao

b) Destinacdo dos lucros e politica de dividendos--Continuacdo

Em reunido do Conselho de Administracdo de 10 de novembro de 2022 foi aprovada a
proposta de distribuicdo de dividendos intercalares complementares, com base no resultado
liquido do 3° trimestre de 2022, no valor de R$12.430, pagos em 28 de novembro de 2022.

Destinacao do resultado
31/12/2022 31/12/2021

Lucro liquido do exercicio 34.830 24.321
Constituicdo de Reserva Legal 1.741 1.216
Lucro do exercicio liquido da reserva legal 33.089 23.105
Dividendos minimos obrigatorios(*) 8.272 5.776
Dividendos adicionais propostos(**) 24.817 17.329
Quantidade de ac¢des 105.774.820 105.774.820
Dividendos propostos por acéo 0,31282 0,21844

(*) Os dividendos minimos obrigatdrios foram distribuidos de forma intercalar ao longo de 2022.

(**) Em 2022, do montante total atribuido aos adicionais propostos, o total de R$ 15.700 foi aprovado e distribuido ao longo do exercicio de 2022 e
R$9.117 foi proposto, na data base de 31 de dezembro de 2022, para aprovagdo em assembleia geral ordinaria. Por esse motivo o saldo proposto
foi mantido no patriménio liquido em 31 de dezembro de 2022. Em 2021, do montante total atribuido aos dividendos minimos obrigatérios, o total
de R$6.668 foi aprovado e distribuido em novembro de 2021 e R$10.661 foi proposto, na data base de 31 de dezembro de 2021. Por esse motivo
0 saldo proposto foi mantido no patriménio liquido em 31 de dezembro de 2021, sendo sido subsequentemente distribuido em 2022.

c) Reservas
i) Reservalegal

A Reserva legal é constituida de 5% do lucro liquido do exercicio, até o limite de 20% do
capital social, podendo ser facultativa caso o saldo dessa reserva, acrecido da reserva
de capital, exceda 30% do capital social. Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia
constituiu Reserva Legal no montante de R$ 1.741 (R$1.216 em 31 de dezembro de
2021).
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15. Patrimdnio liquido--Continuacéo
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c) Reservas--Continuacdo

i)

ii)

Reserva estatutaria de lucros

O percentual remanescente do lucro liquido podera ser destinado para a formacao da
“‘Reserva Estatutaria de Lucros”, que tem por finalidade e objetivo reforgar o capital de
giro da Companhia e o desenvolvimento de suas atividades, observado que seu saldo,
somado aos saldos de outras reservas de lucros, excetuadas reservas para
contingéncia, reservas de incentivos fiscais e reservas de lucros a realizar, ndo podera
ultrapassar o montante de 100% (cem por cento) do capital social. Uma vez atingido
esse limite, a Assembleia Geral deliberara, nos termos do artigo 199 da Lei das
Sociedades por Acdes, sobre o excesso, devendo aplica-lo na integralizagéo, no
aumento do capital social ou na distribuigdo de dividendos.

Reserva de capital
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia constituiu reserva para

fazer frente ao plano de remuneracédo baseado em a¢des no montante de R$6.514
(R$5.304 em 31 de dezembro de 2021).
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16. Receita operacional liquida

A composicao consolidada da receita operacional liquida é demonstrada como segue:

Descrigdo 31/12/2022 31/12/2021

Receita de imdveis vendidos 791.536 588.282
Reversao (Provisdo) para distrato (14.404) (9.679)
Ajuste a valor presente (12.123) (6.453)
Impostos incidentes sobre imdéveis vendidos (14.878) (10.753)
Receita de indenizacao por distrato 3.101 1.501
753.232 562.898

Receita de intermediacdo imobiliaria 3.343 3.033
Receita de locagdo 1.339 -
Receita de servicos prestados 1.214 2.062
Receita de construcdo - CPC 47 (a) - 6.681
Impostos incidentes sobre servigcos prestados (502) (678)
5.394 11.098

Receita operacional liquida 758.626 573.996

(a) A MJF Construgfes Ltda. prestava servicos de construcdo para empresas controladas pelo Fundo de Investimento em
Participagdes Share Student Living - Multi Estratégia (“FIP Share”), que deixou de ser coligada da Companhia em agosto de 2020.
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17. Custos e despesas por natureza
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Os custos e despesas em 31 de dezembro de 2022 e 2021 estdo apresentados abaixo:

Controladora

Consolidado

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Custos e despesas por funcéao
Custos dos iméveis vendidos e servicos prestados - - (537.194) (378.270)
Despesas gerais e administrativas (93.933) (71.791) (105.899) (80.126)
Despesas comerciais (3.879) (2.997) (67.108) (69.285)
(97.812) (74.788) (710.201) (527.681)
Custos dos imdveis vendidos e servigos
prestados
Custos com iméveis vendidos - - (475.605) (317.770)
Custo com permutas - - (44.133) (49.783)
Crédito (custo) com provisdo para garantia de obra - - (3.562) 394
Custo com encargos financeiros - - (23.020) (7.012)
Provisdo para distratos - - 9.199 6.428
Custo dos servi¢os vendidos - - (73) (10.527)
- - (537.194) (378.270)
Despesas gerais e administrativas
Pessoal (47.721) (38.838) (50.626) (41.521)
Servigos de terceiros (16.696) (9.959) (21.448) (11.525)
Participacdes - PLR (6.500) (3.000) (6.500) (3.000)
Remuneracao dos administradores e conselheiros (8.160) (9.663) (8.160) (9.663)
Depreciacdo e amortizacédo (4.973) (2.972) (5.341) (5.034)
Administrativas (3.369) (2.055) (7.310) (4.079)
Remuneracdo baseada em acdes (6.514) (5.304) (6.514) (5.304)
(93.933) (71.791) (105.899) (80.126)
Despesas comerciais
Despesas com propaganda e publicidade (3.879) (2.997) (37.497) (33.218)
Despesas com plantdo de vendas - - (29.611) (36.068)
(3.879) (2.997) (67.108) (69.286)
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18. Outras despesas e receitas operacionais

Controladora Consolidado
Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Despesas tributarias (337) (111) (592) (592)
Ganho/(Perda) com investimento 4.345 (1.045) 4.345 (1.393)
Resultado de SCP’s - - (955) (2.896)
Provisdo para demandas judiciais 399 (12) (557) (335)
Proviséo para perda esperada para risco de crédito - - (507) (137)
Baixa de ativo imobilizado 5) 2) @) 2)
Outras (despesas) e receitas (1) 615 (782) (713)
Total 4.401 (555) 945 (6.068)

19. Resultado financeiro

A composicao das receitas e despesas financeiras no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
e 2021 é demonstrada como segue:

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

Receitas financeiras
Receita de aplicagdo financeiras 19.070 17.940 30.180 21.581
Ganho na operagédo de Swap (a) - 665 - 665
Outras receitas financeiras 11 1 2.079 1.770

19.081 18.606 32.259 24.016
Despesas financeiras
Juros com financiamentos (4.524) (161) - (462)
Juros sobre contratos de arrendamento (180) (225) (276) (225)
Perda estimada na operagédo de Swap (a) (23.787) (23.712) (23.787) (23.712)
Despesas bancarias (185) (69) (671) (386)
Outras despesas financeiras (725) (357) (1.676) (798)

(29.401) (24.524) (26.410) (25.583)
Total (10.320) (5.918) 5.849 (1.567)

(@) Em 13 de maio de 2020, foi aprovado pelo Conselho de Administragdo da Companhia a celebracdo de um ou mais contratos de
troca de resultados de fluxos financeiros futuros (total Equity return swap) de liquidacéo financeira, tendo por referéncia agoes de
emissdo da Companhia, conforme regulamentagao aplicavel. A liquidac&o dos referidos contratos e renovacéo por mais 18 meses,
ocorreu em 12 de novembro de 2021. O objetivo principal da renovacdo de referida operacdo pela Companhia é de manter a
valorizagdo das agOes face a depreciacdo na cotagdo das mesmas que, na opinido da administracéo, néo reflete os valores reais
da Companhia. Os contratos permitirdo a Companhia receber a variagdo de preco relacionado as agdes de sua emissédo
negociadas em bolsa (ponta ativa) e, em contrapartida, sera pago o valor de CDI + 1,5% sobre o valor dos contratos, desde a
celebragéo até a liquidagdo (ponta passiva). A ponta passiva esta garantida através de uma aplicagdo de LFTs, até o limite do
valor de a¢des, no valor da data da compra.
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A Companhia esta exposta aos seguintes riscos:

¢ Risco de juros - oscilacao das taxas de juros e indexadores dos empréstimos e financiamentos;

e Risco de crédito - possibilidade de perda de fluxo de caixa dos contratos de clientes (contas a
receber);

¢ Risco de liquidez - possibilidade da Companhia nao ter capacidade de honrar com suas
obrigag0es;

¢ Risco operacional - devido a complexidade da operacdo em que a Companhia esté inserida;

¢ Risco de gestao de capital - capacidade de sua continuidade para oferecer retorno aos
acionistas e beneficios a outras partes interessadas.

¢ Risco de variacdo de preco de mercado.

A administragdo da Companhia reitera que as atividades em que se assumem riscos financeiros
séo regidas por politicas e procedimentos apropriados e que 0s riscos financeiros sédo
identificados, avaliados e gerenciados de acordo com as politicas da Companhia. E politica do
Companhia ndo participar de quaisquer negociagdes de derivativos para fins especulativos.

a) Risco de juros

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas ou descasamento de
moedas nas carteiras ativas e passivas. Os indexadores condicionados as aplicacdes
financeiras sdo o CDI e a Selic (no caso das LFTs). Para as contas a receber de venda de
unidades imobiliarias, o indexador utilizado até a entrega das chaves € a variacdo do INCC,
sendo que apds isso o0 IGP-M é considerado para atualizacéo do saldo até o final do
contrato.

As posicOes passivas da Companhia estdo basicamente representadas pelos empréstimos e
financiamentos, os quais foram contratados com base na variagdo da Taxa Referencial (TR).
A Companhia enveredou estudos de mercado e posiciona-se de forma a assumir 0s
eventuais descasamentos entre estes indicadores.

b) Risco de crédito

A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancarias e aplicacées
financeiras com instituicdes financeiras aprovadas pela Administracéo de acordo com os
critérios objetivos (instituicdo de primeira linha, analise de taxas cobradas) para
diversificacdo de riscos de crédito.
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20. Instrumentos financeiros--Continuagéo
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b)

d)

Risco de crédito--Continuacao

Para gerenciamento das perdas com contas a receber, a Companhia tem por politica efetuar
andlise de crédito, liquidez e exposi¢des financeiras que possam comprometer a capacidade
financeira dos potenciais promitentes honrarem seus compromissos de aquisicdo dos
imoveis. Essas analises baseiam-se em suporte documental e modelo de analise interno.

Risco de liguidez

Nas controladas da Companhia, esse risco é minimizado pela compatibilidade de prazos e
fluxos de amortizagéo entre titulos emitidos e lastros adquiridos. A respeito da Controladora,
existem operacdes de captagbes a mercado realizadas para investimentos em novos
empreendimentos, onde o fluxo futuro dos recebiveis da venda de unidades seréa o lastro
para a liquidagéo dos empréstimos assumidos.

Risco operacional

E o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de uma variedade de causas
associadas a processos, pessoal, tecnologia e infraestrutura da Companhia e de fatores
externos, exceto riscos de crédito, mercado e liquidez, como aqueles decorrentes de
exigéncias legais e regulatdrias e de padrdes geralmente aceitos de comportamento
empresarial. Riscos operacionais surgem de todas as operacdes da Companhia.

O objetivo da Companhia é administrar o risco operacional para evitar a ocorréncia de
prejuizos financeiros e danos a reputagdo da Companhia e buscar eficacia de custos e para
evitar procedimentos de controle que restrinjam iniciativa e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementag&o de controles para
tratar riscos operacionais é atribuida a Administragdo. A responsabilidade € apoiada pelo
desenvolvimento de padrdes gerais da Companhia para a administracédo de riscos
operacionais nas seguintes areas:

¢ Exigéncias para segregacéo adequada de func¢des, incluindo a autorizagcéo independente
de operacobes;

e Exigéncias para a reconciliacdo e monitoramento de operacoes;
e Cumprimento com exigéncias regulatérias e legais;
¢ Documentacao de controles e procedimentos;

e Exigéncias para a avaliacao periddica de riscos operacionais enfrentados e a adequacao
de controles e procedimentos para tratar dos riscos identificados;
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d) Risco operacional--Continuagao

e Exigéncias de reportar prejuizos operacionais e as a¢des corretivas propostas;
¢ Desenvolvimento de planos de contingéncia;

¢ Treinamento e desenvolvimento profissional;

e PadrOes éticos e comerciais;

e Mitigag&o de risco, incluindo seguro quando eficaz.

e) Analise de sensibilidade

A Companbhia realizou analise de sensibilidade dos principais riscos aos quais seus
instrumentos financeiros estdo expostos, basicamente representados por variagoes de
indices de inflagdo (INCC e IGP-M) e variagéo de taxa de juros (CDI/SELIC, pela
similaridade dos indices e TR). Com base na projecao de CDI divulgada pelo Banco Central
do Brasil através do boletim Focus, as proje¢fes para INCC do Banco Itau e cotagbes de
acoes de acordo com a B3, a Companhia considerou estas informacdes para o cenario
provavel. Foram calculados cenarios crescentes e decrescentes de 25% e 50% sobre os
Ativos e Passivos Liquidos. O cenério provavel adotado pela Companhia corresponde as
projecBes apontadas acima, ou seja, a expectativa que o Banco Central do Brasil tem para o
CDI e a expectativa que o Ital tem para o INCC, sendo que segue o demonstrativo da
analise de sensibilidade:

Cenario Aumento de Aumento de
Indexador Queda de 50% Queda de 25% Provavel 25% 50%
CDI/SELIC 6,88% 10,31% 13,75% 17,19% 20,63%
INCC 4,70% 7,05% 9,40% 11,75% 14,10%
TR 0,82% 1,22% 1,63% 2,04% 2,45%
IGP-M 2,73% 4,09% 5,45% 6,81% 8,18%
Cotacao acao - B3 1,82 2,72 3,63 4,54 5,45
Consolidado
Ativos e passivos Saldo Queda de Queda de Cenario Aumento de  Aumento de
liquidos 31/12/2022 50% 25% Provavel 25% 50%
CDI/SELIC (60.922) (4.188) (6.283) (8.377) (10.471) (12.565)
INCC 536.535 25.217 37.826 50.434 63.043 75.651
TR (222.286) (1.812) (2.717) (3.623) (4.529) (5.435)
IGP-M 74.884 2.041 3.061 4.081 5.101 6.122
Cotacéo acéo - B3 (19.147) (28.635) (23.891) (19.147) (14.403) (9.659)
Sem indexador 8.4230 - - - - -
Total 312.855 (7.377) 7.996 23.368 38.741 54.114

85




Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

mitre

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao

31 de dezembro de 2022

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

20. Instrumentos financeiros--Continuagéo

e) Andlise de sensibilidade—Continuacao

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa restrito

Contas a receber

Total dos ativos com riscos financeiros
Empréstimos

Operacao de swap - ponta passiva
Passivos de arrendamento

Total dos passivos com riscos financeiros
Total dos ativos e passivos com riscos
financeiros

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa restrito

Aplicacdes financeiras

Contas a receber

Operagao swap

Total dos ativos com riscos financeiros
Empréstimos

Operacéo de swap - ponta passiva
Passivos de arrendamento

Total dos passivos com riscos financeiros
Total dos ativos e passivos com riscos
financeiros

Determinagao do valor justo dos instrumentos financeiros

Nota  31/12/2022 col INCC TR igpm  Vvalor - Sem
acao indexador
3.a 197.833 190.669 - - - - 7.164
3.b 31.476 31.476 - - - - -
4 623.068 - 536.535 - 85.267 - 1.266
852.377 222.145  536.535 - 85.267 - 8.430
8 (499.002)  (276.366) - (222.285) (350) - -
(19.147) (6.700) - - - (12.447) -
(10.033) - - - (10.033) - -
(528.182)  (283.067) - (222.285) (10.383) (12.447) -
324.195 (60.922) 536.535 (222.285)  74.884  (12.447) 8.430

Valor Sem

Nota 31/12/2021 CDI INCC TR IGPM ~ .
acao indexador
3.a 115.525 106.759 - - - - 8.766
3.b 53.568 53.568 - - - - -
3.c 109.631 109.631

4 455.021 - 374.306 - 79.084 - 1.631
4.879 - - - - 4.879 -
738.624 269.958 374.306 - 79.084 4.879 10.397
8 (106.528) - - (106.185) (343) - -
(239) (239) y . i i )
(4.796) - - - (4.796) - -
(111.563) (239) - (106.185)  (5.139) - -
627.061 269.719 374.306 (106.185) 73.945 4.879 10.397

Os valores de mercado, informados em 31 de dezembro de 2022, néo refletem mudancas
subsequentes na economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e outras

variaveis que possam ter efeito sobre sua determinacéo. Especificamente quanto a

divulgacdo, a Companhia aplica os requerimentos de hierarquizacéo, que envolve os

seguintes aspectos:

e Definicdo do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transagcédo sem favorecimento;

e Hierarquizacdo em trés niveis para a mensuracao do valor justo, de acordo com inputs
observaveis para a valorizagdo de um ativo ou passivo na data de sua mensuragao.
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e) Analise de sensibilidade--Continuagéo

f)

Determinacao do valor justo dos instrumentos financeiros--Continuacao

A valorizacdo em trés niveis de hierarquia para a mensuracao do valor justo € baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado
obtidos de fontes independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as premissas de
mercado da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

¢ Nivel 1 - precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

¢ Nivel 2 - precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados néo ativos e modelos de avaliagéo
para 0s quais inputs sdo observaveis; e

¢ Nivel 3 - instrumentos cujos inputs significantes ndo séo observaveis. A composi¢cdo abaixo
demonstra ativos financeiros da Companhia a classificagéo geral desses instrumentos em
conformidade com a hierarquia.

Nivel da
hierarquia 31/12/2022 31/12/2021
Ativo financeiro mensurado pelo valor justo por meio do
resultado - Caixa e equivalentes de caixa, caixa restrito
(aplicacao financeira), aplica¢des financeiras e capital
return equity Swap 2 (@) 214.867 283.603

(a) Valor justo através da cotagdo de pregos de instrumentos financeiros semelhantes em mercado.

Gestao de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo salvaguardar a capacidade de sua
continuidade para oferecer retorno aos acionistas e beneficios a outras partes interessadas,
além de manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo. Para manter ou
ajustar a estrutura do capital, a Companhia pode rever a politica de pagamento de
dividendos, devolver capital aos acionistas ou, ainda, emitir novas acdes ou vender ativos
para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Companhias do setor, a Companhia monitora o capital com base no
endividamento, que corresponde a divida liquida dividida pelo patriménio liquido. A divida
liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos de curto e longo prazo, conforme
demonstrado no balango patrimonial consolidado, subtraido do montante de caixa e
equivalentes de caixa, dos ativos financeiros valorizados ao valor justo por meio do resultado
e das contas vinculadas.
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f) Gestao de capital—Continuacdo

O endividamento em 31 de dezembro de 2022 e 2021 de acordo com as demonstracdes

financeiras consolidadas, podem ser assim sumariados:
31/12/2022 31/12/2021

Empréstimos e financiamentos (circulante e néo circulante) (Nota

Explicativa n° 8) 498.652 106.185
Cesséao de recebiveis (Notas Explicativas n° 4 e n° 8) 350 343
Caixa e equivalentes de caixa (Nota Explicativa n°® 3.a) (197.833) (115.525)
Aplicagdes financeiras (Nota Explicativa n° 3.c) - (109.631)
Caixa restrito (Nota Explicativa n° 3.b) (31.476) (53.568)
Divida liquida (*) 269.693 (172.196)
Total do patriménio liquido 994.521 987.810
Endividamento - % 27,12% (17,43%)

(*) Os passivos de arrendamento ndo sdo considerados pela Companhia na mensuracéo da divida liquida.

g) Classificacdo dos instrumentos financeiros

Controladora
31/12/2022 31/12/2021
Valor justo Valor
por meio justo por
Custo do Custo meio do
amortizado resultado Total amortizado resultado Total
Caixa, equivalentes (Nota Explicativa n° 3.a) - 90.317 90.317 - 50.349 50.349
Caixa restrito (Nota Explicativa n° 3.b) - 31.476 31.476 - 53.568 53.568
Ap3||((::)a(;oes financeiras (Nota Explicativa n° ) ) ) ) 109.631  109.631
Outros ativos 2.470 - 2.470 6.514 - 6.514
Fornecedores 1.509 - 1.509 2.432 - 2.432
Empréstimos e financiamentos (Nota
Explicativa n° 8) 276.367 2176.367 -
Conta_s a pagar (partes relacionadas Nota 208 ) 208 9943 i 9943
Explicativa n° 6)
Outros_ de_bltos com terceiros SCPs (Nota 3.568 ) 3568 12.369 i 12,369
Explicativa n° 10)
Outros passivos 25.601 25.601 2,771 2.771
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g) Classificagdo dos instrumentos financeiros--Continuacéo

Consolidado
31/12/2022 31/12/2021
Valor Valor justo
justo por por meio
Custo meio do Custo do
amortizado resultado Total amortizado resultado Total
Caixa, equivalentes (Nota Explicativa n° 3a) - 197.833 197.833 - 115.525 115.525
Caixa restrito (Nota Explicativa n° 3b) - 31.476 31.476 - 53.568 53.568
A%Igagoes financeiras (Nota Explicativa n° ) ) ) ) 109 631 109 631
Contas a receber (Nota Explicativa n° 4) 623.068 623.068 455.021 455.021
Outros ativos 16.175 - 16.175 9.907 - 9.907
Fornecedores 51.125 - 51.125 35.284 - 35.284
Emprestimos e financiamentos (Nota 499.002 - 499.002 106.528 - 106528
Explicativa n° 8)
Conta _cor_rente de consorcio (Nota 30.367 i 30.367 52 947 i 52 947
Explicativa n° 12)
Outros_ de_bltos com terceiros (Nota 17.699 i 17.699 29.889 i 29.889
Explicativa n° 10)
Outros passivos 47.549 - 47.549 51.428 - 51.428

A Administracdo considera que os valores contabeis dos ativos e passivos financeiros acima

descritos se aproximam dos seus valores justos. Adicionalmente, a determinacdo do valor
justo dos ativos e passivos financeiros apresentam termos e condi¢des padréo, sdo

negociados em mercados ativos e determinados com base nos precos observados nesses

mercados (categoria nivel 2).

h) Gestéo de risco de liguidez

A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de liquidez mantendo reservas e linhas

de crédito bancérias julgadas adequadas, através de acompanhamento continuo das

previsdes e do fluxo de caixa real e da combinacéo dos prazos de vencimento dos ativos e

passivos financeiros.

Em 31 de dezembro de 2022, o fluxo de caixa contratual das obrigacdes e os vencimentos

destas obrigacfes eram de:
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Instrumentos financeiros—Continuagao

h) Gestéo de risco de liquidez--Continuagéo

Menos de 1 Mais de 5
Em 31 de dezembro de 2022 ano de 1ab5anos anos Total
Fornecedores 51.125 - - 51.125
Empréstimos e financiamentos (Nota 39.489 275.741 499.002

Explicativa n° 8) 183.772
Qutros débitos com terceiros (Nota

. 3.421 14.278 - 17.699
Explicativa n° 10)
Passivos de arrendamento 2.532 7.501 10.033
240.850 61.268 275.741 577.859
Menos de 1 Mais de 5
Em 31 de dezembro de 2021 ano de 1ab5anos anos Total
Fornecedores 35.284 - - 35.284
Empréstimos e financiamentos (Nota
Explicativa n° 8) 95.435 11.093 i 106.528
Qutros débitos com terceiros (Nota
Explicativas n° 10) 11.444 18.445 i 29.889
Passivos de arrendamento 1.942 2.854 4.796
144.105 32.392 - 176.497

Compromissos

Compromissos com a aquisicao de terrenos

Compromissos foram assumidos pela Companhia para a compra de terrenos, cujo registro
contabil ainda nao foi efetuado em virtude de pendéncias a serem solucionadas pelos
vendedores para que a escritura definitiva e a correspondente transferéncia da propriedade para
a Companhia, suas controladas ou seus parceiros sejam efetivadas. O fluxo de pagamento dos
compromissos serdo definidos téo logo as condi¢gBes resolutivas dos contratos sejam superadas.
Em 31 de dezembro de 2022, referidos compromissos totalizam R$ 420.805 (R$486.762 em 31
de dezembro de 2021), sendo R$233.229 em dinheiro e R$187.576 em permuta
(respectivamente R$302.579 e R$184.183 em 31 de dezembro de 2021).

Compromissos com fornecedores

Os principais compromissos com fornecedores referem-se ao desenvolvimento dos
empreendimentos, principalmente os relacionados as obriga¢des de construgdo. O montante e
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Compromissos--Continuacao

Compromissos com fornecedores—Continuagao

fluxo estimado de desembolso referente aos empreendimentos em curso em 31 de dezembro de
2022 séo de R$540.671 para 2023, R$431.948 para 2024, R$197.391 para 2025 e R$15.476
para 2026 (em 31 de dezembro de 2021 R$405.766 para 2022, R$402.032 para 2023,
R$188.190 para 2024 e R$9.442 para 2025).

Compromisso com arrendamentos

Em 31 de dezembro de 2022 a Mitre possuia R$10.033 em compromissos com arrendamentos
(R$4.796 em 31 de dezembro de 2021), relacionados exclusivamente aos imoveis alugados pela
Companhia. Esses compromissos de arrendamento estdo contabilizados conforme a prética
contébil vigente.

Lucro por acéo

O lucro por agdes é calculado mediante a divisdo do lucro atribuivel aos sécios da Companhia,
pela quantidade média ponderada de acbes em circulagdo durante cada um dos periodos. A
média ponderada de acdes é calculada com base nos exercicios nos quais as agdes estavam em
circulacao.

O Lucro por agdes € calculado mediante a divisdo do lucro atribuivel aos sécios da Companhia,
pela quantidade média ponderada de a¢des em circulagdo durante cada um dos exercicios. A
média ponderada de acdes é calculada com base nos periodos nos quais as a¢ées estavam em
circulagao.

Calculo lucro basico e diluido por acdo

A Companbhia realizou suas andlises para conclusdo do impacto do plano de opcdes de
empregados no célculo do lucro diluido levando em consideracéo a orientacao do
pronunciamento técnico CPC 41, que determina que as opc¢des de acdes de empregados
baseadas no desempenho devem ser tratadas como ac¢des emissiveis sob condicédo porque a
sua emissao esté sujeita a satisfacéo das condi¢des especificadas, além do decorrer do tempo e
prevé que, se as condi¢Bes ndo forem satisfeitas, o nimero de a¢gdes emissiveis sob condicédo
(contingentes) incluidas no célculo do resultado diluido por acdo deve basear-se no nimero de
acoes que seriam emissiveis se o fim do periodo fosse o final do periodo de contingéncia. Com
base em tais andlises, a Companhia concluiu que para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2022 as opcgdes de empregados ndo apresentam efeitos diluidores, uma vez que até essa data
as obrigacdes de desempenho atreladas ao final do periodo de contingéncia nao foram
satisfeitas.
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Lucro por agdo--Continuacao

Célculo lucro basico e diluido por acdo--Continuacdo

Além disso, a Companhia ndo possui outras dividas conversiveis em acdes ou outros
instrumentos potencialmente diluidores, dessa forma, o lucro diluido por agéo € igual ao lucro
béasico por acgéo.

Controladora e Consolidado

31/12/2022 31/12/2021
Lucro basico por acdo
Lucro liquido do exercicio 34.830 24.321
Quantidade média ponderada de ag¢6es ordinarias utilizadas na apuragdo do
lucro basico por acéo 105.774.820 105.774.820
Lucro basico por agéo (*) 0,32928 0,22993

(*) Valores expressos em Reais.

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 construcdo, 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 apélice permite coberturas adicionais conforme riscos inerentes a obra,
entre os quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada, despesas extraordinarias,
tumultos, responsabilidade civil do empregador e danos morais.

b) Seguro de responsabilidade civel geral e de administradores

A cobertura contratada é considerada suficiente pela Administracéo para cobrir 0s riscos
possiveis para seus ativos e/ou suas responsabilidades.

Resumo de seguro por modalidade Cobertura
Risco de engenharia (a) 738.155
Seguro de responsabilidade civil geral (a) 136.504
Total 874.659

(@) Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia distintos, variando entre janeiro/2023 e dezembro/2023.
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Plano de opcdes de acoes

Em reunido do Conselho de Administracao, realizada em 28 de julho de 2020, foi aprovado o 1°
Programa de Remuneragédo em Opc¢des de Compra de A¢des no ambito do Plano de
Remuneragdo em Opgao de Compra de Agdes (“Plano”), aprovado em Assembleia Geral
Extraordinaria da Companhia realizada em 30 de abril de 2020, na qual foi definido o limite de
outorga de 6.716.096 acbes. Em 3 de Agosto de 2020 foram outorgadas 6.400.862 acdes e em
22 de marco de 2021 foram outorgadas 1.151.150 acdes.

Como instrumento de incentivo de longo prazo e retengéo, o objetivo do Plano € permitir o
recebimento de Acdes pelos Participantes outorgados pelo Conselho de Administragéo,
observadas certas condi¢cbes, como resultado das Op¢bes outorgadas nos termos deste Plano,
com vistas a: (i) atrair, compensar, reter e incentivar os Participantes a conduzirem os negécios
da Companhia de maneira sustentavel, dentro de limites apropriados de risco e alinhados com os
interesses dos acionistas; e (ii) oferecer incentivo baseado em desempenho e incentivar os
participantes a contribuirem a e participar no sucesso da Companhia e suas Controladas.

O direito do participante as opgfes outorgadas esté atrelado as condi¢des de performance,
sendo as condi¢Bes de performance ndo de mercado (i) o atingimento das metas individuais do
participante ao longo do periodo de “vesting” e (ii) o atingimento das metas de performance da
Companhia e, como condi¢céo de performance de mercado, (iii) cotacdo da acdo maior ou igual
ao preco alvo da acdo na data de término do “vesting, conforme condi¢des previstas nos
contratos de outorga de op¢Bes dos participantes.

O Plano, a ser liquidado em instrumentos patrimoniais, esta submetido a um “vesting period”
compreendido entre a data de outorga e 31 de dezembro de 2025 e foi contabilizado de acordo
com a CPC 10 - Pagamento Baseado em Ac¢des e seu correspondente IFRS 2, levando em conta
o valor justo dos instrumentos patrimoniais na data de sua outorga, o qual é calculado
considerando o efeito das condi¢des de performance de mercado determinadas no plano.

Na determinacéo do valor justo das op¢des de ac¢bes, foram utilizadas as seguintes premissas
econdmicas:

1° Qutorga 2° Qutorga 3° Qutorga
Data da outorga 03/08/2020 22/03/2021 06/09/2022
Volatilidade do preco de acéo 51,90% 53,57% -
Taxa de juros livre de risco 5,86% 7,84% -
“Vesting period” (anos) 5,43 4,78 3,32
Numero de ac¢des outorgadas 6.400.862 1.151.150 408.356
Média ponderada do Valor justo/acdo (R$) na data da outorga 8,98 6,84 5,04
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Plano de opcdes de acbes -- Continuagao

Em 06 de setembro de 2022 a Companhia aprovou, junto ao Conselho de Administracdo a
alteracdo do plano de opgéo de agdes, retirando da condicdo de performance de mercado o
preco alvo da agdo na data de término do “vesting”. Diante das alteracées, a Companhia apurou
despesas de substituicdo do plano de opcéao de acgéo, que foi contabilizado de acordo com a CPC
10 - Pagamento Baseado em Ag¢des e seu correspondente IFRS 2, levando em conta o valor
justo dos instrumentos patrimoniais na data de sua outorga.

Substituicdo do plano

Data da substituicdo 06/09/2022
Volatilidade do pre¢o de acado 60,07%
Taxa de juros livre de risco 11,69%
“Vesting period” (anos) 3,32
Numero de a¢Bes outorgadas 6.614.450
Média ponderada do Valor justo/acdo (R$) na data da outorga 1,01

Movimentacdo durante o exercicio

31/12/2022 31/12/2021

Saldo Inicial 6.614.450 6.400.862
1° Outorga - -
2° Outorga 408.356 1.151.150
Outorgas canceladas (a) (342.720) (937.562)
Outorga substituidas (760.623) -
Saldo final 5.919.463 6.614.450

(a) O regulamento do plano prevé que, caso haja saida voluntaria do participante, este perdera o direito total das opgdes outorgadas,
uma vez que a obrigacao de performance nédo foi atingida

Despesa do exercicio

A despesa contabilizada corresponde ao valor justo do respectivo instrumento financeiro,
calculado na data da outorga, registrado em uma base “pro rata temporis”, durante o periodo de
prestacdo de servigos que se inicia na data da outorga, até a data em que o beneficiario adquire
o direito ao exercicio da opcdo. No resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a
Companhia reconheceu despesa de R$6.514 (R$5.304 no exercicio findo em 31 de dezembro de
2021).
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25. TransagOes que nao afetam caixa

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia teve transac¢des que
nao afetaram caixa e, portanto, ndo foram apresentadas nas Demonstra¢des do Fluxo de Caixa,

conforme abaixo:
Consolidado

31/12/2022 31/12/2021

Investimento por aquisigdo de controle
Contas a receber - 1.622
Iméveis a comercializar 17.663 (22.942)
Adiantamentos (95) -
Crédito entre consorciadas - 1.465
Tributos a recuperar - 1
outros ativos - 1.158
Fornecedores (30) 9
Adiantamento de cliente (dac&o) 9.097 7.078
Credores compromissados - -
Tributos a recolher (2) (48)
Distratos a pagar - (63)
Partes relacionadas - -
Outros Passivos - (201)
Provisdo de impostos diferidos - (108)
Débito entre consorciadas (4.155) (42)
Proviséo para contingéncia (1) (4)

4.284 (12.075)
Cessdao de créditos de recebiveis
Emprestimos e financiamentos 11 43

Contas a receber de clientes (11) (43)
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