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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A.

Dados da Empresa/ Composicédo do Capital

Namero de Acgdes Ultimo Exercicio Social
(Unidades) 31/12/2020
Do Capital Integralizado

Ordinérias 105.774.820
Preferenciais 0
Total 105.774.820

Em Tesouraria
Ordinérias
Preferenciais

Total

Versdo : 1
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A.

Dfs Individuais / Balangco Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 31/12/2020 31/12/2019
1 Ativo Total 1.071.103 173.782
1.01 Ativo Circulante 681.549 17.930
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 671.905 13.122
1.01.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 99.831 12.022
1.01.01.02 Caixa Restrito 28.893 1.100
1.01.01.03 AplicagBes Financeiras 543.181 0
1.01.06 Tributos a Recuperar 3.631 735
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 3.631 735
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 6.013 4.073
1.01.08.01 Ativos N&o-Correntes a Venda 172 3.819
1.01.08.01.01 Adiantamentos 172 3.819
1.01.08.03 Outros 5.841 254
1.01.08.03.01 Qutros Ativos 5.841 254
1.02 Ativo Nao Circulante 389.554 155.852
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 217.534 42.655
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 196.935 41.855
1.02.01.09.02 Créditos com Controladas 196.935 41.855
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 20.599 800
1.02.01.10.03 Caixa Restrito 20.599 800
1.02.02 Investimentos 159.964 107.026
1.02.02.01 Participacbes Societarias 159.964 107.026
1.02.02.01.02 ParticipagBes em Controladas 159.964 107.026
1.02.03 Imobilizado 9.978 5.699
1.02.03.01 Imobilizado em Operacéo 9.978 5.699
1.02.03.01.01 Imobilizado 9.978 5.699
1.02.04 Intangivel 2.078 472
1.02.04.01 Intangiveis 2.078 472
1.02.04.01.02 Intangivel 2.078 472
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A.

Dfs Individuais / Balan¢o Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 31/12/2020 31/12/2019
2 Passivo Total 1.071.103 173.782
2.01 Passivo Circulante 44.887 83.286
2.01.01 Obrigacdes Sociais e Trabalhistas 6.715 1.970
2.01.01.01 Obrigacdes Sociais 6.715 1.970
2.01.01.01.01 Obrigagdes Trabalhistas e Tributarias 6.715 1.970
2.01.02 Fornecedores 1.204 1.250
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 1.204 1.250
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 4.469 12.996
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 4.469 12.996
2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 4.469 12.996
2.01.05 Outras Obrigacdes 26.748 62.567
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 5.659 52.911
2.01.05.01.02 Débitos com Controladas 5.659 52.911
2.01.05.02 Outros 21.089 9.656
2.01.05.02.02 Dividendo Minimo Obrigatério a Pagar 11.474 0
2.01.05.02.04 Outros Passivos 4.267 67
2.01.05.02.05 Arrendamento Mercantil 1.122 0
2.01.05.02.06 Outros débitos com terceiros 4.226 9.589
2.01.06 Provisdes 5.751 4.503
2.01.06.02 Outras Provisbes 5.751 4.503
2.01.06.02.04 Provisdo para perdas com investimentos 5.751 4.503
2.02 Passivo Néo Circulante 19.772 27.215
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 0 6.929
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 0 6.929
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 0 6.929
2.02.02 Outras Obrigacdes 11.772 12.177
2.02.02.01 Passivos com Partes Relacionadas 205 315
2.02.02.01.02 Débitos com Controladas 205 315
2.02.02.02 Outros 11.567 11.862
2.02.02.02.03 Arrendamento Mercantil 1.842 0
2.02.02.02.04 Outros débitos com terceiros 9.725 9.617
2.02.02.02.05 Outros passivos 0 2.245
2.02.04 Provisdes 8.000 8.109
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 8.000 8.109
2.02.04.01.05 Provisdes para demandas judiciais 8.000 8.109
2.03 Patrim6nio Liquido 1.006.444 63.281
2.03.01 Capital Social Realizado 959.493 56.100
2.03.02 Reservas de Capital 7.122 4.188
2.03.02.07 Reserva de Capital 7.122 4.188
2.03.04 Reservas de Lucros 39.829 2.993
2.03.04.10 Reserva de Lucros 39.829 2.993

PAGINA: 3 de 117

Versdo : 1



DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Dfs Individuais / Demonstracédo do Resultado

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
3.04 Despesas/Receitas Operacionais 29.763 34.350
3.04.01 Despesas com Vendas -778 -426
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -51.508 -23.454
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 1.899 636
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 80.150 57.594
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 29.763 34.350
3.06 Resultado Financeiro 18.547 -2.400
3.06.01 Receitas Financeiras 19.967 478
3.06.02 Despesas Financeiras -1.420 -2.878
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 48.310 31.950
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 48.310 31.950
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo 48.310 31.950
3.99 Lucro por Acéo - (Reais / Acao)

3.99.01 Lucro Basico por Agdo

3.99.01.01 ON 0,49424 0,95714
3.99.02 Lucro Diluido por Agédo

3.99.02.01 ON 0,48129 0,95714
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Dfs Individuais / Demonstracédo do Resultado Abrangente

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
4.01 Lucro Liquido do Periodo 48.310 31.950
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 48.310 31.950
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Dfs Individuais / Demonstracdo do Fluxo de Caixa - Método Indireto

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -33.064 -23.659
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes -39.916 -18.392
6.01.01.01 Lucro liquidos antes de imposto de renda e contribuicao 48.310 31.950

social
6.01.01.02 Deprecia¢des e amortizacdes 1.955 1.300
6.01.01.03 Equivaléncia Patrimonial -80.150 -57.594
6.01.01.04 Provisdo para demandas judiciais -109 2.857
6.01.01.05 Encargos financeiros sobre empréstimos e financiamentos 709 1.669
6.01.01.06 Apropriagdo de encargos financeiros capitalizado 416 491
6.01.01.07 Amortizacao do custo de captagdo de empréstimos 109 22
6.01.01.08 Outros resultados com investimentos -508 -2.742
6.01.01.09 Total Equity Return Swap -5.609 0
6.01.01.10 Plano de opg¢6es de acdes 2.381 0
6.01.01.11 Ganho com titulos e valores mobiliarios -9.257 0
6.01.01.12 Participacfes - PLR 3.539 3.655
6.01.01.13 Ganho néo realizado -2.245 0
6.01.01.14 Plano de reumentacgdo dos administradores 553 0
6.01.01.15 Juros incorridos sobre arrendamento mercantil -10 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos 6.852 -5.267
6.01.02.01 (Aumento) reducdo em outros ativos -5.585 -3.299
6.01.02.02 (Aumento) reducdo em adiantamentos 3.647 0
6.01.02.03 (Aumento) reducdo em tributos a recuperar -2.895 1.707
6.01.02.04 Aumento (reducédo) em fornecedores -46 1.038
6.01.02.05 Aumento (reducdo) em obrigacaoes trabalhistas e tributérias 1.206 0
6.01.02.06 Aumento (reducéo) em outros passivos 11.492 -2.575
6.01.02.07 Pagamentos de demandas judiciais 0 -63
6.01.02.08 Juros pagos sobre empréstimos e financiamento -967 -2.075
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -555.196 21.551
6.02.01 Aplicagbes em caixa restrito e titulos e valores mobiliarios -48.693 0
6.02.02 Resgastes de caixa restrito e titulos e valores mobiliarios 1.100 1.100
6.02.03 Aplicagéo financeira -818.144 0
6.02.04 Resgate de aplicacéo financera 284.220 0
6.02.05 Integralizacédo de capital nos investimentos -35.600 -56.133
6.02.06 Aquisicdo/(venda) de investimento 33.800 42.949
6.02.07 Reducéo de capital em investimento 0 7.134
6.02.08 Agquisicdo de imobilizado e intangivel -7.840 -2.475
6.02.09 Dividendos recebidos de investidas 35.961 28.976
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 676.069 11.843
6.03.01 Amortizacdo de empréstimos e financiamentos -13.521 -10.328
6.03.02 Amortizacao de arrendamento mercantil -815 -634
6.03.03 Captacéo de empréstimos e financiamentos 0 12.558
6.03.04 Aumento do capital social, liquido dos gastos com emissao 903.393 0
de acdes

6.03.05 Dividendos pagos 0 -12.050
6.03.06 Partes relacionadas -202.442 19.621
6.03.07 Repassses para terceiros (SCPs) -13.366 -4.224
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Dfs Individuais / Demonstracéo do Fluxo de Caixa - Método Indireto

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.03.08 Outros débitos com terceiros 2.820 6.900
6.05 Aumento (Redugéo) de Caixa e Equivalentes 87.809 9.735
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 12.022 2.287
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 99.831 12.022

PAGINA: 7 de 117



DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A.

Dfs Individuais / Demonstracédo Das Muta¢cdes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2020 a 31/12/2020

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigéo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acbes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 56.100 4.188 2.993 0 0 63.281
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 56.100 4.188 2.993 0 0 63.281
5.04 TransagOes de Capital com os Sécios 903.393 2.934 0 0 0 906.327
5.04.01 Aumentos de Capital 958.724 0 0 0 0 958.724
5.04.02 Gastos com Emissédo de Ac¢des -55.331 0 0 0 0 -55.331
5.04.08 Plano de remuneracéo da administragao 0 553 0 0 0 553
5.04.09 Plano de remuneragéo baseado em agéo 0 2.381 0 0 0 2.381
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 48.310 0 48.310
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 48.310 0 48.310
5.06 Mutacgdes Internas do Patrimonio Liquido 0 0 36.836 -48.310 0 -11.474
5.06.04 Reserva Legal 0 0 2.416 -2.416 0 0
5.06.05 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -11.474 0 -11.474
5.06.06 Dividendos adicionais propostos 0 0 34.420 -34.420 0 0
5.07 Saldos Finais 959.493 7.122 39.829 0 0 1.006.444
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A.

Dfs Individuais / Demonstracédo Das Muta¢cdes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 31/12/2019

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigéo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patrimonio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acbes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 23.351 6.568 9.807 0 0 39.726
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 23.351 6.568 9.807 0 0 39.726
5.04 TransagOes de Capital com os Sécios 32.749 -2.380 -31.176 0 0 -807
5.04.08 Integralizagéo de capital com reserva de capital 3.302 -3.302 0 0 0 0
5.04.09 Integralizagéo de capital com reserva de lucros 21.369 0 -21.369 0 0 0
5.04.10 Adiantamento Futuro Aumento de Capital 2.733 -2.733 0 0 0 0
5.04.11 Integralizagéo de capital com reserva de lucros de 5.345 0 -5.345 0 0 0
exercicios anteriores

5.04.12 Plano de remuneragdo dos administradores 0 3.655 0 0 0 3.655
5.04.13 Dividendos pagos sobre reserva de exercicios anteriores 0 0 -4.462 0 0 -4.462
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 31.950 0 31.950
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 31.950 0 31.950
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 24.362 -31.950 0 -7.588
5.06.04 Reserva Legal 0 0 1.598 -1.598 0 0
5.06.05 Reserva de Lucros 0 0 21.369 -21.369 0 0
5.06.06 Reserva Estatutaria 0 0 1.395 -1.395 0 0
5.06.07 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -7.588 0 -7.588
5.07 Saldos Finais 56.100 4.188 2.993 0 0 63.281

PAGINA: 9 de 117



DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Dfs Individuais / Demonstracéo de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -9.113 -10.861
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -9.113 -10.861
7.03 Valor Adicionado Bruto -9.113 -10.861
7.04 Retencdes -1.955 -1.300
7.04.01 Deprecia¢do, Amortizagao e Exaustao -1.955 -1.300
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -11.068 -12.161
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 102.017 57.135
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 80.150 57.594
7.06.02 Receitas Financeiras 19.967 -937
7.06.03 Outros 1.900 478
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 90.949 44.974
7.08 Distribuicéo do Valor Adicionado 90.949 44.974
7.08.01 Pessoal 41.017 11.235
7.08.01.01 Remuneracéo Direta 37.876 6.127
7.08.01.04  Outros 3.141 5.108
7.08.01.04.01 Honorérios da Administragao 553 3.655
7.08.01.04.02 Partipacdes de empregados nos lucros 207 1.453
7.08.01.04.03 Plano de opg¢Bes em acdes 2.381 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribui¢cfes 467 120
7.08.02.01 Federais 467 120
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 1.155 1.669
7.08.03.01  Juros 1.155 1.669
7.08.04 Remuneracgéo de Capitais Proprios 48.310 10.581
7.08.04.02 Dividendos 11.474 7.588
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 36.836 2.993
7.08.05 Outros 0 21.369
7.08.05.01 Integralizacdo de capital com lucro do exercicio 0 21.369
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A.

Dfs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 31/12/2020 31/12/2019
1 Ativo Total 1.321.191 396.035
1.01 Ativo Circulante 1.083.022 302.091
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 223.197 34.516
1.01.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 194.304 33.416
1.01.01.02 Caixa Restrito 28.893 1.100
1.01.02 AplicagBes Financeiras 543.181 0
1.01.02.01 Aplicagbes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do 543.181 0

Resultado

1.01.02.01.03 Aplicacbes Financeiras 543.181 0
1.01.03 Contas a Receber 150.642 176.208
1.01.03.01 Clientes 150.642 176.208
1.01.03.01.01 Contas a Receber 150.642 176.208
1.01.04 Estoques 152.529 78.190
1.01.04.01 Imoveis a Comercializar 152.529 78.190
1.01.06 Tributos a Recuperar 3.958 1.172
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 3.958 1.172
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 9.515 12.005
1.01.08.03 Outros 9.515 12.005
1.01.08.03.01 Adiantamentos 1.486 5.444
1.01.08.03.02 Outros ativos 8.029 2.350
1.01.08.03.03 Conta corrente de consorcio 0 4.211
1.02 Ativo Nao Circulante 238.169 93.944
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 220.907 76.767
1.02.01.04 Contas a Receber 153.459 60.256
1.02.01.04.03 Contas a Receber 153.459 60.256
1.02.01.05 Estoques 45.599 10.711
1.02.01.05.01 Imobveis a Comercializar 45.599 10.711
1.02.01.10 Outros Ativos Néo Circulantes 21.849 5.800
1.02.01.10.03 Caixa Restrito 20.599 5.800
1.02.01.10.04 OQutros ativos 1.250 0
1.02.02 Investimentos 259 10.374
1.02.02.01 Participacbes Societarias 259 10.374
1.02.02.01.05 OQutros Investimentos 259 10.374
1.02.03 Imobilizado 14.604 6.327
1.02.03.01 Imobilizado em Operagéo 14.604 6.327
1.02.03.01.01 Imobiliazdo 14.604 6.327
1.02.04 Intangivel 2.399 476
1.02.04.01 Intangiveis 2.399 476
1.02.04.01.02 Intangivel 2.399 476
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DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A.

Dfs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 31/12/2020 31/12/2019
2 Passivo Total 1.321.191 396.035
2.01 Passivo Circulante 212.583 223.219
2.01.01 Obrigacdes Sociais e Trabalhistas 9.993 4.223
2.01.01.01 Obrigacdes Sociais 9.993 4.223
2.01.01.01.01 Obrigagdes Trabalhistas e Tributarias 9.993 4.223
2.01.02 Fornecedores 12.636 11.666
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 12.636 11.666
2.01.03 Obrigacdes Fiscais 5.969 6.911
2.01.03.01 Obrigacdes Fiscais Federais 5.969 6.911
2.01.03.01.02 Impostos diferidos 5.969 6.911
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 26.624 104.674
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 26.624 104.674
2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 26.624 104.674
2.01.05 Outras Obrigacgtes 156.091 94.848
2.01.05.02 Outros 156.091 94.848
2.01.05.02.02 Dividendo Minimo Obrigatério a Pagar 11.474 0
2.01.05.02.04 Arrendamento mercantil 2.117 0
2.01.05.02.05 Contas correntes de consorcios 36.285 13.243
2.01.05.02.06 Outros débitos com terceiros 4.469 13.462
2.01.05.02.07 Outros passivos 21.070 14.327
2.01.05.02.08 Adiantamento de Clientes 80.676 53.816
2.01.06 Provisdes 1.270 897
2.01.06.02 Outras Provisbes 1.270 897
2.01.06.02.01 Provis6es para Garantias 1.270 897
2.02 Passivo Néo Circulante 101.174 109.491
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 18.804 17.293
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 18.804 17.293
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 18.804 17.293
2.02.02 Outras Obrigacdes 64.800 78.690
2.02.02.02 Outros 64.800 78.690
2.02.02.02.03 Adiantamento de Clientes 33.629 39.835
2.02.02.02.04 Arrendamento Mercantil 5.071 0
2.02.02.02.05 Conta corrente de consorcios 13.713 439
2.02.02.02.06 Outros passivos 0 2.246
2.02.02.02.07 Outros débitos com terceiros 12.387 36.170
2.02.03 Tributos Diferidos 4.864 1.688
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social Diferidos 4.864 1.688
2.02.04 ProvisGes 12.706 11.820
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciérias Trabalhistas e Civeis 8.327 8.668
2.02.04.01.05 Provisdo para demandas judiciais 8.327 8.668
2.02.04.02 Outras Provisbes 4.379 3.152
2.02.04.02.01 Provis6es para Garantias 4.379 3.152
2.03 Patrim6nio Liquido Consolidado 1.007.434 63.325
2.03.01 Capital Social Realizado 959.493 56.100
2.03.04 Reservas de Lucros 46.951 7.181
2.03.04.01 Reserva Legal 7.122 4,188
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Dfs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 31/12/2020 31/12/2019
2.03.04.10 Reserva de Lucros 39.829 2.993
2.03.09 Participac@o dos Acionistas Nao Controladores 990 44
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Dfs Consolidadas / Demonstracdo do Resultado

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 411.253 311.852
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -271.501 -212.623
3.03 Resultado Bruto 139.752 99.229
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -101.685 -57.039
3.04.01 Despesas com Vendas -38.937 -25.646
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -58.632 -26.977
3.04.05 Outras Despesas Operacionais -4.150 -4.921
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 34 505
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 38.067 42.190
3.06 Resultado Financeiro 18.814 -4.460
3.06.01 Receitas Financeiras 22.714 2.378
3.06.02 Despesas Financeiras -3.900 -6.838
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 56.881 37.730
3.08 Imposto de Renda e Contribuicdo Social sobre o Lucro -7.798 -5.734
3.08.01 Corrente -6.847 -4.302
3.08.02 Diferido -951 -1.432
3.09 Resultado Liquido das Operacdes Continuadas 49.083 31.996
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo 49.083 31.996
3.11.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 48.310 31.950
3.11.02 Atribuido a Sd6cios N&o Controladores 773 46
3.99 Lucro por Acao - (Reais / Agao)

3.99.01 Lucro Bésico por Agdo

3.99.01.01 ON 0,49424 0,95714
3.99.02 Lucro Diluido por Agéo

3.99.02.01 ON 0,48129 0,95714
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Dfs Consolidadas / Demonstracdo do Resultado Abrangente

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo 49.083 31.996
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo 49.083 31.996
4.03.01 Atribuido a S6cios da Empresa Controladora 48.310 31.950
4.03.02 Atribuido a Sécios N&do Controladores 773 46
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Dfs Consolidadas / Demonstracdo do Fluxo de Caixa - Método Indireto

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -73.805 -57.708
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes 60.811 67.463
6.01.01.01 Lucro liquido antes do imposto de renda e da contibui¢éo 56.881 37.730

social

6.01.01.02 Depreciag¢éo e amortizacdo 2.239 1.539
6.01.01.03 Equivaléncia patrimonial -34 -505
6.01.01.04 Resultados de SCPs 5.291 5.383
6.01.01.05 Provisdo para garantia de obras 2.065 2.164
6.01.01.06 Ajuste a valor presente -2.042 2.410
6.01.01.07 Proviséo para perda esperada para risco de crédito 318 17
6.01.01.08 Provisdo/reversédo para distratos liquida -1.019 -210
6.01.01.09 Provisdo de impostos diferidos (PIS e Cofins) 905 1.752
6.01.01.10 Provisdo para demandas judiciais 220 2.628
6.01.01.11 Encargos financeiros sobre empréstimos e financiamentos 2.121 5.162
6.01.01.12 Apropriagdo de encargos financeiros capitalizados 4.179 8.480
6.01.01.13 Juros incorridos sobre arrendamento mercantil 157 0
6.01.01.14 Amortizacao do custo de captagdo dos empréstimos 816 0
6.01.01.15 Outros resultados em investimentos -468 -2.742
6.01.01.16 Total Equity Return Swap -5.609 0
6.01.01.17 Plano de opc¢des de acbes 2.381 0
6.01.01.18 Ganho com titulos e valores mobiliarios -9.257 0
6.01.01.19 Participacdes - PLR 3.912 3.655
6.01.01.20 Ganho néo realizado -2.245 0
6.01.02 Variagbes nos Ativos e Passivos -134.616 -125.171
6.01.02.01 (Aumento) reducdo em contas a receber -58.811 -138.154
6.01.02.02 (Aumento) reducdo em imoveis a comercializar -127.714 -30.234
6.01.02.03 (Aumento) reducao em outros ativos -628 -4.965
6.01.02.04 (Aumento) reducao em tributos a recuperar -2.768 0
6.01.02.05 Aumento (reducao) em fornecedores 971 8.313
6.01.02.06 Aumento (redugéo) em obriga¢@es trabalhistas e tributarias 1.162 4.040
6.01.02.07 Aumento (redugdo) em adiantamento de clientes 26.228 60.387
6.01.02.08 Aumento (redugdo) em conta corrente consorcios 43.233 -4.211
6.01.02.09 Aumento (redugéo) em outros passivos -3.137 -2.675
6.01.02.10 Pagamento de garantia de obras -439 -85
6.01.02.11 Pagamento de demandas judiciais -594 -922
6.01.02.12 Juros pagos sobre empréstimos e financiamento -6.459 -13.260
6.01.02.13 Imposto de renda e contribui¢cdo social pagos -5.660 -3.405
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -556.734 23.217
6.02.01 Aplicacdo em caixa restrito e titulos e valores mobiliarias -48.692 -5.000
6.02.02 Resgates de caixa restrito e titulos e valores mobiliarios 6.100 1.100
6.02.03 Aplicagéo financeira -818.144 0
6.02.04 Resgate de aplicacéo financeira 284.221 0
6.02.05 Integralizacdo de capital nos investimentos -8.912 -10.376
6.02.06 Aquisi¢éo (venda) de investimento 18.341 0
6.02.07 Reducao de capital em investimento 0 1.733
6.02.08 Aquisicdo de imobiliado e intangivel -12.439 -2.531
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Dfs Consolidadas / Demonstracao do Fluxo de Caixa - Método Indireto

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.02.09 Dividendos recebidos de investidas 498 27
6.02.10 Caixa liquido da alienag&o de investimento 22.293 38.264
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 791.427 46.817
6.03.01 Amortizacao de empréstimos e financiamentos -122.842 -101.175
6.03.02 Amortizacdo de arrendamento mercantil -1.007 -782
6.03.03 Captagédo de empréstimos e financiamento 48.457 134.753
6.03.04 Aumento do capital social, liquido dos gastos com emissao 903.393 0

de acgdes

6.03.05 Dividendos pagos 0 -12.050
6.03.06 Partes Relacionadas 0 6.871
6.03.07 Dividendos pagos aos néo controladores 0 -586
6.03.08 Repasse para terceiros (SCPs) -39.567 -12.895
6.03.09 Outros débitos com terceiros 2.820 32.681
6.03.10 Aporte/reducdo de ndo controladores 173 0
6.05 Aumento (Redugéo) de Caixa e Equivalentes 160.888 12.326
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 33.416 21.090
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 194.304 33.416
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Dfs Consolidadas / Demonstracdo Das Muta¢gfes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2020 a 31/12/2020

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patrimonio Liquido

Participagdo dos Nao

Versdo: 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opgdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
AcBes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 56.100 4.188 2.993 0 0 63.281 44 63.325
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 56.100 4.188 2.993 0 0 63.281 44 63.325
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 903.393 2.934 0 0 0 906.327 0 906.327
5.04.01 Aumentos de Capital 958.724 0 0 0 0 958.724 0 958.724
5.04.02 Gastos com Emisséo de Agoes -55.331 0 0 0 0 -55.331 0 -55.331
5.04.08 Plano de remuneragédo dos 0 553 0 0 0 553 0 553
administradores
5.04.09 Plano de remuneragdo baseado em agédo 0 2.381 0 0 0 2.381 0 2.381
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 48.310 0 48.310 773 49.083
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 48.310 0 48.310 773 49.083
5.06 Mutagdes Internas do Patrimonio Liquido 0 0 36.836 -48.310 0 -11.474 173 -11.301
5.06.04 Reserva Legal 0 0 2.416 -2.416 0 0 0 0
5.06.05 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -11.474 0 -11.474 0 -11.474
5.06.06 Dividendos adicionais propostos 0 0 34.420 -34.420 0 0 0 0
5.06.07 Aumento de capital de ndo controladores 0 0 0 0 0 0 173 173
5.07 Saldos Finais 959.493 7.122 39.829 0 0 1.006.444 990 1.007.434
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Dfs Consolidadas / Demonstracdo Das Muta¢fes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 31/12/2019

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patrimonio Liquido

Participagdo dos Nao

Versdo: 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opgdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 23.351 6.568 9.807 0 0 39.726 584 40.310

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 23.351 6.568 9.807 0 0 39.726 584 40.310

5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 32.749 -2.380 -31.176 0 0 -807 0 -807

5.04.08 Integralizacéo de capital com reserva de 3.302 -3.302 0 0 0 0 0 0
capital

5.04.09 Integralizacéo de capital com reserva de 21.369 0 -21.369 0 0 0 0 0
lucros

5.04.10 Plano de remuneragédo dos 0 3.655 0 0 0 3.655 0 3.655
administradores

5.04.11 Adiantamento futuro aumento de capital 2.733 -2.733 0 0 0 0 0 0

5.04.12 Integralizacéo de capital com reserva de 5.345 0 -5.345 0 0 0 0 0
lucros de exercicios anteriores

5.04.13 Dividendos pagos sobre reserva de 0 0 -4.462 0 0 -4.462 0 -4.462
exercicios anteriores

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 31.950 0 31.950 46 31.996

5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 31.950 0 31.950 46 31.996

5.06 Mutacdes Internas do Patrimdnio Liquido 0 0 24.362 -31.950 0 -7.588 -586 -8.174

5.06.04 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -7.588 0 -7.588 0 -7.588

5.06.05 Reserva Legal 0 0 1.598 -1.598 0 0 0 0

5.06.06 Reserva de Lucros 0 0 21.369 -21.369 0 0 0 0

5.06.07 Reserva Estatutaria 0 0 1.395 -1.395 0 0 0 0

5.06.08 Redugao de capital de ndo controladores 0 0 0 0 0 0 -586 -586

5.07 Saldos Finais 56.100 4.188 2.993 0 0 63.281 44 63.325
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Dfs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
7.01 Receitas 412.524 317.786
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 411.665 316.960
7.01.02 Outras Receitas 859 826
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -319.255 -243.831
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -267.740 -204.577
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -51.515 -39.254
7.03 Valor Adicionado Bruto 93.269 73.955
7.04 Retengdes -2.239 -1.539
7.04.01 Depreciacdo, Amortizagao e Exaustao -2.239 -1.539
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 91.030 72.416
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 18.380 -3.482
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 34 505
7.06.02 Receitas Financeiras 22.714 2.378
7.06.03 Outros -4.368 -6.365
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 109.410 68.934
7.08 Distribuicdo do Valor Adicionado 109.410 68.934
7.08.01 Pessoal 43.814 11.594
7.08.01.01 Remuneracéo Direta 40.673 6.486
7.08.01.04  Outros 3.141 5.108
7.08.01.04.01 Honorarios da administragao 553 3.655
7.08.01.04.02 Participagéo de empregos nos lucros 207 1.453
7.08.01.04.03 Planos de op¢des em acdes 2.381 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuicdes 9.853 12.136
7.08.02.01 Federais 9.853 12.136
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 6.660 13.208
7.08.03.01  Juros 6.660 13.208
7.08.04 Remuneracgéo de Capitais Proprios 49.083 10.627
7.08.04.02 Dividendos 11.474 7.588
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 36.836 2.993
7.08.04.04 Part. Ndo Controladores nos Lucros Retidos 773 46
7.08.05 Outros 0 21.369
7.08.05.01 Integralizacdo de captail com lucro do exercicio 0 21.369
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Relatério da Administracdo/comentario do Desempenho

Certamente, 2020 foi, para a Mitre Realty, um ano de confirmacdo da sua capacidade de execu¢dao em todas as etapas do ciclo
produtivo. Compramos excelentes terrenos, langcamos os melhores projetos de cada regido e mantivemos uma alta velocidade
de vendas, com margens extremamente saudaveis, realizagdes que s6 foram possiveis gracas a uma equipe qualificada,
motivada, eficiente e com os incentivos corretos. Apesar de todas as incertezas e dificuldades impostas pela pandemia da
COVID-19, que fecharam os stands de vendas no primeiro semestre do ano e tiveram reflexos severos na economia do pais e

do mundo, conseguimos atingir 6timos resultados e provar a capacidade e exceléncia de nossa execugao.

Langcamos 8 empreendimentos no ano, todos concentrados no segundo semestre, que totalizaram R$920,1 milhdes e atingiram
a impressionante marca de 66% de vendas até o final do ano, com apenas 90 dias de vendas, na média. As vendas liquidas do
ano foram de R$607,8 milhdes, com VSO anual de 65,4%. Fechamos o ano com R$408,3 milhdes de VGV de estoque em 743
unidades, sendo 86% das unidades referentes aos langamentos do préprio ano de 2020, reforgando a liquidez de nossos
produtos e a assertividade da nossa estratégia de diferenciagdo, o que nos coloca como a primeira escolha dos consumidores,

também confirmadas pelo nosso estoque pronto de apenas 9 unidades, que somam R$4,8 milhdes em VGV.

Importante mencionar que, com o ritmo de lancamentos que realizamos nos ultimos dois trimestres de 2020 e estdvamos
realizando antes dos dois primeiros trimestres do ano, que foram extremamente impactados pela pandemia, a Companhia ja
estd operando em uma escala bastante préxima da que entendemos como o equilibrio, lancando entre R$1,5 bilhdo e R$2
bilhdes de VGV por ano. Operando nessa escala, ja entregamos um forte desempenho de vendas com margens saudaveis, cujo
resultado nao foi integralmente refletido nas demonstragdes financeiras, dado o método de apropriagdo de receitas conforme
custo incorrido, o POC (Percentage of Completion). Dessa forma, ao se analisar o estoque de recebiveis e a Margem a Apropriar

(Margem REF) de 38,2%, ha evidéncias de que a Companhia tem importantes resultados ainda a serem apropriados pela frente.

Acrescentamos R$1,7 bilhdo em VGV potencial ao nosso landbank no ano de 2020, suficiente ndo apenas para repor os R$920,1
milhdes langados, mas também para incrementar o nosso banco de terrenos em R$747,4 milhdes, totalizando, ao final de 2020
RS$5,0 bilhdes em VGV potencial, 100% localizado na cidade de S3o Paulo, demonstrando a excelente capacidade de aquisi¢do
de terrenos da Companhia e assegurando os seus proximos trés anos de lancamentos, a um custo médio excelente para
terrenos de primeira linha na cidade de S3o Paulo. Continuamos com a nossa estratégia de aquisicio de terrenos
majoritariamente com vinculacdo de pagamentos a superacdo de condicGes resolutivas, relacionadas a mitigacdo de riscos
regulatérios de aprovagdo dos projetos pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo. Com isso, temos hoje 86% dos lotes do nosso
landbank com pagamento somente apds a aprovagao dos projetos, o que ndo sé diminui muito o nosso risco operacional, como
também melhora a rentabilidade do nosso negdcio. Possuimos um dos maiores bancos de terrenos da capital paulista, todos
préximos aos principais eixos de transporte da cidade, em zonas com infraestrutura urbana ja estabelecida e grande demanda
potencial por produtos modernos, inovadores e de alta qualidade que desenvolvemos. O conforto de ja termos formado nosso
banco de terrenos nos ultimos anos nos garante tranquilidade para continuarmos com a disciplina necessaria para fazermos

aquisicoes seletivas e com condigOes favoraveis.

Em 2020, entregamos o empreendimento MaxMitre, que obteve 99,5% de aceite na primeira vistoria e, devido a grande adesdo
dos clientes ao repasse antecipado, foi possivel amortizar 100% do financiamento em apenas 120 dias apds o habite-se. Em
janeiro de 2021 entregamos, com quatro meses de antecedéncia, o empreendimento Haus Mitre, na Vila Mariana, que esta
99,4% vendido e ja possui 78% das unidades vistoriadas até a data deste relatdrio, que foram 100% aceitas na primeira vistoria,
indice recorde na histéria da Mitre e evidéncia da altissima qualidade de execu¢cdo da Companhia. Além disso, obtivemos
adesdo de 60% dos clientes passiveis de financiamento ao repasse antecipado, amortizando 70% do plano empresario em
apenas um més apods a emissdo do habite-se, o que, novamente, reforca nossa capacidade de execugao e estratégia de alto

giro do ativo, que resulta em maior rentabilidade.
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Relatério da Administracdo/comentario do Desempenho
A Margem Bruta de Incorporagdo da Companhia atingiu a excelente marca de 37,0% em 2020, como resultado da sua acertada
estratégia de desenvolver e oferecer aos seus clientes os melhores produtos de cada bairro, que possibilitou a Companhia,
tanto ganhar preco como manter altissima velocidade de vendas. Com isso, diminuimos significativamente as incertezas e
riscos do negdcio, uma vez que ja temos grande parte dos nossos recebiveis de cada empreendimento indexados ao indice de
inflagdo (INCC), que automaticamente corrige as parcelas dos imoveis ja vendidos, nos isentando do risco de ter que contar

com a venda de nossos produtos mais caros no futuro para recuperar margem.

As despesas administrativas seguem bem controladas e totalizaram R$58,6 milhdes no ano, representando apenas 6,4% do
VGV langado, assim como as despesas comerciais que atingiram R$38,9 milh&es, 4,6% do VGV lancado, o que nos posiciona
como uma das empresas mais eficientes do setor. Nossa equipe é formada por profissionais extremamente capacitados,
motivados e alinhados com os objetivos de longo prazo da Companhia através do nosso programa de Partnership, que hoje
conta com 26 sdcios, entre Junior Partners e Senior Partners. Dos socios executivos, 46% sdo mulheres, que também
representam 47% do total dos nossos colaboradores, reforgando nossa cultura de meritocracia e igualdade de oportunidades,

mesmo operando em um setor com grande predominancia de profissionais homens.

O lucro liquido da Companhia foi de R$22,6 milhdes no 4720 e R$49,1 milhdes no ano de 2020. Com isso, geramos um ROAE
de 9,2% em 2020, que é um excelente retorno, visto o excesso de caixa da Companhia, que ainda ndo destinou todos os
recursos captados no IPO realizado em fevereiro de 2020 e que, caso excluido da conta, levaria a Companhia a entregar um

dos maiores retornos da industria.

Em linha com nossa meta de lancar entre R$1,5 e R$2,0 bilhdes em VGV no ano de 2021, conforme Guidance divulgado no dia
10 de dezembro de 2020, ja possuimos trés stands de vendas abertos para visita, cujos langamentos estdao previstos para as

proximas semanas, que sdo: o Haus Mitre Santa Cruz, o Haus Mitre Campo Belo e o Haus Mitre Residences 370.

Para o ano de 2021, entendemos que os principais pilares do setor continuarao positivos. Primeiro, pelo crédito imobiliario,
cujo custo mudou de patamar na economia brasileira, saindo de 12% ao ano em 2017, para aproximadamente 7% nos dias de
hoje. Essa reducdo no custo de financiamento diminui consideravelmente a necessidade de renda das familias que compram
os produtos da Mitre Realty, aumentando em trés vezes nosso mercado potencial. Além disso, temos visto a crescente oferta
de novas linhas de financiamento imobilidrio, corrigidas pelo indice da caderneta de poupanca e, em especial, pré-fixadas ou
indexadas ao IPCA, que permite a entrada de agentes financeiros ndo tradicionais em crédito imobilidrio e aumenta muito o
potencial crescimento do crédito imobiliario na economia brasileira, que hoje ainda corresponde a apenas 10% do PIB, patamar
extremamente baixo quando comparado a paises desenvolvidos ou em desenvolvimento. No Chile, por exemplo, o crédito

imobilidrio corresponde a 20% do PIB e nos Estados Unidos, 77%.

Ademais, temos constantemente ganhado preco em nossos produtos, devido a favoravel dindmica de oferta e demanda para
produtos de 2 e 3 dormitdrios na cidade de Sdo Paulo, que é o foco da Companhia e cuja oferta caiu significativamente nos
ultimos quatro anos, passando de uma média de 26 mil unidades por ano, no periodo entre 2010 e 2015, para 15 mil unidades
por ano entre 2016 e 2019. O nivel de estoque na cidade, se considerado o atual patamar de vendas, é capaz de suprir
aproximadamente oito meses de vendas em Sao Paulo, nimero historicamente baixo, segundo dados do SECOVI-SP, o que

pode reforgar a trajetdria de aumento de pregos de imdveis no novo ciclo que esta se iniciando.

A despeito das incertezas relacionadas ao COVID-19, que ainda afetardo o mercado ao longo de 2021 e que podera gerar
incertezas de curto prazo até a normalizagdo da situacdo, esperada para o final de 2021 ou inicio de 2022, conforme a
velocidade de vacinagdo da populagdo, continuamos otimistas e convictos de que o mercado imobiliario em Sdo Paulo tem
fundamentos solidos para garantir seu crescimento nos proximos anos, gerando importantes oportunidades de negdcio e forte

geracdo de valor aos acionistas da Mitre.

Fabricio Mitre

Diretor Presidente
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Mesmo com todos os desafios impostos pela pandemia da Covid-19 e refor¢ando a posi¢ao de retomada dos langamentos do
trimestre anterior, a Mitre lancou R$463,7 milhdes em VGV no 4T20, totalizando R$920,1 milhées em VGV lancado apenas no
segundo semestre de 2020, comprovando, mais uma vez, a excelente capacidade de execugao da Companhia e a colocando

no patamar anualizado de langamentos da sua meta, entre R$1,5 bilhdes e R$2,0 bilhdes de VGV lancado por ano.

Os R$463,7 milhdes de VGV langados no trimestre, foram distribuidos em quatro empreendimentos e 930 unidades, um
aumento de 46,0% e 47,4%, em VGV e em unidades, respectivamente, em comparagdo ao mesmo periodo de 2019, que
totalizou R$317,7 milhdes em 631 unidades. Do total lancado, 522 unidades ja foram vendidas e, somadas as 134 vendas

liquidas do estoque, totalizam 656 unidades vendidas, liquidas de distratos, no trimestre.

Dos quatro empreendimentos langados no 4T20, trés pertencem a linha destinada ao publico de média-alta renda, o Haus
Mitre Plato Ipiranga, o Haus Mitre Residences e o Haus Mitre Ibirapuera, e um ao publico de média renda, o Raizes VM. No

ano, foram langados quatro empreendimentos de cada linha, Haus Mitre e Raizes, totalizando oito empreendimentos.

Os langamentos do trimestre, majoritariamente concentrados em novembro, atingiram niveis extremamente satisfatérios de

vendas com, 56,1% das unidades vendidas, na média, ao final do ano.

VGV: RS 71 milhges
Unidades: 203
Langamento: Nov/20
% Unidades Vendidas: 53%

VGV: RS 181 milhdes
Unidades: 341
Langamento: Nov/20
% Unidades Vendidas: 69%

VGV: RS 110 milhdes
Unidades: 159
Langamento: Nov/20
% Unidades Vendidas: 33%

VGV: RS 102 milhdes
Unidades: 227
Langamento: Nov/20
% Unidades Vendidas: 56%

O~

RELATORIO DE DESEMPENHO | 4T20 & 2020 ._PAGINA: 23 de 117




oC9
Wy Empreendimentos e PaHMﬁ? e /' Versdo: 1

Relatério da Administracdo/comentario do Desempenho
No acumulado do ano de 2020, a Mitre atingiu R$920,1 milhdes em VGV lancado em 1.857 unidades, com 65,7% vendido, na

média, conforme tabela abaixo:

Empreendimentos Linha Langamento VGV (RS mil) Unidades Estoque % Vendido
Haus Mitre Ibirapuera Haus nov/20 109.508 159 106 33,3%
Raizes VM Raizes nov/20 101.905 227 101 55,5%
Haus Mitre Residences Haus nov/20 70.862 203 95 53,2%
Haus Mitre Plat6 Ipiranga Haus nov/20 181.474 341 106 68,9%
Raizes Tucuruvi Jacaranda Raizes set/20 122.139 282 82 70,9%
Haus Mitre Perdizes Haus ago/20 180.390 235 67 71,5%
Raizes Tucuruvi Figueira Raizes ago/20 34.109 154 1 99,4%
Raizes Freguesia do O Raizes jul/20 119.717 256 79 69,1%

TOTAL 920.104 1.857 637 65,7%

Piscina de lateral transparente no Rooftop do Haus Mitre Ibirapuera

Para mais informagdes sobre nossos produtos, acesse: www.mitrerealty.com.br

[0 ae]
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|

0O indice de Vendas sobre Oferta no 4T20 foi de 46,9%, comparado a 61,4% no 4T19, ja no acumulado do ano o indice foi de
65,4% em 2020 contra 78,7% em 2019. As quedas de 14,5 p.p., trimestre contra trimestre, e 13,3 p.p., ano contra ano, sdo
resultado do alto volume de langamentos realizados pela Companhia nos ultimos dois trimestres que aumentaram o estoque
ofertado. Ainda assim, a velocidade de vendas da Companhia se mantém, se ndo a mais alta, uma das mais altas do mercado,

o que demonstra a qualidade e assertividade dos projetos langados pela Companhia.

Vendas Sobre Oferta (VSO) (Unidades)

78,7%
61,4% 65,4%

46,9%

4T19 4720 2019 2020

No grafico abaixo, é possivel observar que o VSO nos ultimos 12 meses, mesmo impactado pelo alto volume de langamentos e

consequente aumento dos estoques, permanece em niveis bastante elevados.

o

0
61,4% 56,8% 26,9%
0y
21,6% R
456.355 463.749
317.716
47119 1720 2720 3T20 47120

EEN \/GV Langamentos (RS Mil)  ====VSO Trimestral ~VSO UDM

A Mitre obteve R$317,2 milhdes de vendas brutas no trimestre, excluindo comissdes, comparada a R$228,9 milhdes no mesmo
periodo de 2019, aumento de 38,6%. No acumulado do ano, a Companhia atingiu R$716,6 milhdes em vendas brutas, aumento
de 36,1%, quando comparado aos R$526,4 milhdes em 2019. Os distratos se mantiveram em niveis extremamente saudaveis,
atingindo, no acumulado do ano, 6,8% do total da carteira ativa em 2020, indice estavel quando comparado aos mesmos 6,8%
obtidos em 2019. Tal resultado, apesar da pandemia do Covid-19, evidencia a boa andlise de crédito e execugdo de vendas da
Companhia. Na tabela abaixo, pode-se ver o detalhamento das vendas brutas, bem como os distratos e vendas liquidas no

trimestre e ano.

Vendas Brutas 228.869 317.164 38,6% 526.420 716.567 36,1%
Distratos Totais (17.423) (33.843) 94,2% (64.486) (108.763) 68,7%
Vendas Liquidas 211.445 283.321 34,0% 461.934 607.803 31,6%

[0 a®]
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No 4T20, excluindo comissdes e distratos, a Companhia obteve venda liquida de R$283,3 milhées em VGV superando os
R$211,5 milhdes do 4T19, aumento de 34,0%. No ano, as vendas liquidas totalizaram R$607,8 milhdes contra R$461,9 milhdes
em 2019, aumento de 31,6%.

Vendas Liquidas (Ex-Comissdes e Distratos) (Unidades) Vendas Liquidas VGV (Ex-Comissdes e Distratos) (RS Mil)

1.401 607.803

1.057 461.934

656 283.321

456 211.445

4719 4720 : 2019 2020 4T19 4720 2019 2020

Outra importante evidéncia da capacidade de execugdo da Companhia é a sua forga prépria de vendas, que, através da Mitre
Vendas, tem mostrado bastante resiliéncia, eficiéncia e é fundamental para o elevado VSO da Mitre, respondendo, no ano, por

76,6% das vendas do periodo. Os 23,4% restantes foram comercializados por empresas parceiras.

No ano, a Mitre realizou a entrega do empreendimento MaxMitre, localizado na Vila Prudente, totalizando 190 unidades e
R$84 milhdes em VGV, o empreendimento foi entregue seis meses antes do prazo contratual com os clientes e atingiu 99,5%
de aceite na 12 vistoria, um recorde absoluto para a Companhia e com certeza um dos maiores indicadores da histéria do
mercado imobilidrio e se encontra com 97,4% das unidades vendidas. Neste empreendimento, a Mitre continuou a realizar o
repasse acelerado, de tal modo que 100% do financiamento do empreendimento foi amortizado em apenas 120 dias apds o

habite-se, o que é consistente com a estratégia da Companhia de manter alto giro do ativo e rentabilidade.

Unidades: 190
Entrega Efetiva: Jul/20
Entrega Contratual: Jan/21

Aceita na 12 vistoria: 99,5%

[0g®)
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| Estoques

Ap0ds o langamento de 930 unidades no 4T20 e vendas liquidas de 656 unidades, a Companhia encerrou o ano de 2020 com
743 unidades em estoque, totalizando R$408,3 milhdes em VGV, em comparacdo com 469 unidades e R$259,0 milh&es no
3T20. Das unidades em estoque no final de 2020, 86% sdo dos empreendimentos langados no segundo semestre de 2020 e
apenas 9 unidades s3o de estoque pronto, totalizando somente R$4,8 milhdes em VGV, o que evidencia a estratégia da

companhia de desenvolver os melhores produtos de cada bairro e ser a primeira escolha dos clientes.

Estoque (unidades)

930

927

743

(656)

(745)

287

Estoque 2019  Lancamentos Vendas Liquidas Estoque 3T20  Langamentos Vendas Liquidas Estoque 2020
9M20 9IM20 4720 4720

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

Haus Mitre Ibirapuera Langamento Haus nov/20 159 106 33,3%
Raizes VM Langamento Raizes nov/20 227 101 55,5%
Haus Mitre Residences Langamento Haus nov/20 203 95 53,2%
Haus Mitre Plat6 Ipiranga Langamento Haus nov/20 341 106 68,9%
Raizes Tucuruvi Jacaranda Langamento Raizes set/20 282 82 70,9%
Haus Mitre Perdizes Langamento Haus ago/20 235 67 71,5%
Raizes Tucuruvi Figueira Langamento Raizes ago/20 154 1 99,4%
Raizes Freguesia do O Langamento Raizes jul/20 256 79 69,1%
Haus Mitre Alto Butanta Em Obras Haus nov/19 210 7 96,7%
Haus Mitre Pinheiros Em Obras Haus nov/19 149 28 81,2%
Raizes Vila Prudente Em Obras Raizes nov/19 272 51 81,4%
Haus Mitre Brooklin Em Obras Haus jun/19 255 1 99,6%
Raizes Guilhermina-Esperanca Em Obras Raizes mar/19 316 8 97,5%
Haus Mitre Butanta Em Obras Haus set/18 256 1 99,6%
Haus Mitre Em Obras Haus mai/18 169 1 99,4%
MaxMitre Entregue Raizes set/17 190 5 97,4%
Raizes Vila Matilde Entregue Raizes out/16 283 3 98,9%
Orbit Sdo Caetano’ Entregue Raizes nov/11 146 1 99,3%
Total 4.103 743 81,9%

1 Execugdo de garantia de alienagdo fiduciaria
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| Banco de Terrenos

A Mitre concluiu o ano de 2020 com um banco de terrenos de RS$5,0 bilhdes de VGV potencial, crescimento de 17,8% quando
comparado ao ano de 2019, quando a Companhia apresentava um landbank de R$4,2 bilhdes em VGV potencial. No ano, a
Companhia adquiriu R$1,7 bilhdo em VGV, dos quais R$587 milhdes foram adquiridos do 4T20.

Esses nUmeros comprovam a exceléncia da Companhia na aquisi¢do de terrenos, que, mesmo em trimestres com alto volume
de langamentos, foi capaz de repor e adicionar VGV potencial em landbank, para garantir seu crescimento sustentdvel para os
préximos trés anos, com areas de alta qualidade, sendo 100% na cidade de Sdo Paulo, localizados estrategicamente em regides

com 6tima infraestrutura urbana e préximas aos principais eixos de transporte da cidade.

Banco de Terrenos (RS Mil)

4.954

4.954

4.831

4.207

3720 4720 2019 2020
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Receita Operacional Liquida 154.761
Custo dos Iméveis vendidos (102.119)
Lucro Bruto 52.642
Despesas Administrativas (15.515)
Despesas Comerciais (24.536)
Outras Despesas e Receitas Operacionais (1.427)
Equivaléncia Patrimonial -
Lucro Antes das Receitas e Despesas Financeiras 11.164
Despesas Financeiras 3.238
Receitas Financeiras 11.164
Lucro Antes da Provisao para o Imposto de Renda e CS 25.566
Imposto de Renda e CS Corrente e Diferido no Resultado (3.007)
Lucro Liquido 22.559

122.095
(88.604)
33.491
(8.868)
(12.487)
(3.672)
186
8.650
(2.059)
514
7.105
(1.850)
5.255

26,8%
15,3%
57,2%
75,0%
96,5%
-61,1%
29,1%
N/A
2.072,0%
259,8%
62,5%
329,3%

411.253
(271.501)
139.752
(58.632)
(38.937)
(4.150)
34
38.067
(3.900)
22.714
56.881
(7.798)
49.083

311.852
(212.623)
99.229
(26.977)
(25.646)
(4.921)
505
42.190
(6.838)
2.378
37.730
(5.734)
31.996

31,9%

27,7%

40,8%
117,3%
51,8%

-15,7%
-93,3%
-9,8%

-43,0%
855,2%
50,8%

36,0%

53,4%

A receita operacional liquida, no 4T20, totalizou R$154,8 milhdes, representando crescimento de 26,8% quando comparada

aos R$122,1 milhdes registrados no mesmo periodo de 2019. No ano, a receita liquida total foi de R$411,3 milhdes, 31,9%

superior a registrada em 2019 em fungdo do aumento no nimero de langamentos, alto indice de velocidade de vendas e da

manutenc¢do da evolugdo das obras, que estdo todas antecipadas.

Vale destacar que, no ambito das receitas de prestagdo de servico de administracdao de construgdo, a norma contabil IFRS-15

(CPC 47) estipula que a empresa responsavel pela construcdo do empreendimento reconhega ndo sé a receita do fee de

administracdao, mas também o custo integral de obra como receita e também como custo, ou seja, apesar de o lucro bruto ser

zero, o calculo da margem acaba impactado negativamente pela contabilizagdo integral de tal receita. Dessa forma, para

neutralizar esse efeito e ter uma base de comparagdo correta em relagdo aos pares, a Margem Bruta de Incorporagdo é

calculada através da divisao do lucro bruto pela receita liquida subtraida da receita proveniente de contratos de construgdo de

obra, exceto a parcela correspondente ao fee de administracdo, que somou R$11,5 milhdes no 4T20 e R$33,7 milhdes no ano.
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I
Receita Operacional Liquida 154.761 122.095 26,8% 411.253 311.852 31,9%
Receita Operacional Liquida de Incorporacio’ 143.242 118.140 21,2% 377.511 304.834 23,8%
Lucro Bruto 52.642 33.491 57,2% 139.752 99.229 40,8%
Margem Bruta 34,0% 27,4% 6,6 p.p. 34,0% 31,8% 2,2 p.p.
Lucro Bruto de Incorporagdo’ 52.642 33.491 57,2% 139.752 99.229 40,8%
Margem Bruta de Incorporagio’ 36,8% 28,3% 8,4 p.p. 37,0% 32,6% 4,5 p.p.
(+) Encargos Financeiros 1.182 2.251 -47,5% 4.179 8.046 -48,1%
Lucro Bruto Ajustado? 53.824 35.742 50,6% 143.931 107.275 34,2%
Margem Bruta Ajustada? 34,8% 29,3% 5,5 p.p. 35,0% 34,4% 0,6 p.p.
Lucro Bruto Ajustado de Incorporagio 53.824 35.742 50,6% 143.931 107.275 34,2%
Margem Bruta Ajustada de Incorporagdo™ 37,6% 30,3% 7,3 p.p. 38,1% 35,2% 2,9 p.p.

A margem bruta de incorporagdo é uma medida ndo contabil utilizada pela Companhia. A norma contabil IFRS-15 (CPC 47) estipula que a empresa responsavel pela construgdo
reconheca ndo sé a receita do fee de administragdo, mas também o custo integral de obra como receita e também como custo, ou seja, apesar de o lucro bruto ser zero, o calculo
da margem acaba impactado pelo aumento da receita. Portanto, a margem bruta de incorporagdo é calculada através da divisdo do lucro bruto de incorporagdo pela receita liquida
subtraida da receita proveniente de contrato de construgdo de obra, exceto a parcela correspondente ao fee de administragdo (receita operacional liquida de incorporagdo).

20 lucro bruto ajustado é uma medida ndo contabil utilizada pela Companbhia, calculado através do lucro bruto adicionado dos custos financeiros dos financiamentos a produg&o, os
quais sdo capitalizados nos custos dos imoveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das unidades vendidas. Adicionalmente, a margem bruta ajustada é calculada
pela divisdo entre o lucro bruto ajustado e a receita liquida.

No 4T20, o lucro bruto foi de R$52,6 milhdes, comparado a R$33,5 milhdes no 4T19, crescimento de 57,2%, com margem bruta
de 34,0% e margem bruta de incorporacgado de 36,8%, versus 27,4% e 28,3%, respectivamente, no 4T19. No ano de 2020 o lucro

bruto foi de R$139,8 milhdes, aumento de 40,8% comparado aos R$99,2 milhdes de 2019.

0O ganho de 4,5 p.p. de margem bruta de incorporac¢do no ano foi consequéncia da assertividade e diferenciacdo dos produtos
da Companhia, além da sistematica alta de precos que a Companhia conseguiu praticar, principalmente, nos lancamentos do

ano.

E importante destacar que a margem bruta reportada inclui a receita e o custo da empresa MIF Construgdes, utilizada
especificamente para construcdo dos dois empreendimentos que foram lancados e imediatamente vendidos para o Fundo de
Investimento em Participa¢des Share Student Living — Multiestratégia. O reconhecimento contdbil da receita e custo associado
a MJF Construcgées faz com que a margem bruta consolidada apresente uma redugdo do que seria seu normal. Excluindo esse
efeito, que deixara de acontecer quando da entrega desses empreendimentos, a margem bruta de incorporagdo da Mitre
referente ao 4T20 foi de 36,8%, 8,4 p.p. superior ao 4T19, e no ano de 2020 a margem bruta de incorporacdo foi de 37,0%, 4,5

p.p. superior ao ano de 2019, conforme demostrado no grafico a seguir:

Margem Bruta Margem Bruta de Incorporacdo’
34,0% : 34,0% 36,8% : 37,0%
L 31,8% |
! | 32,6%
27,4% : |
o : 28,3% :
4719 4720 X 2019 2020 4T19 4720 : 2019 2020
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Despesas Comerciais (24.536) (12.487) 96,5% (38.937) (25.646) 51,8%
Total VGV Lancamentos Residenciais' (RS Mil) 463.749 317.716 46,0% 920.104 588.485 56,4%
% das Despesas Comerciais sobre VGV Langado 5,3% 3,9% 1,4 p.p. 4,2% 4,4% -0,1 p.p.

TTotal VGV apenas dos empreendimentos residenciais langados. N3o considera os empreendimentos langados em 2019 e imediatamente vendidos para o FIP Share Student Living.

As despesas comerciais totalizaram R$24,5 milhdes no 4T20, comparadas a R$12,5 milhdes no mesmo periodo de 2019, ja no
ano de 2020 as despesas comerciais totalizaram R$38,9 milhdes, frente R$25,6 milhdes em 2019. Apesar do aumento no ano,
a relagdo entre as despesas comerciais e o VGV langado de 2020 foi menor em 0,1 p.p., quando comparado a 2019,

demonstrando a eficiéncia da Companhia no controle das suas despesas.

|
Despesas Gerais Administrativas (15.515) (8.868) 75,0% (58.632) (26.977) 117,3%
Total VGV Lancamentos Residenciais' (RS Mil) 463.749 317.716 46,0% 920.104 588.485 56,4%
% das Despesas Gerais e Administrativas sobre VGV Langado 3,3% 2,8% 0,6 p.p. 6,4% 4,6% 1,8 p.p.

TTotal VGV apenas dos empreendimentos residenciais langados. N3o considera os empreendimentos langados em 2019 e imediatamente vendidos para o FIP Share Student Living.

No 4T20, as despesas gerais e administrativas somaram RS$15,5 milhdes, comparadas a R$8,9 milhdes no 4T19, jd no

comparativo do ano, as despesas gerais e administrativas totalizaram R$58,6 milhdes em 2020 contra R$27,0 milhées em 2019.

A Companhia possui cultura de ser extremamente focada no controle das suas despesas, que pode ser comprovada com a
relacdo das despesas gerais e administrativas pelo VGV lancado, métrica bastante utilizada pela Companhia para medir
eficiéncia, que atingiu 6,4% ao final de 2020, mesmo sem langamentos no primeiro semestre de 2020, devido a pandemia do
COVID-19, o que a coloca entre as empresas mais eficientes do setor. A Mitre possui um time de alta performance, bem
dimensionado e com incentivos atraentes e adequados para viabilizar o crescimento sustentavel da Companhia e entregar os

resultados esperados.

I
Lucro (Prejuizo) Liquido 22.559 5.255 329,3% 49.083 31.996 53,4%
(+) IRPJ/CSSL Corrente e Diferido 3.007 1.850 62,5% 7.798 5.734 36,0%
(+) Resultado Financeiro, Liquido (14.402) 1.545 -1.032,2% (18.814) 4.460 -521,8%
(+) Depreciagdo e Amortizacao 663 672 -1,3% 2.239 1.539 45,5%
EBITDA' 11.827 9.322 26,9% 40.306 43.729 -7,8%
Margem EBITDA! 7,6% 7,6% 0,0 p.p. 9,8% 14,0% -4,2 p.p.
(+) Custos dos Encargos Financeiros 1.182 2.251 -47,5% 4.179 8.046 -48,1%
EBITDA Ajustado? 13.009 11.573 12,4% 44.485 51.775 -14,1%
Margem EBITDA Ajustada? 8,4% 9,5% -1,1 p.p. 10,8% 16,6% -5,8 p.p.

" EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucros Antes de Juros, Impostos, Depreciagdes e Amortizacdes) é uma medi¢do ndo contabil
divulgada pela Companhia em consonancia com a Instrugdo CVM n2 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 contribuigdo social, e pelas despesas e custos de depreciagdo e amortizagdo. A
margem EBITDA é calculada pela divisdo do EBITDA pela receita operacional liquida.

2 EBITDA Ajustado é uma medi¢do n3o contabil segundo as préticas 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 imdveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das unidades
vendidas. Adicionalmente, a margem EBITDA Ajustada é calculada pela divisdo entre o EBITDA ajustado e a receita operacional liquida.

O EBITDA da Companbhia foi de R$11,8 milhdes no 4720, aumento de 26,9% em relacdo aos R$9,3 milhdes do 4T19 e, no ano
de 2020, foi de R$40,3 milhdes, diminuigdo de 7,8% em relacdo aos R$43,7 milhdes obtidos em 2019. A margem EBITDA foi de
7,6% no 4720, em linha com os 7,6% no mesmo periodo de 2019, no ano o indice atingiu 9,8% contra 14,0% em 2019. O EBITDA
Ajustado, que estorna o efeito dos custos financeiros dos financiamentos relacionados a produgdo, totalizou R$13,0 milhdes,

com margem de 8,4% no trimestre e R$44,5 milhdes, com margem de 10,8% no ano.
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Despesas Financeiras 3.238 (2.059) N/A (3.900) (6.838) -43,0%
Receitas Financeiras 11.164 514 530,0% 22.714 2.378 855,2%
Resultado Financeiro Liquido 14.402 (1.545) N/A 18.814 (4.460) N/A

No 4T20, o resultado financeiro liquido foi positivo em R$14,4 milh&es versus negativo em R$1,5 milhdo no 4T19, ja no ano o
resultado financeiro liquido foi positivo em R$18,8 milhdes frente negativo R$4,5 milhdes em 2019. O valor positivo nas
despesas financeiras é resultante do estorno do prejuizo reconhecido da operagdo de Total Return Equity Swap (TRS) no
trimestre anterior, uma vez que, no quarto trimestre, o resultado do TRS foi de R$10,2 milh&es, versus um prejuizo acumulado
de R$3,7 milhdes no terceiro trimestre. O aumento do resultado financeiro liquido do trimestre e do ano é resultante da
variagdo positiva dessa operagdo, que tem por objetivo capturar o alto potencial de valorizagdo das agSes da Mitre que a
Administracdo entende existir e que, pelas normas contabeis, reflete o preco da acdo na data do fechamento contdbil de cada

trimestre e, portanto, apresentou um ganho nas receitas financeiras do 4720 e, consequentemente, do ano de 2020.

Lucro Liquido 22.559 5.255 329,3% 49.083 31.996 53,4%
Margem Liquida 14,6% 4,3% 10,3 p.p. 11,9% 10,3% 1,7 p.p.

No 4T20, o lucro liquido da Companhia foi de R$22,6 milhdes, resultando em aumento de 329,3% em rela¢do ao obtido no

4T19 e, no ano, o lucro liquido foi de R$49,1 milhdes, aumento de 53,4% quando comparado aos R$32,0 milhdes de 2019.

A margem liquida do 4T20 foi de 14,6%, comparada a 4,3% no mesmo periodo de 2019 e, no ano de 2020, foi de 11,9% contra
10,3% em 2019, esses aumentos refletem a eficiéncia no controle das despesas, o 6timo desempenho de vendas nos

langamentos, ganho de margens nos produtos, evolugdo das obras e o bom resultado financeiro.

Em 2020, o ROAE da Mitre foi de 9,2% versus 61,7% em 2019. Considerando que esse valor ainda sofre distorcdo e é
negativamente impactado pelo recente aumento no Patrimonio Liquido, com a entrada dos recursos do IPO da Companbhia,

em fevereiro de 2020, pode-se afirmar que o retorno da Companhia foi bastante elevado.

Patriménio Liquido 1.007.434 63.325 1.490,9%
Lucro Liquido 49.083 31.996 53,4%
Return On Average Equity (ROAE)' 9,2% 61,7% -5.258,0%

T ROAE (Return On Average Equity) é o lucro liquido dividido pelo patriménio liqguido médio da Companhia (calculado pela média entre o patriménio liquido
do exercicio corrente com o patriménio liquido do periodo imediatamente anterior).

Ao final de 2020, as receitas a apropriar, liquidas de distratos, eram de R$521,5 milhdes, comparadas a R$307,6 milhdes em
2019, enquanto o custo orcado a apropriar era de R$322,3 milhdes, comparado a R$204,9 milhdes no exercicio anterior,
resultando em margem REF (margem a apropriar) de 38,2%, excluindo os custos financeiros, versus 33,4% ao final de 2019.
Dessa forma, o resultado bruto a apropriar em resultados futuros foi de R$199,2 milhdes em 2020, em comparag¢do com

R$102,7 milhdes em 2019.
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A margem REF (margem a apropriar) destacada acima, atrelada a uma Margem Bruta de Incorporagdo realizada de 37,0%,
demonstra a excelente qualidade e diferenciacdo dos projetos Mitre e a alta capacidade operacional da Companhia. Além
disso, a venda média de 81,9% em todos os projetos, como apresentada na se¢do de Estoques, contribui para minimizar as

incertezas em relagdo a margem REF (margem a apropriar) e contribuem para menores riscos operacionais da Companhia.

E importante ressaltar também que, devido a metodologia de POC (“Percentage of Completion”) de reconhecimento de receita
conforme evolugdo do custo incorrido dos empreendimentos, que é uma norma contabil do setor, implica que boa parte das
receitas das unidades ja vendidas ainda ndo esta refletida na receita da Companhia, o que deve acontecer nos trimestres

subsequentes, conforme evolugdo das respectivas obras.

0 saldo em contas a receber ao final de 2020 era de R$304,1 milhdes, crescimento de 16,7%, quando comparado aos R$260,7
milhGes no 3T20, devido essencialmente ao bom desempenho de vendas dos langamentos e dos estoques existentes. O saldo

do contas a receber esta distribuido da seguinte forma:

Composicdo dos Recebiveis (RS mil)

140.160
— 300 304.101
(4.632) (6329)
41.783
42916
6.664
3 N\ 5 ol e““ of 6(.& S of & S N 52 4\';065 e? (e 20 ,de'\s 0‘383(
\\f: ;(\e“z e“ééo; (evz"sz P“:::‘QQ &°° p‘::i@ 8 q;(’;@ & qe(\c.e;:zg\as L P;\\j;@se(\‘ (.?;‘:&v\\ﬂ (’;?‘&“e
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o
o
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Empréstimos e Financiamentos (CP) 26.624 104.674 -74,6%
Empréstimos e Financiamentos (LP) 18.804 17.293 8,7%
Divida Bruta 45.428 121.967 -62,8%
(-) Caixa e Equivalentes 194.304 33.416 481,5%
(-) Aplicag&es Financeiras 543.181 - -
(-) Caixa Restrito (CP e LP) 49.492 6.900 617,3%
Divida Liquida' (741.549) 81.651 -1008,2%
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Divida Bruta 45.428 121.967 -62,8%
(-) Financiamento a Produgdo 40.959 100.920 -59,4%
(-) Arrendamento Mercantil - 2.612 -100,0%
Divida Corporativa 4.469 18.435 -87,2%
Patrimonio Liquido 1.007.434 63.325 1.490,9%
Divida Corporativa/Patrimdnio Liquido? 0,4% 29,1% -28,7 p.p.

'A divida liquida equivale a divida bruta da Companhia (soma dos empréstimos, financiamentos e financiamentos por arrendamento circulante e ndo
circulante), deduzidos do caixa e equivalentes, aplicagdes financeiras e caixa restrito (circulante e ndo circulante).

2A Divida Corporativa equivale a divida bruta da Companhia (soma dos empréstimos, financiamentos circulante e ndo circulante), deduzidos do
Financiamento a Produgdo.

30 indice de endividamento ¢é calculado dividindo a divida corporativa pelo patriménio liquido do periodo.

A divida bruta da Mitre ao final de 2020 totalizou R$45,4 milhdes, correspondendo a uma reducdo de 62,8% quando comparada
aos R$122,0 milhdes ao final de 2019. Tal redugdo foi obtida, principalmente, devido a amortizagdo do financiamento a
producdo dos empreendimentos Raizes Vila Matilde, Les Champs e MaxMitre além da quitagdo de dividas corporativas. Do
total da divida bruta, R$41,0 milhdes, ou 90%, referem-se aos financiamentos a producio (SFH), dividas captadas pelas SPEs
para financiamento da constru¢do dos empreendimentos e que estdo cobertas pelos recebiveis dos proprios empreendimentos

em 253% de seu valor nominal.

A Companhia fechou o ano com um saldo total em caixa de R$787,0 milhdes, o que resulta em posi¢do de caixa liquido de
R$741,5 milhdes, representando 73,6% do seu patriménio liquido (book value). Isso evidencia a excelente liquidez da
Companbhia e seu baixissimo nivel de endividamento que diminui consideravelmente os riscos do negécio e a coloca em posi¢ao

vantajosa para aproveitar boas oportunidades de negdcio e gerar valor aos seus acionistas.

1
- e ——
114.305
198.128 W Outros Ativos
154.024
Imdveis a comercializar
304.101
Contas a receber
Caixa e equivalentes de caixa
W Empréstimos e financiamentos
1.007.434 ) .
786.977 Adiantamento de clientes
QOutros Passivos
MW Patrimonio Liquido
Patrimonio Liquido Passivo Ativo

Ao final de 2020, o indice que mede a divida corporativa sobre o patriménio liquido foi de apenas 0,4%, comparado a 29,1%
em 2019, reducdo significativa de 28,7 p.p., devido essencialmente a redugdo apresentada na divida bruta, ja comentada acima,

bem como ao aumento do patriménio liquido com a entrada dos recursos provenientes do IPO.

A Mitre entende que a divida corporativa € uma medicao importante para o risco do negdcio e a compreensdo dos resultados
da Companhia e a avaliacdo do seu grau de endividamento, uma vez que indica o passivo que nao é coberto pelos recebiveis
dos seus empreendimentos, ja que os financiamentos a produgdo tém seu pagamento realizado por meio de tais recebiveis e
da venda dos respectivos estoques. A divisdo da divida corporativa pelo patriménio liquido indica o grau de endividamento da
Companhia em relagdo ao seu patriménio liquido e representa uma medi¢do ndo contabil importante para a avaliagdo da
estratégia da Mitre, que tem como objetivo manter um nivel baixo de alavancagem e posi¢do robusta de caixa, diminuindo o

risco do negdcio.
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Conforme ja divulgado em nossos relatérios anteriores, nds da Mitre Realty estamos cientes de nosso papel perante a
sociedade e o meio ambiente e da necessidade de se estruturar um programa de ESG robusto e efetivo para a perenidade e
sustentabilidade de nosso negdcio. Hoje, ja somos uma empresa que possui a diversidade e igualdade de oportunidades como
um dos principais valores da Companhia, assim como a governanga corporativa e respeito ao meio ambiente e sociedade sdo
temas presentes na rotina de cada um de nossos colaboradores. Porém, nesse documento, mais do que destacar as ages que
jd tomamos nesse sentido, queremos reafirmar nosso compromisso de estarmos na vanguarda em ESG no nosso setor e
destacar que o ano de 2020 foi um ano de muito planejamento, para que 2021 e demais anos sejam anos de alta concretizacdo

das iniciativas que estamos implementando.

Em conformidade com a Instrugdo CVM 381/03 informamos que os auditores independentes da Ernst
& Young Auditores Independentes S.S., ndo prestaram durante os exercicios findo em 31 de dezembro
de 2020 outros servicos que ndo os relacionados com a auditoria externa. A contratacdo 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 fungdes
gerenciais; e (c) ndo prestar quaisquer servicos que possam ser considerados proibidos pelas
normas vigentes. As informag¢Ges no relatério de desempenho que ndo estdo claramente identificadas
como copia das informagBes constantes das demonstragGes financeiras individuais e consolidadas, nado

foram objeto de auditoria ou revisdo pelos auditores independentes.
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17

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 propdsitos 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¢cdes 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 captacédo 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 nas demonstracdes financeiras

Em 10 de margo de 2020 e 16 de abril de 2020, a Comisséo de Valores Mobiliarios emitiu
os Oficios Circulares n°02/2020 e n°03/2020 (“OFiCIOCIRCULAR/CVM/SNC/SEP/
n°02/2020” e “OFiICIOCIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n°03/2020"), sobre eventuais efeitos que
o Coronavirus poderia trazer para os negécios das Companhias e seus respectivos reflexos
nas demonstracdes financeiras, no qual destaca a importancia das Companhias Abertas e
seus Auditores Independentes considerarem cuidadosamente os impactos do COVID-19
em seus negocios e 0s riscos e incertezas aos quais estao expostas.

Quanto aos impactos advindos da pandemia COVID-19, a Administragdo da Companhia
adotou regime de trabalho remoto, fornecendo aos seus colaboradores todas as
ferramentas para garantir a produtividade, foco nas vendas “online”, além de todas as
outras medidas de acordo com as autoridades de salide e saneamento.

Em relac&o as demonstracdes financeiras, dentre os diversos riscos e incertezas aos quais
a Companhia esta exposta, especial atencéo foi dada aqueles eventos econémicos que
tenham relagdo com a continuidade dos nossos negdcios e/ou as estimativas contabeis
levadas a efeito, como, por exemplo, nas seguintes &areas: recuperabilidade de ativos, e
reconhecimento de receita, provisdes para perda esperada de contas a receber e provisédo
para distratos, conforme descrito na Nota Explicativa de n° 2.3.2.
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1. Contexto operacional--Continuacao
1.1. Impactos da COVID-19 nas demonstracdes financeiras--Continuacao

A administracdo da companhia estd monitorando a situacao, e e até o momento nao
identificou alteragfes em suas estimativas contabeis que possam gerar perdas em suas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis

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” estdo sendo divulgadas em
conjunto com as demonstracdes financeiras consolidadas e apresentadas lado-a-lado em
um unico conjunto de demonstragdes financeiras e estdo sendo apresentadas de acordo
com as politicas 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”).

Adicionalmente, a Companhia considerou as orienta¢cdes emanadas da Orientacao Técnica
OCPC 07, emitida pelo Comite de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) em novembro de
2014, na preparacao das suas demonstracdes financeiras. Desta forma, as informacdes
relevantes préprias das demonstracdes financeiras estdo sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas pela Administracao na sua gestéo.

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 contabeis 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 demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas, estéo divulgadas na Nota Explicativa n°® 2.3.2.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracdo da
Companhia e autorizadas para arquivamento em 15 de marco de 2021.

18
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstragdes financeiras--Continuagao

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
incorporagédo 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 imobiliaria no Brasil que estéo sujeitas as normas da CVM, em relagéo
as demonstragdes financeiras separadas, somente no que se refere a capitalizagédo
de juros incorridos pela controladora, em relacdo aos recursos aplicados em
investimentos em sociedades controladas para que estas possam efetuar a
construcao dos empreendimentos. Para fins de IFRS aplicaveis as demonstragfes
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 demonstracdes financeiras
separadas.

2.1.2. Continuidade operacional

As normas contabeis requerem que ao elaborar as demonstra¢des financeiras, a
administracéo deve fazer a avaliacdo da capacidade de a entidade continuar em
operacgao no futuro previsivel. A administracédo, 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
geracgdo de caixa suficiente para liquidar os seus passivos para os proximos 12
meses, concluiu que ndo ha nenhuma incerteza material que possa gerar davidas
significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e, portanto, concluiu
gue é adequado a utilizagdo do pressuposto de continuidade operacional para a
elaboragéo de suas demonstragdes financeiras.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

20

2.1. Base de apresentacdo das demonstrag¢@es financeiras--Continuacao

2.2.

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

Continuidade operacional--Continuagéo

Em 31 de dezembro de 2020, o capital circulante liquido da Controladora é positivo
em R$ 636.662 (R$ (65.356) em 2019) e o capital circulante liquido consolidado é
positivo em R$ 870.439 (R$78.872 em 2019). A gestao do capital circulante leva em
conta 0s numeros consolidados uma vez que a Companhia conta com mecanismos
para movimentar recursos entre as Companhias de forma eficiente, sem prejudicar
0 atendimento dos compromissos de cada uma das entidades que compdem as
demonstragfes consolidadas. Por essa raz&o, qualquer analise que tenha por base
o capital circulante da Controladora nao refletird a real liquidez da Companhia.

Moeda Funcional e moeda de apresentacdo

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 préximo, exceto quando indicado de
outra forma.

Apresentacado de informacdes por segmento e 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) Informagédo por segmento. Por esse motivo,
nao estdo sendo apresentadas informagdes 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.

Base de consolidacéo

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
operacdes 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 participacédo
dos acionistas nao controladores.
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)

ii)

contabeis--Continuacéo

2.2. Base de consolidacdo--Continuacao

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 sdo combinados
integralmente e o valor patrimonial da participacdo dos socios nédo controladores €
determinado pela aplicacéo do percentual de participagéo deles sobre o patrimonio
liquido das controladas.

Controladas em conjunto

Uma “joint venture” é um acordo contratual através do qual a Companhia e outras
partes exercem uma atividade econdémica 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 controladas em conjunto, nas suas
demonstragdes financeiras consolidadas, usando o método de equivaléncia
patrimonial.

Em 31 de dezembro de 2020 a companhia ndo possui participacdes em controladas
em conjunto.

ParticipacGes 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 operacgéo e pelo
sécio incorporador (lider do consorcio) responsavel pelo desenvolvimento do
empreendimento. Nos consorcios, 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 opera¢cdes em conjunto, a Companhia
reconhece em relagdo a sua participagdo em uma operagdo em conjunto:

PAGINA:;

Versao : 1

40 de 117



DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Notas Explicativas m’tre

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

31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

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

2.2. Base de consolidacdo--Continuacao

iif) ParticipacBes em operacdes em conjunto - consércios--Continuagao

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

e Sua participacdo nas receitas de venda advinda da operacdo 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 operagao em conjunto de acordo com as
normas aplicaveis a ativos, passivos, receitas e despesas especificos.

2.3. Principais praticas contabeis

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

Os resultados sao registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos sao
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 contraprestacao recebida ou a receber.

Nas vendas de unidades nao 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 contébeis referentes ao reconhecimento, mensuragéo e
divulgacéo de certos tipos de transacdes oriundas de contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas Companhias abertas brasileiras
do setor de incorporagdo 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 incorporacao 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 da-se no modelo no qual a
incorporadora financia o promitente durante a fase de construg&o do projeto,
através de recursos proprios e/ou obtencéo 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, 0 mutuério
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).

PAGINA:;

Versao : 1

42 de 117



DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Notas Explicativas m’tre

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

31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
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2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

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

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

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 gque alguns mutuarios forcejam o distrato).

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

¢ As receitas de vendas, os 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 orcado 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 nao
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¢@o a venda de unidades que sejam superiores
aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica
"Adiantamentos de clientes";

Os juros e a variacdo 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,
quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro
rata temporis”;
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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 proporcdo 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;

¢ 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 periodo em que séo 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.i.b.

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.
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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
iif) Outras praticas relacionadas a atividade imobiliaria--Continuagao

Periodicamente a Administragcdo 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.

A constituicdo da provisao de garantia € registrada em todas as sociedades da
Companhia ao longo da construgdo do empreendimento, compondo o custo
total da obra, e apés a sua entrega inicia-se 0 processo de realizacdo da
provisao de acordo com a curva de gastos histéricos definidos pela area de
Engenharia.

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis 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 preparacédo das demonstracdes 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.
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

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

Julgamentos--Continuagéo

As principais estimativas e premissas que apresentam risco significativo com

probabilidade de causar ajuste relevante nos valores contdbeis de ativos e passivos
para os proximos trimestres deste e dos préximos exercicios sociais, estao
relacionadas com os temas a seguir.

Estimativas e premissas

2.3.2.1. Custos orcados: os custos or¢ados totais, compostos pelos custos incorridos e

custos previstos a incorrer para o0 encerramento das obras, sdo mensalmente
revisados, conforme a evolucéo das obras, e 0s ajustes com base nesta revisdo
sao refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contabil
“PoC” utilizado. Tal informagéao é fundamental para o reconhecimento de receita.

Impactos dos efeitos da COVID19 na estimativa dos custos a serem incorridos
até o término da construcédo: (i) Custos fixos: a parcela de custo fixo ndo é
representativa em relagdo ao custo total da construcdo, uma vez que parcela
substancial dos servi¢cos necessarios séo prestados por terceiros e o uso da mao-
de-obra propria nao é significativa; (ii) Custos adicionais: as obras adotaram uma
série de medidas de seguranca, como triagem dos funcionarios antes da entrada
nos canteiros, equipamentos de prote¢do individual para evitar contégio,
afastamento minimo entre os funcionérios, reforco na limpeza, alcool em gel
disponivel aos funcionérios, dentre outras medidas. Efetuamos a revisdo do custo a
incorrer de forma periddica e o custo relacionado com as medidas adicionais de
seguranc¢a nao afetam o custo orcado.
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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

2.3.2.2. Provisdo 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 instituicdes financeiras ou efetuada a alienagéo
fiduciaria do bem como garantia do saldo a receber, ndo havendo expectativa de
perda que requeira a constituicdo de provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa.
Entretanto, em virtude de deterioragéo do crédito por parte dos compradores entre a
data da venda e a data de obtencéo 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 provisGes sdo constituidas
como redutora das contas a receber de clientes tendo contrapartida as rubricas:(i)
iméveis a comercializar; e (ii) a rubricas anteriormente mencionadas, na
demonstragéo do resultado. Eventual passivo financeiro devido pelo potencial
devolucao de valores recebidos, esta apresentado na rubrica “outros passivos”, no
balanco patrimonial.

Impactos dos efeitos da COVID19 na proviséo para distratos: (i) evidéncias
objetivas de impairment: até o presente momento, ndo identificamos aumento
significativo no volume de distratos e da inadimpléncia, que requeresse a revisdo
das estimativas relacionadas com a provisdo para distrato a ser considerada por
ocasido do reconhecimento da receita; (ii) expectativa de distratos para os proximos
12 meses: A Companhia reforgou as equipes de cobranca para ajudar os clientes
que tiveram suas receitas impactadas pelo COVID-19, com o objetivo de entender
as necessidades de ajustes em seus fluxos de pagamento, de modo a continuarem
adimplentes e assim evitar o aumento dos distratos. Houve um aumento no volume
de clientes que acessaram a central de relacionamento, mas a Companhia tem
obtido sucesso em controlar o aumento da inadimpléncia, que até o momento nao
apresentou um aumento expressivo.

PAGINA:;

Versao : 1

48 de 117



DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Notas Explicativas m’tre

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao

31 de dezembro de 2020
(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--Continuacdo
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Estimativas e premissas--Continuagéo

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 infragdes ndo se converterdo em processos
administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco, o resultado
tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais.

Impactos dos efeitos da COVID19 nas provisdes: (i) Com base na avaliacdo das
evidéncias disponiveis, ndo identificamos fatores de riscos adicionais que
requeiram avaliagdo quanto a necessidade de efetuar registro complementar de
provisdes tributarias, além das avaliacdes que ja vem sendo realizadas de forma
consistente em cada exercicio de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

2.3.2.4. Provisdes para demandas judiciais (tributarios, civeis e trabalhistas): a
Administracdo da Companhia revisa trimestralmente a proviséo para causas
civeis, trabalhistas e tributarias. A avaliacao 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 provisfes séo revisadas e ajustadas para levar em
conta alteragdes nas circunstancias como prazo de prescri¢do aplicavel,
conclusdes de inspecbes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base
em novos assuntos ou decisdes de tribunais.

Impactos dos efeitos da COVID19 nas provisdes: (i) processos administrativos e
judiciais: com base na avaliacdo das evidéncias disponiveis, ndo identificamos
fatores de riscos adicionais que requeiram avaliagdo quanto a necessidade de
efetuar registro complementar de provisdes, além das avalia¢cdes que ja vem sendo
realizadas de forma consistente em cada exercicio de elaboracdo das
demonstragdes financeiras;
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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

2.3.2.5. Valor realizavel liquido dos iméveis a comercializar: A Administragdo 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 transacfes de
venda de ativos similares ou precos de mercado.

Impactos dos efeitos da COVID19 na classificagdo e no valor realizavel
liquido dos iméveis a comercializar: (i) iméveis concluidos e em construcao: Até
o presente momento a Companhia ndo alterou a sua politica de pregos, que
continua sendo atualizado conforme aumento da demanda pela compra de
imoveis. Portanto, a Companhia ndo se vé pressionada para a realizacao dos
iméveis e, consequentemente, ndo foi efetuada reviséo do valor de realizacao dos
estoques (ii) terrenos para novos lancamentos: Neste momento, ndo existe
nenhum indicador que demonstre a inviabilidade de lancamento dos projetos de
empreendimento imobiliario planejados e que requeira o redirecionamento dos
terrenos e a analise do valor realizavel liquido dos terrenos levando em
consideracgdo outro cenario que ndo a sua destinacdo aos empreendimentos
imobiliarios planejados.
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2.3.3.

2.3.4.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacdo

Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia e suas controladas consideram equivalentes de caixa uma aplicagéo
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
contratacéo.

Contas a receber

A comercializagéo das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de
lancamento e construcdo 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 condigdes dos contratos de venda (acrescido da variacdo do indice
Nacional da Construcéo 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 construgao, 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

Versao : 1

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

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacdo

2.3.4. Contas a receber--Continuagéo

2.3.4.1. Proviséo 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 nao 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 til a partir do reconhecimento inicial
dos recebiveis.

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

A Companhia suportada pelas orienta¢des 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 identificagcao
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
demonstracg@es financeiras e que subsequentemente distratou o contrato
de compra e venda; e iii) estavam adimplentes, mas que manifestaram
formalmente a intencdo de distratar o contrato de compra e venda até o
término de cada exercicio findo das demonstragdes financeiras.
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2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.4. Contas a receber--Continuagéo

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 balango patrimonial.

2.3.5. Imdveis a comercializar

Sao avaliados ao custo de construcdo ou aquisicdo, ou valor realizavel liquido. O
custo dos imdveis é formado por gastos com: aquisi¢ao 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 contébil de seus imoveis 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
avaliagcdo efetuada pela Companhia, ndo houve indicacao de provisdo 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 é contabilizado no balanco
patrimonial ao custo, adicionado das mudancas apos a aquisi¢cdo da participagdo
societaria e juros capitalizados.

Quando a participacdo 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
reducédo ao valor recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula o 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. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao
2.3.7. Imobilizado
Itens do imobilizado s&o mensurados pelo custo histérico de aquisicao ou
construcdo, deduzido de depreciacdo acumulada e perdas de reducédo ao valor

recuperavel (impairment) acumuladas. O custo inclui gastos que sao 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, sao apropriados diretamente as despesas de vendas por ocasido em que
0s custos sdo 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 ndo 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 comercializa¢do termine em
periodo menor que o previsto ou venha a ser efetuada a sua demoli¢éo, 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

Arrendamento mercantil

O CPC 06 (R2) estabelece os principios para o reconhecimento, mensuragao,
apresentacdao e divulgacao de operacdes de arrendamento mercantil e exige que os
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 arrendatarios devem
reconhecer separadamente as despesas com juros sobre o0 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
consideracgéo o prazo estimado de beneficios, a partir do momento em que esses
beneficios comecam a ser gerados. Os custos relacionados & manutencgéo de
softwares sdo reconhecidos como despesa, conforme séo incorridos.

Qutros 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 variagfes 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 ndo circulantes.
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2.3.11.

2.3.12.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

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.

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.
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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 contribuicdo 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 servigcos 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 patrimoénio 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 2020 e 2019, 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 sao reconhecidos no passivo circulante e no passivo néo 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 obrigacdo 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.

Versao : 1

PAGINA: 59 de 117



DFP - Demonstrag@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagfes S.A. Versdo : 1

Notas Explicativas m’tre

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

31 de dezembro de 2020
(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

2.3.15. 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.

2.3.18.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

Sociedade em contas de participacao - “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.

Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e 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.
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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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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
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 sdo 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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2. Apresentacdo das demonstragcdes financeiras e principais praticas
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 € 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

A Companhia decidiu ndo adotar antecipadamente nenhuma outra norma,
interpretacéo ou alteracdo que tenham sido emitidas, mas que ainda ndo estdo em
vigor.

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 demonstragcdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

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

Alteragfes ao IAS 1: Classificag@o de passivos como circulante ou néo circulante--
Continuacéo

¢ O que significa um direito de postergar a liquidacao;

¢ 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;

¢ 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 periodos iniciados a partir de 1° de janeiro de 2023 e
devem ser aplicadas retrospectivamente. Atualmente, a Companhia avalia o
impacto que as alteracfes terdo na pratica atual.

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

a) Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Caixa 5 - 21 8
Conta corrente bancaria 312 322 4.838 3.063
Aplicacgbes financeiras (i) 99.514 11.700 189.445 30.345
99.831 12.022 194.304 33.416

(i) As aplicages financeiras classificadas como caixa e equivalentes de caixa sao de renda fixa com liquidez diaria e
Certificados de Depositos Bancérios (CDBs) com liquidez imediata, a serem utilizadas para compromissos de curto prazo,
com remuneragé@o média entre 100% e 116% do CDI.

O “equivalente de caixa” é mantido com bancos e instituigdes 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 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Aplicages financeiras 49.492 1.900 49.492 6.900
Circulante 28.893 1.100 28.893 1.100
N&o circulante 20.599 800 20.599 5.800

Em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019, os saldos em caixa restrito
estavam aplicados a taxa de 100% a 105% do CDI.

Em 31 de dezembro de 2020, o caixa restrito esta representado da seguinte forma: R$800 a
saldo em garantia ao capital de giro tomado na Controladora, R$28.094 a saldo em garantia
da operacgéo de Swap realizada junto ao banco Credit Suisse em 13 de maio de 2020,
conforme descrito na Nota Explicativa n® 19, e R$20.599 a saldo em garantia pela compra
dos terrenos Guapira | e Guapira .

O saldo de caixa restrito sera liberado conforme a amortiza¢do das dividas mencionadas,
vencimento do contrato de Swap e andamento da obra dos empreendimentos lancados,
sendo que a segregacao de curto e longo prazo também obedece esse cronograma.

c) Aplicacbes financeiras

Os montantes em 31 de dezembro de 2020 possuem vencimento de curto prazo, com risco
insignificante de mudanca de valor e com alta liquidez, a serem utilizadas de acordo com as
necessidades de caixa da Companhia, que ndo compromissos de caixa de curto prazo.

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Aplicagbes financeiras (i) 543.181 - 543.181 -

(i) Compostas por Fundos de Investimentos de renda fixa ndo exclusivo com liquidez diéria e Certificados de Depdsitos Bancarios
(CDBs) com liquidez imediata, com remunerag@o média entre 100% e 113% do CDI. A administragio efetua a gestao de caixa da
Companhia por meio dessas aplica¢cdes, com expectativa de utilizacéo dos recursos para o desenvolvimento dos projetos previstos.

As aplicacdes financeiras sdo mantidas com bancos e institui¢cdes financeiras que possuem rating entre AAA e BB+.
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4. Contas areceber

Consolidado

Descricao 31/12/2020 31/12/2019

Empreendimentos concluidos 17.804 90.712
Empreendimentos em construgéo 294.088 160.761
Outras contas a receber 2.870 -
Ajuste a valor presente (6.329) (8.370)
Provisdo para perda esperada para risco de crédito (463) (145)
Provisao para distratos (4.169) (7.109)

303.801 235.849
Cesséo de recebiveis 300 615
Total (a) 304.101 236.464
Circulante 150.642 176.208
N&o circulante 153.459 60.256

(a) O contas a receber é majoritariamente garantido através de alienacéao fiduciaria, sendo que no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2020, 99,96% estava garantido (99,97% em dezembro de 2019).

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 2020 a Companhia
efetuou o calculo a valor presente, considerando a taxa de desconto de 2,14% a.a. (5,16% a.a.
em 31 de dezembro de 2019).

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

52

Versao : 1

mitre

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, a Companhia possuia o saldo das contas a receber
consolidado, da parcela circulante e ndo circulante, distribuido da seguinte forma:

Vencidos acima de 360 dias
Vencidos de 181 a 360 dias
Vencidos de 121 a 180 dias
Vencidos de 91 a 120 dias
Vencidos de 61 a 90 dias
Vencidos de 31 a 60 dias
Vencidos de 0 a 30 dias

A vencer de 0 a 30 dias

A vencer de 31 a 60 dias

A vencer de 61 a 90 dias

A vencer de 91 a 120 dias
A vencer de 121 a 181 dias
A vencer de 181 a 360 dias
A vencer acima 360 dias

Provisdo para perda esperada

para risco de crédito
Ajuste a valor presente
Provisdo para distratos
Cessao de recebiveis

31/12/2020 31/12/2019
Em Em
processo processo
de de
repassse repassse
bancario bancério
Em carteira (a) Total Em carteira (a) Total

65 - 65 105 - 105
90 - 90 596 542 1138
365 - 365 113 3.555 3.668
82 - 82 67 546 613
232 - 232 160 1.172 1.332
954 - 954 1.316 994 2.310
4.876 - 4.876 2.087 19.296 21.383
6.664 - 6.664 4.444 26.105 30.549
11.866 12.684 24.550 6.720 58.307 65.027
9.893 - 9.893 4.608 604 5.212
8.473 - 8.473 5.531 1 5.532
7.430 - 7.430 3.422 - 3.422
34.353 - 34.353 7.083 264 7.347
83.239 - 83.239 54,982 179 55.161
140.160 - 140.160 79.222 1 79.223
295.414 12.684 308.098 161.568 59.356 220.924
(463) - (463) (145) - (145)
(6.329) - (6.329) (8.370) - (8.370)
(4.169) - (4.169) (7.109) - (7.109)
300 - 300 615 - 615
291.417 12.684 304.101 151.003 85.461 236.464

(a) Os empreendimentos em repasse bancario em 31 de dezembro de 2020 eram Raizes Vila Matilde, Livepark Santo André e

Maxmitre e 31 de dezembro de 2019, Raizes Vila Matilde, Les Champs e Livepark Santo André.
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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 31/12/2020 31/12/2019

Cessao de recebiveis 300 615

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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Contas a receber--Continuagéo

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 31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial (145) (39)
Adicdes (318) (111)
Reverséo - S
Saldo final (463) (145)
Proviséo para distratos

Consolidado

Descricéo 31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial (7.109) (7.140)
Reversao / (adi¢cdes) 2.940 31
Saldo final (4.169) (7.109)

Iméveis a comercializar

Consolidado

Descricdo 31/12/2020 31/12/2019

Terrenos (i) 76.904 30.067
Adiantamento para aquisicéo de terreno 29.429 8.542
Imoveis em construgao (i) 82.127 38.086
Encargos financeiros capitalizados (jii) 211 721
Imoveis concluidos 2.232 6.413
Provisdo para distratos 2.949 5.035
Adiantamentos 3.641 -
Outros 635 37

198.128 88.901
Circulante 152.529 78.190
Nao circulante 45.599 10.711

(i) Os terrenos para novos empreendimentos estdo registrados pelo custo histérico de aquisi¢&o, e incluem os custos com
legalizacéo e outros. Os terrenos cujos empreendimentos tém langamento previsto a partir de janeiro de 2022 foram classificados

no ativo nao circulante.
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ImoOveis a comercializar--Continuacao

(i) Os valores dos empreendimentos (terreno acrescido dos custos de regularizagéo, custos incorridos de construgéo) sao
transferidos para a conta de “Imdéveis em constru¢cdo” no momento em que o empreendimento é inicialmente comercializado.

(iii) Conforme orientacdes descritas no OCPC 01 (R1) Entidades imobiliarias, a Companhia capitalizou juros sobre terrenos e
unidades em construcéo, sendo que tais juros sdo reconhecidos ao resultado na proporgéo das unidades vendidas mesmo critério
dos demais custos.

A administragdo trimestralmente prepara as analises e testes de avaliagcdo de custo ou valor
realizavel liquido e registra dos dois 0 menor em todas as rubricas dos Iméveis a comercializar.
N&o identificamos ajustes relacionados a este assunto.

A movimentag&o dos encargos financeiros capitalizados nos exercicio findo em 31 de dezembro
de 2020 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 é como segue:

Consolidado

Descricao 31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial 721 3.649
Reclassificacdo juros capitalizados na holding 125 -
Atualizacéo terrenos a pagar 247 -
Outros custos 328 -
Encargos financeiros capitalizados 4.294 5.118
Ajuste a valor presente - permuta financeira (1.325) -
Encargos financeiros apropriados aos custos dos imoéveis (Nota Explicativa n° 17) (4.179) (8.046)
Total 211 721

Partes relacionadas

A Companhia, suas controladas, controladas em conjunto e acionistas controladores celebram
entre si, no curso normal de seus negocios, operagdes financeiras e comerciais. Os saldos de
partes relacionadas estdo registrados com base nos valores contabeis e estao assim
apresentadas:

Ativo
Controladora
31/12/2020 31/12/2019

Mitre Residencial Casa Verde Empreendimento imobiliario Ltda. 157 178
Residencial Lagoa Vermelha Empreendimentos e Participa¢des Ltda 93 -
Residencial Di6genes Empreendimentos e Participacdes. Ltda. 422 -
Residencial Julio Buono Empreendimentos e Participacdes. Ltda. 2.512 2.403
Residencial Alfredo Pujol Empreendimentos e Participagdes Ltda. 1.193 939
Residencial Perrella Empreendimentos e Participagfes Ltda. 1.178 1.126
Mitre Vila Matilde 4.364 -
Santana Corporate Center Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 26
Residencial Anhaia Mello Empreendimentos e Participa¢gfes Ltda. - 2.965
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Partes relacionadas--Continuagao

Ativo--Continuacéo

Mitre Santo André Empreendimentos SPE Ltda.

Mitre Tapari Empreendimentos e Participacdes SPE Ltda
Mitre Drausio Empreendimentos SPE Ltda.

Mitre Raizes Empreendimentos SPE Ltda.

Borges Lagoa | Empreendimentos e Participa¢fes Ltda.
Mitre Vendas

Mitre Raizes Vila Prudente Empreendimentos e Participa¢Bes Ltda.
Mitre Engenharia Ltda.

Mitre José dos Reis Empreendimentos Ltda.

Mire Residencial Roque Petroni Ltda.

Mitre D Empreendimentos Ltda.

Mitre E Empreendimentos Ltda.

Mitre G Empreendimentos Ltda.

Mitre H Empreendimentos Ltda.

Mitre | Empreendimentos Ltda.

Mitre Ipiranga Empreendimentos Ltda.

Mitre Perdizes Empreendimentos Ltda.

Mitre L Empreendimentos Ltda.

Mitre M Empreendimentos Ltda.

Mitre N Empreendimentos Ltda.

Mitre O Empreendimentos Ltda.

Mitre P Empreendimentos Ltda.

Mitre Q Empreendimentos Ltda.

Mitre R Empreendimentos Ltda.

Mitre S Empreendimentos Ltda.

Mitre T 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 Participagfes Ltda.
Mitre Residencial Escobar Empreendimentos Ltda.

Mitre Centro Companbhiarial Metrd Tieté Empreendimentos Imobiliarios

Amaro Bezerra Empreendimentos e Participagfes Ltda.
MTR-01 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-03 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-04 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-05 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-06 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-07 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-08 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-09 Administracdo de Bens Ltda.

Controladora

31/12/2020 31/12/2019
1.447 2.495
- 1.443
10.746 -
- 3.586
5.318 2.110
266 -
6.470 467
706 500
6.165 3.933
7.486 -
1.548 332
1.913 896
9.431 969
455 101
- 5.905
2.685 316
- 4.598
22.913 458
70 83
3.365 1.502
141 9
- 1.629
18.586 596
2 63
7.949 625
- 292
11171 60
17.620 14
38 68
67 19
331 4
2.016 1.031
21.605 -
- 1
- 1
33 95
3.691 -
5 -
336 -
715 17
843 -
18 -
548 -
261 -
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Partes relacionadas--Continuagao

Ativo--Continuacéo

MTR-10 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-11 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-12 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-13 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-14 Administragdo de Bens Ltda.
MTR-15 Administragcdo de Bens Ltda.

MTR-16 Administragcao de Bens Ltda

MTR-17 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-18 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-19 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-20 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-21 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-22 Administragdo de Bens Ltda.
MTR-23 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-24 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-25 Administragdo de Bens Ltda.
MTR-26 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-27 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-28 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-29 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-30 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-31 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-32 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-33 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-34 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-35 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-36 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-37 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-38 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-39 Administracdo de Bens Ltda.
MTR-40 Administragcdo de Bens Ltda.
MTR-41 Administragcdo de Bens Ltda.
OPI 11 S&o Paulo Empreendimentos Imibiliarios Ltda.

Controladora

31/12/2020 31/12/2019

N

N

o]
'

w w

w N O w
OORPA,OWWWNONNNDNONNNDNDNDN
oo '

5.117 -

170 -

1 -

1 -
14.226

196.935 41.855
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Partes relacionadas--Continuagao
Passivo

Os saldos do passivo referem-se a transac6es com controladas:

Controladora

31/12/2020 31/12/2019

Santana Corporate Center Empreendimento Imobiliario 205 315
Residencial Dibgenes Empreendimentos e Participagfes Ltda. - 10
Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE Ltda. - 8.408
Residencial Martin Luther King SPE Empreend. e Partic. Ltda. - 9.566
Residencial Ibiapava 819 -
Mitre Paula Ney Empreendimentos SPE Ltda. 4.840 10.156
Mitre Vendas Corretagem de Iméveis Ltda. - 961
Mitre Drausio - 1.936
Sapetuba Empreendimentos e Participacdes Ltda. - 710
Roque Petroni Empreendimentos Ltda. - 21.164

5.864 53.226
Circulante 5.659 52.911
N&o circulante 205 315

Remuneracdo dos administradores e conselheiros

Em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 30 de abril de 2020, os acionistas
aprovaram a fixacao do limite anual global da remuneracéo dos administradores e conselheiros
da Companhia para o exercicio de 2020 em até R$ 17.601.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o montante de despesas a titulo de
remuneracgdo dos administradores no consolidado é de R$7.247 (R$3.655 em 30 de dezembro
de 2019). Do montante total reconhecido, R$553 néo teve efeito caixa no exercicio findo em 31
de dezembro de 2020 (R$3.655 em 31 de dezembro de 2019).

Plano de remuneracdo baseado em acao

Em 2019, a Companhia reconheceu despesa no valor de R$565 para fazer frente ao plano de
remuneragdo em acdes extinto no proprio exercicio de 2019.

Plano de opcoes de acdes

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a Companhia reconheceu despesa no
valor de R$2.381 para fazer frente ao novo plano de op¢Bes de ac¢des, conforme nota explicativa
n° 25.
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6. Partes relacionadas--Continuacao

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 operacdo de suas controladas) e suas Controladas (financiamentos a produc¢éo) 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 producao, conforme mencionado na Nota Explicativa n° 8. A Companhia

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

7. Investimentos

a) Composicao de saldo

Controladora Consolidado
Descricao 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Participagdo em controladas:
Controladas 152.658 96.527 - -
Controladas em conjunto - 1.154 - 1.154
152.658 97.681 - 1.154
Participacdes em fundos de
investimentos (i) - 8.961 - 8.961
Encargos financeiros 28 125 - -
Mais-valia (d.4) 7.019 - - -
Obras de arte 259 259 259 259
7.306 9.345 259 9.220
Total 159.964 107.026 259 10.374

(i) Em 19 de agosto de 2020, a companhia vendeu sua participa¢éo no Fundo de Investimento em Participagbes Share
Student Living - Multi Estratégia (“FIP Share”) pelo valor de R$18.342. Com a venda desse investimento, o ganho da venda
do ativo realizada ao fundo anteriormente, que havia sido reconhecido no passivo por se tratar de operagéo com parte
relacionada, foi reconhecido no resultado desse trimestre. Trata-se do montante de R$2.245, conforme Nota Explicativa n°
18.
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7.

Investimentos--Continuagéo

Verséo : 1
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
b) Principais informac8es das participacfes societarias e a composicao dos investimentos
Resultado
Resultado do equivaléncia
% Part. Ativo Passivo Patrimdnio liquido exercicio Saldo investimentos patrimonial

60

Investida

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Mitre Vila Matilde Empreendimentos
Ltda.

Residencial Martin Luther King SPE
Empreendimento e participagdes Ltda.

Mitre Santo André Empreendimentos
SPE Ltda

Mitre Paula Ney Empreendimentos SPE
Ltda.

Mitre Drausio Empreendimentos SPE
Ltda.

Sapetuba Empr. e ParticipacGes Ltda.

Mitre Raizes Vila Prudente.

Mitre Tapari Empr. e Participacdes SPE
Ltda.

Mitre G Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

Mitre Roque Petroni Empreendimentos
Ltda.

Residencial Anhaia Mello Empr e
Participacdes

Amaro Bezerra Empr. e Participacdes
Ltda.

Mitre L Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

MTR 01 - Administragdo de Bens Ltda

Mitre Engenharia Ltda

Mitre Perdizes Empr. e Participagdes
Ltda.

Mitre S Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

Mitre T Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

Mitre U Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
75,00%
100,00%
100,00%
99,98%
99,98%
99,98%
100,00%
99,98%
99,98%
100,00%
100,00%
99,98%
99,98%

99,98%

99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%

99,98%

27.102
6.592
6.993

36.095

38.097

19.618

26.879

43.400

35.786

44.077

13.736

16.827

28.677

12.871
4.815

33.218

29.252
6.208

18.119

66.267
31.231
7.243
30.819
24.496
20.374
19.214
15.642
38.523
56.221
38.051
19.742
544
193:
4.610
655
295

79

20.589
1.447
3.119

27.916

20.319

16.044

21.458

26.846

24.413

30.789
1.255

160

28.250

13.407
6.331

25.087

24.130
5.183

18.272

59.438
21.032
3.638
26.589
19.151
17.413
17.493
11.405
33.777
43.140
29.601
1.310
549
1.874;
4.620
660
300

84

6.513
5.145
3.874
8.179
17.778
3.574
5.422
16.553
11.373
13.288
12.481
16.667
427
(535)
(1.516)
8.130
5122
1.026

(152)

6.829
10.198
3.605
4.230
5.345
2.962
1.721
4237
4.746
13.081
8.449
18.432
(5)
(1.681_)
(10)
(6)
(5)
(5)

(317)
(91)
269
8.178
14.099
2.972
4.314
12.403
6.627
13.287
4.252
1.074
432
(536)
(1.753)
8.141
5.127
1.031

(147)

8.056
5.458
4.450
4287
5.387
2.967
620
5.087
4.749
13.113
7.273
1.381
(6)
(l.58:£)
(11)
(7
(6)
(6)

6.511
5.144
3.873
8.177
17.778
2.680
5.422
16.553
11.371
13.286
12.479
16.667
427
(534)
(1.516)
8.130
5121
1.025

(152)

6.828
10.196
3.604
4.230
5.344
2.961
1.720
4.236
4.745
13.078
8.449
18.428
(5)
(1.686)
(10)
(6)
(5)
(5)

(317)
(91)
269
8.176
14.099
2.287
4.314
12.403
6.626
13.285
4251
1.074
432
(535)
(1.753)
8.141
5.126
1.030

(147)

8.505
5.458
4.449
4287
5.386
2.966
619
5.086
4748
13.110
7.272
1.380
(6)
(1.586)
(11)
(7
(6)
(6)
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7. Investimentos--Continuagao

b) Principais informac6es das participacdes societérias e a composicdo dos investimentos--Continua¢ao

61

Investida

% Part.

Ativo

Passivo

Patrimdnio liquido

Resultado do
exercicio

Saldo investimentos

Versao: 1

Resultado

equivaléncia
patrimonial

31/12/2020 31/12/201931/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Mitre V Empreendimentos e
ParticipagGes Ltda.

OPI-11 S&o Paulo Empr.Imibiliarios Ltda

Mitre Vendas Corretagem de iméveis

Residencial Ibiapava

Mitre Michigan Empr. e Participagdes
Ltda.

José dos Reis Empr e Patrticipagdes
Ltda.

Borges Lagoa | Empr e Participagfes
Ltda.

Mitre E Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

Mitre Ipiranga Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

Mitre N Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

Mitre Q Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

Mitre Z Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

MTR-32 Administracédo de Bens Ltda.

Outros investimentos

Subtotal

Reclassificagdo da provisdo com

perdas para outros passivos
Resultados de equivalencia de SCP's
Empresa controlada em conjunto
Total em investimentos

99,98%
100,00%
97,00%
100,00%
99,98%
100,00%
100,00%
99,98%
100,00%
99,98%
99,98%
99,98%
100,00%

00,00%

99,98%
00,00%
97,00%
30,00%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%
99,98%

30,00%

23.316 11 22.321 15 996 3) 999 (@) 996 3) 999 @)
17.564 - 17.564 - - - %) - - - @ -
5.214 1.866 2.390 889 2.825 977 2.807 (1.141) 2.739 501 2.723 (1.107)
2.398 - 60 - 2.338 - 148 - 2.338 1.155 181 -
29.374 3569  29.419 3.584 (45) (23) 22) (16) (45) (23) (22) (16)
6.197 3.908 6.243 3.930 (46) (29) an (22) (46) (29) an (23)
6.552 3.523 6.646 3.532 (94) (19) (75) ) (94) (19) (75) ©)
1.886 930 1.914 938 (28) (12) (16) @ (28) (19) (16) @
37.842 317 31565 325 6.276 ©) 4159 8) 6.276 ©) 4.159 ®)
3.297 1.519 3.379 1.524 (82) ) @) (6) (82) () ) 6)
18.622 663  18.640 596 (18) (5) (13) (6) (18) (5) (13) (6)
2.009 1.065 2.017 1.070 (8) @) (@) (@) ®) A3) () ()
5.118 - 5.119 - @) - @ - 1) - @ -
15597 25981  13.158  17.006 2.435 9.073 (750) 2.531 2.438 8.375 (1.063) 2.012
623.348  417.551 _ 475.450 325483 _ 147.897 __ 92.065 __ 86.497 62519  146.907 __ 02.024 85441 _ 62.472
- - - - - - - - 5.751 4503 - -

- - - - - - - - - - (5.291)  (5.383)

- - - - - - - - - 1.154 - 505
623.348  417.551 475450 325483  147.897  92.065 86497 62519 152658  97.681  80.150  57.594
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7.

62

Investimentos--Continuagéo

c)

d)

Movimentacoes dos investimentos em participacées societarias

As participaces em controladas e controladas em conjunto, avaliadas pelo método da
equivaléncia patrimonial, foram apuradas de acordo com os balanc¢os das respectivas
investidas na data-base de 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019

Controladora Consolidado

Versao : 1

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Saldo em 1°de janeiro 107.026 63.069 10.374 3.006
Venda de participacdo em investimentos (i) (47.778) (42.949) (18.341) -
Integralizagdes 35.600 56.133 8.912 10.376
Reducéo de capital - (7.134) - (1.733)
Dividendos recebidos (35.961) (28.976) (498) (27)
Encargos financeiros capitalizados 318 565 - -
Apropriag&o dos encargos financeiros

capitalizados no resultados (416) (491) - -
Reclassifica¢do da provisao para perda de

investimento 1.248 1.090 - -
Equivaléncia patrimonial 80.150 57.594 34 505
Resultado de SCPs 5.291 5.383 - -
Aquisi¢éo de investimento 6.959 - - -
Mais-valia 7.019 - - -
Efeito de consolidagéo na aquisi¢cdo de

controladas em conjunto - - (690) -
Outros resultados com investimentos 508 2.742 468 (1.753)
Saldo final 159.964 107.026 259 10.374

(i) O Saldo é composto pelos valores de vendas de participagdes nas SPEs Mitre I, Mitre Les Champs (Sapetuba), Mitre P e do
fundo de investimento Share, pelos valores de R$7.096, R$207, R$ 22.133 e R$18.342, respectivamente.

Informacdes sobre as aquisicfes/venda de participacées societarias

Aquisicdes:
Valor do i
Data da Participacdo patrim6nio  Valor da Agio-
Companhia compra adquirida liguido compra  mais-valia
Lagoa Vermelha (d.1) 2020 100% 5.345 5.557 (212)
SPE Ibiapava (d.2) 2020 70% 1.611 1.675 (64)
OPI-11 (d.5) 2020 100% 2 7.021 (7.019)
Total com aquisi¢cdo de investimento
em 2020 6.958 14.253 (7.295)
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7. Investimentos--Continuagao

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

Venda:
Valor do
Data da Participacéo patriménio Valor da
Companhia venda vendida liguido venda
Mitre | Empreendimentos e Participa¢des Ltda. (d.3) 2020 100% 7.096 7.096
Mitre Le Champs Empreendimentos e Participacdes
Ltda. (d.4) 2020 24,98% 207 207
Mitre P Empreendimentos e Participagdes Ltda. (d.6) 2020 100% 22.133 22.133
Total com venda de investimento em 2020 29.436 29.436

(d.1) Ao longo do ano de 2016, a Mitre Realty concretizou uma parceria com a Realty XXI Empreendimentos Imobiliarios Ltda,
Companhia pertencente a RB Capital. O acordo se deu no ambito do projeto Residencial Les Champs Vila S&o Francisco,
sendo que a Mitre era detentora da SPE Incorporadora - Residencial Martin Luther king e a RB Capital era detentora da
SPE Terrenista - Residencial Lagoa Vermlha e a Mitre Realty. Em maio de 2020 a Mitre Realty adquiriu 100% da
particicdo na SPE Lagoa Vermelha (terrenista) pelo valor de R$5.557, através de transferéncia bancéria para a
Companhia, em 29 maio de 2020.

(d.2) Ao longo do ano de 2016, a Mitre Realty concretizou uma parceria com a Realty XXI Empreendimentos Imobiliarios Ltda,
Companhia pertencente a RB Capital. O acordo se deu no ambito do projeto Residencial Live Park, sendo que a Mitre era
detentora de 30% da SPE Incorporadora - Residencial Ibiapava e a RB Capital era detentora dos outros 70%. Em Maio de
2020 a Mitre adquiriu a participagdo que a RB Capital detinha na SPE Residencial Ibiapava (terrenista) pelo valor de
R$1.675 através de transferéncia bancaria, em 29 maio de 2020, passando ter 100% das agées.

(d.3) Em 1 de julho de 2020, a Mitre Realty vendeu o controle da SPE Mitre | Empreendimentos e Participagfes Ltda.,
mediante a liquidagdo de 100% de sua participacgao pelo valor de R$7.096. No mesmo més, a Mitre Realty concretizou a
parceria com a XP Investimentos, sendo que a parceria se concretizou no &mbito do projeto Residencial Freguesia do O
(vide nota explicativa n° 10).

(d.4) Em 1 de julho de 2020, a Mitre Realty vendeu 24,98% da participagcdo da Mitre Le Champs Empreendimentos e
Participacdes Ltda. pelo valor de R$207. Essa operag&o ndo gerou perda de controle.

(d.5) Em 4 de setembro de 2020, a Mitre Realty adquiriu o controle da SPE OPI-11 Sao Paulo Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., mediante a aquisicdo de 100% de sua participacéo pelo valor de R$7.021, tal aquisicdo de controle da sociedade,
baseado na avaliag&o ao valor justo, gerou um valor de R$7.019 de 4gio alocavel, sendo esse alocado como “mais-valia”
nos estoques nas demonstracdes financeiras consolidadas. O Montante alocado como “mais-valia” sera apropriado ao
resultado como custo dos iméveis vendidos.

(d.6) Em 1 de novembro de 2020, a Mitre Realty vendeu o controle da SPE Mitre P Empreendimentos e Participacdes Ltda.,
mediante a liquidacao de 100% de sua participacéo pelo valor de R$22.133. No mesmo més, a Mitre Realty concretizou
a parceria com a XP Investimentos, sendo que a parceria se concretizou no ambito do projeto Residencial Plato Ipiranga
(vide nota explicativa n° 10).

Para fins de apresentag&o na demonstracdo do fluxo de caixa consolidado, demonstramos
os efeitos liquidos de caixa e equivalente de caixa na aquisi¢cao de investimentos:

Caixa liquido dos investimentos adquiridos/vendidos (7.317)
Pagamento/recebimento na aquisi¢do/alienagdo de participagcao (14.976)
Total do caixa liquido das aquisi¢des/vendas 22.293
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Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos séo representados por:

Controladora

Versao : 1

mitre

Consolidado

Descricéo 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Circulante
Capital de giro (a) 4.469 12.211 4.469 64.939
Arrendamento mercantil (b) - 742 - 929
Custo de Transacao - (209) - (815)
Crédito Direto ao Consumidor - CDC - 152 - 152
Financiamento a producgéo - SFH (c) - - 21.855 38.854
4.469 12.996 26.324 104.059
Coobrigacao (Nota Explicativa n°® 4) - - 300 615
4.469 12.996 26.624 104.674
N&o circulante
Capital de giro (a) - 5.566 - 5.566
Arrendamento mercantil - - - 1.683
Financiamento a producéo - SFH (C) - 1.363 18.804 10.044
- 6.929 18.804 17.293
Total 4.469 19.925 45.428 121.967

Cronograma de vencimentos

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

de dezembro de 2020:

Controladora

Consolidado

Descricéo 2022 2023 2021 2022 2023
Capital de giro 4.469 - - 4.469 - -
Financiamento a produgdo SFH - - 21.855 18.804 -
Total 4.469 - - 26.324 18.804 -

(a) As operacgdes de capital de giro apresentam taxa de juros de 8,05% a 13,35% ao ano (2019 de 6,17% a 13,35%) e todas foram
avalizadas pelos sdcios majoritarios da Familia Mitre. Essas operagdes séo indexadas ao CDI e os custos de transagéo na
captacéo desses recursos estdo representados conforme a tabela acima.

(b) Arrendamento mercantil referem-se aos contratos de aluguel e foram contabilizados de acordo com orientagdo do CPC
06(R2)/IFRS 16 que passou a vigorar em 2019. Em 01 de janeiro de 2020 os saldos foram reclassificados para contas a pagar de

arrendamento mercantil.

(c) Financiamentos a Producdo SFH: financiamentos oriundos do Sistema Financeiro de Habita¢@o (SFH) destinados a construgao
de unidades imobiliarias, garantidos pelas hipotecas dos respectivos empreendimentos imobiliarios financiados. Os
financiamentos a producéo (SFH) séo indexados a Taxa Referencial - TR de juros, poupanca ou CDI, acrescida de 1,85% a
9,70% ao ano (2019 de 9,70% a 11,00% ao ano). Nao houve relevantes custos de transacdo na captagéo destes recursos. Todos
os financiamentos SFH da Companhia foram avalizados pelos sécios majoritarios da Familia Mitre.
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8. Empréstimos e financiamentos--Continuagao

Clausulas restritivas (covenants)

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 o0s contratos de empréstimos e financiamentos ndo contemplam
covenants financeiros, as principais clausulas restritivas que devem ser cumpridas durante o
periodo da divida séo:

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

e Auditar livros e registros contdbeis através de Companhia terceirizada ou por si mesmo,
atendendo, sempre que solicitada, a quaisquer informagdes sobre sua situagdo econémico-
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
valida;

¢ Nao vender, hipotecar, realizar obras, e ndo deixar de manter em perfeito estado de
conservacao 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 incorporacgao, cisao,
fusdo ou reorganizacado societaria, 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 2020 a Companhia estava integralmente adimplente com as clausulas
especificas para vencimentos antecipados.
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Empréstimos e financiamentos--Continuagao
Garantias

Em garantia dos créditos imobiliarios foram oferecidos os seguintes ativos:

31/12/2020 31/12/2019

Hipoteca dos préprios bens financiados e penhor de recebiveis 203.467 100.157

Em garantia do Capital de giro, foram efetudas aplica¢des financeiras, caixa restrito, descritas na
Nota Explicativa n° 3.b.

Movimentacdo dos empréstimos e financiamentos

A movimentag&o dos empreéstimos, financiamentos no exercicio findo em 31 de dezembro de
2020 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 é como segue:

Controladora Consolidado
Descricéo 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Saldo inicial 19.925 15.409 121.967 114.369
Movimentacédo Financeira

(+) Liberagao - 12.689 48.457 136.002
(-) Custo de captacdo - (131) - (1.249)
(+) Amortizagéo do custo de captagéo 109 22 816 434
(-) Amortizagéo principal (13.521) (10.328) (122.842) (101.175)
(-) Amortizacao Arrendamento mercantil - (634) - (782)
(-) Adogéo IFRS16 2.787 - 3.481

(-) Reclassificagédo IFRS16 (2.106)

- (2.611) -

(-) Remensuracéo de saldo IFRS16 - (48) - (88)
(+) Juros incorridos 1.029 2.234 6.415 13.130
(-) Juros pagos (967) (2.075) (6.459) (13.260)
(-) Venda de investimento (a) - - - (27.910)
Cessao de crédito de recebiveis (sem efeito caixa) - - (315) (985)
4.469 19.925 45.428 121.967

(@) Em 10/05/2019 e 10/06/2019, foram vendidas as SPEs MMDC e Cunha Horta, respectivamente juntamente com os saldos
remanescentes de suas dividas.

A Companhia possuia 0 montante de R$326.676 de financiamento consolidado e contratado em
31 de dezembro de 2020 (R$190.053 em 2019), sendo que desses valores, foi liberado o
montante consolidado de R$43.877 até 31 de dezembro de 2020 (R$136.002 em 2019). As
liberacdes dos financiamentos de obra ocorrem quando do andamento do empreendimento, ja as
relacionadas a capital de giro, quando da necessidade da Companhia.
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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 31/12/2020 31/12/2019
Imposto de renda e contribui¢do social 5.315 5.252
PIS, COFINS e ISS 5.714 4.072
Provisado para distrato (196) (725)
Total 10.833 8.599
Circulante 5.969 6.911
N&o circulante 4.864 1.688

b) Composicao dos tributos correntes com recolhimento diferido no exercicio

Consolidado

Resultado 31/12/2020 31/12/2019
Imposto de renda e contribuigdo social corrente (6.847) (4.302)
Imposto de renda e contribuigdo social diferido (882) (1.619)
Proviséo para distratos (69) 187
Total (7.798) (5.734)

67
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9. Tributos correntes com recolhimento diferido--Continuagéo

c)

68

Reconciliacdo da taxa efetiva do imposto de renda e contribuicdo social

mitre

Versao: 1

Os valores de imposto de renda e contribuicdo social demonstrados no resultado apresentam a seguinte reconciliacdo em seus

valores a aliquota nominal:

Receita de vendas
Receita servigos
Receita financeira
Total receita

B. célculo - Imp. renda - 8% e 32%
B. célculo - Contr. social - 12% e 32%

CSLL - 9,00%
IRPJ - 15,00%
Adicional IRPJ - 10,00%

Receita de vendas RET
IRPJ e CSLL RET

(=) Imposto de renda e contribui¢&o social

Aliquota efetiva

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019
6.615 417
4.339 3.237
1.970 2.378

12.924 6.032
3.889 3.447
4.153 3.056

(374) (275)
(583) (517)
(208) (87)
295.977 174.652
(5.683) (3.423)
(6.847) (4.302)

2%

2%
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10. Outros débitos com terceiros - SCPs

69

Controladora

Consolidado

Particip. do Particip. do
socio socio
participante participante
Descrigéo 31/12/2020  31/12/2019  31/12/2020 31/12/2019  31/12/2020 31/12/2019
SCP Anhaia Mello - 30,00% - 3.623 - 3.623
SCP Drausio 7,96% 7,96% 1.940 2.344 1.940 2.344
SCP Anhaia ll 7,98% 9,98% 1.005 2.562 1.005 2.562
SCP Fundo Cunha Horta 7,16% 7,16% 2177 2.307 2.177 2.307
SCP Roque Petroni 1,36% 1,36% 3.734 4.676 3.734 4.676
SCP Tapari 1,99% 4,58% 758 1.510 758 1.510
SCP Mitre Galeno 25,00% 25,00% 533 1.687 533 1.687
SCP Mitre | 10,00% 10,00% 433 497 433 497
SCP Roque Petroni - Aguassanta - 16,86% - - - 15.083
SCP Roque Petroni 4 - Tribu 4,98% 4,98% - - 2.905 2.895
SCP Mitre Galeno - Aguassanta - 18,33% - - - 12.448
SCP Drausio-Neyda 0,97% 0,97% 558 - 558 -
SCP - Borges | 8,78% 8,78% 2.813 - 2.813 -
Total 13.951 19.206 16.856 49.632
Circulante 4.226 9.589 4.469 13.462
N&o circulante 9.725 9.617 12.387 36.170

As Sociedades em Conta de Participacado (SCPs) sé@o acordos entre a Companhia (sécio

ostensivo) e determinados investidores (sdcio participante) conforme previsto no Art. 991 do
Cadigo Civil. Os acordos preveem que o0s sécios participantes terdo o direito de receber (de

acordo com a sua participacdo no acordo) os valores recebidos pelas vendas de unidades

imobiliarias, descontados principalmente dos impostos.

Ao final de 31 de dezembro de 2020 o saldo registrado, como néo circulante, de débitos com

terceiros possui a seguinte expectativa de realizacao:

Vencimento

Controladora Consolidado

2022
2023
Total

4.907 7.569
4.818 4.818
9.725 12.387
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11.

12.

70

Adiantamentos de clientes

Consolidado

Descricao 31/12/2020 31/12/2019
Antecipacdes de parcelas - venda de iméveis 45.172 30.489
Antecipac¢des de parcelas - servigos prestados 1.395 303
Permuta fisica de terrenos 67.738 62.859
Total 114.305 93.651
Circulante 80.676 53.816
N&o circulante 33.629 39.835

Versao : 1

mitre

O saldo de adiantamentos de clientes referente as permutas fisicas possui a seguinte expectativa

de realizagdo no longo prazo:

Saldo
2022 25.163
2023 5.125
2024 1.563
2025 1.778
33.629

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 ndo apropriada é classificada no passivo

circulante ou néo circulante, levando em consideracéo o prazo previsto de conclusédo do

empreendimento.

Conta corrente consorcios

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019
Consorcio Martim Luther King - 19
Consorcio Vila Prudente 96 2.408
Consorcio Vila Mariana 3.796 7.565
Consorcio Lagoa Vermelha - 3.690
Consorcio Freguesia do O 6.935 -
Consorcio Perdizes 19.025 -
Consorcio Ipiranga 20.146 -
Total 49.998 13.682
Circulante 36.285 13.243
Nao circulante 13.713 439
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12. Conta corrente consércios--Continuacao

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

%Receita %Custo
Consadrcio Companhia Terrenista 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Consorcio Martin Luther King  Lagoa Vermelha SPE Ltda 78,45% 78,45% 80,90% 80,90%
Consorcio Ibiapava Ibiapava SPE Ltda 77,36% 77,36% 78,80% 78,80%
Consorcio Vila Prudente Vila Prudente SPE Ltda 79,09% 77,90% 78,72% 78,70%
Consorcio Vila Mariana Vila Mariana SPE Ltda 70,00% 70,00% 53,22% 52,90%
Consorcio Vila Matilde Amaro Bezerra SPE Ltda 75,48% 75,48% 75,50% 75,50%
Consorcio Freguesia do O Mitre | Empreendimento Ltda 89,45% - 87,10% -
Consoércio Perdizes Mitre Ministro de Godai 75,00% - 62,80% -
Consorcio Ipiranga Mitre P Empreendimento

Ltda. 80,01% - 71,74% -

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 lancamento. A Companhia (Incorporadora) possui a
obrigacao de contribuir junto ao consoércio com os gastos referentes a obra. O saldo de conta
corrente dos consorcios se equalizard a medida em que a incorporadora realizar os seus
respectivos gastos.

13. Provisodes

a) Provisdes para garantia de obra

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial 4.049 2.053
(+) AdicGes 2.241 2.281
(-) Pagamentos (439) (85)
(-) Reversodes (176) (162)
(-) Proviséo para distrato (26) (38)
Saldo final 5.649 4.049
Circulante 1.270 897
N&o circulante 4.379 3.152

71
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13. Provisdes--Continuacao

72

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 Civel Total
Saldo em 31/12/2019 8.109 8.114 554 8.668
(+) Adicdes 258 258 756 1.014
(+) AdicGes - aquisicdo empresa - - 33 33
(-) Pagamentos - - (594) (594)
(-) Reverséo (367) (372) (422) (794)
Saldo em 31/12/2020 8.000 8.000 327 8.327

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

e Civeis: a¢0Oes relativas a pedidos de resolugéo do contrato de compra e venda de unidades
vendidas.

Existem processos judiciais de natureza civeis em que as probabilidades de perdas sdo
consideradas “possiveis” pelos seus assessores legais e, portanto, ndo foram registradas
nas demonstragdes financeiras da Companhia, conforme demonstramos a seguir:

Consolidado

Civel
Saldo em 31/12/2019 321
Saldo em 31/12/2020 1.089

Versao : 1
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14. Receita de venda de imOveis a apropriar e custos orcados de imoveis

73

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 (néo
concluidos) e os respectivos compromissos de custos a serem incorridos com relagéo as
unidades imobiliarias vendidas nédo estéo refletidos nas demonstragdes financeiras:

Consolidado

Empreendimentos em construcdo 31/12/2020 31/12/2019

(i) Receita de Vendas a Apropriar de Unidades Vendidas

Promitentes 992.045 707.099

Permutas 143.257 116.290
(a) Receita de Vendas Contratadas 1.135.302 823.389
(b) Receita de Vendas Apropriadas Liguidas 613.801 515.787
Receita de Vendas a Apropriar (a-b) 521.501 307.602
(il) Receita indenizacédo por distratos 798 717

(iii) Receita de vendas a apropriar de contratos ndo qualificaveis para o
reconhecimento de receita 3.497 14.869

(b) Provisédo para Distratos (Passivo)

Ajustes em Receitas Apropriadas 3.405 8.222
Ajustes em Contas a Receber de Clientes (2.884) (7.109)
Receita indenizacao por distratos 208 (445)
Total Proviséo para Distratos 312 668

(iv) Custo Orcado a Apropriar de Unidades Vendidas
Empreendimentos em construgéo:

(a) Custo Or¢ado das Unidades (sem encargos financeiros) 701.088 523.156

Custo incorrido liquido

(b) Custo de construcao Incorridos (380.841) (323.135)
Encargos financeiros apropriados (1.794) (10.293)

(c) Distratos - custos de construcéo 2.058 4.877
Distratos - encargos financeiros 10 157

Custo Orcado a Apropriar no Resultado (a+b+c) 322.305 204.898

Driver CI/CO (sem encargos financeiros) 54,03% 60,83%

(v) Custo Orcado a Apropriar em Estoque
Empreendimentos em construgao:

(a) Custo Orgado das Unidades (sem encargos financeiros) 222.114 184.703
Custo Incorrido liquido

(b) Custo de construcao Incorridos (86.269) (43.328)
Encargos financeiros apropriados (30) (655)

Custo Orcado a Apropriar em Estoque sem encargos financeiros (a+b) 135.845 141.375

(*) 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.
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14. 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 atualizacbes 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.

15. Patrimdnio liquido

a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2020, o capital social da Companhia era de R$1.014.824.026
(R$56.100 em 31 de dezembro de 2019) e esta representado por 105.774.820 acdes
ordinarias (56.100.000 em 31 de dezembro de 2019), todas nominativas, escriturais e sem
valor nominal, distribuidas entre os acionistas como segue:

74

Quantidade Quantidade
de agdes % de agdes %
2020 2020 2019 2019
Jorge Mitre 3.409.090 3,22% 8.279.724 14,76%
Fabricio Mitre 23.220.772 21,92% 22.712.072 40,48%
Mitre Partners Participagfes Ltda 4.052.939 3,83% 4.052.939 7,22%
Star Mitre Empreendimentos e Participagfes
Ltda. 21.055.265 19,91% 21.055.265 37,53%
Acdes em Circulacéo 54.036.754 51,12% - -
105.774.820 100,00% 56.100.000 100,00%

A Companhia esta autorizada a aumentar seu capital social até o limite de 200.000.000 de

acoes ordinérias.

No dia 4 de fevereiro de 2020, em reunido do Conselho de Administracdo, a Companhia
aumentou o capital social em R$958.724 (R$56.100 em 31 de dezembro de 2019), mediante
a emissdo em 49.674.820 acdes ordinarias (56.100.000 em 31 de dezembro de 2019), pelo
preco de emissdo de R$19,30 por acédo, através de oferta publica, subscritas e integralizadas

em moeda corrente nacional.
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15. Patrimdnio liquido--Continuacéo

75

a)

b)

Capital social--Continuacao

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

Destinacao dos lucros e Politica de dividendos

O dividendo obrigatério € 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 A¢des, lucro liquido é definido como o resultado do exercicio que remanescer depois de
deduzidos os montantes relativos ao imposto de renda e a contribuigdo social, o decréscimo
das importancias destinadas, no exercicio, a constituicdo da reserva legal e o acréscimo das
importancias resultantes da reversdo, no exercicio, de reservas para contingéncias,
anteriormente formadas.

Em 22 de junho de 2020, foi aprovado em Reunido do Conselho de Administragéo a politica
de dividendos com a finalidade de estabelecer as diretrizes, critérios e procedimentos para
destinagéo de resultados auferidos pela Companhia (“Politica de Dividendos”). Nos termos da
Politica de Dividendos, a Companhia pretende distribuir aos seus acionistas, em cada
exercicio social, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do seu lucro liquido anual ajustado na
forma da Lei das Sociedades por Ac¢des e do Estatuto Social.

Destinacao do resultado
31/12/2020 31/12/2019

Lucro do exercicio 48.310 31.950
Constituicdo de Reserva Legal 2.416 1.598
Lucro do exercicio liquido da reserva legal 45.894 30.352
Dividendos minimos obrigatorios 11.474 7.588
Dividendos adicionais propostos (*) 34.420 -
Quantidade de acdes 105.774.820 56.100
Dividendos propostos por agao 0,4339 0,1353

(*) Considerando a politica de dividendos, a Administragdo da Companhia pretende propor a distribui¢éo do lucro excedente
apurado para aprovacao em Assembleia Geral Ordinéria a ser realizada em Abril de 2021, consequentemente, esse
montante foi classificado como dividendos adicionais propostos no patrimoénio liquido.
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15. Patrimdnio liquido--Continuacéo

76

)

ii)

c) Reservas

Reserva legal

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, acresido da reserva
de capital, exceda 30% do capital social. Em 31 de dezembro de 2020 a Companhia
constituiu Reserva Legal no montante de R$ 2.416. (em 31 de dezembro de 2019 a
Companhia constituiu Reserva no montante de R$1.598).

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, a Companhia constituiu reserva para fazer frente ao plano de remuneracéo
baseado em ac6es no montante de R$2.381.
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16. Receita operacional liquida

77

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

Descrigdo 31/12/2020 31/12/2019

Receita de iméveis vendidos 369.392 308.126
Reversao (Provisdo) para distrato 3.154 327
Perda estimada créditos de liquidacdo duvidosa - a7)
Ajuste a valor presente 2.042 (2.410)
Impostos incidentes sobre imdéveis vendidos (7.037) (5.723)
Receita de indenizacéo por distrato 798 826
368.349 301.129

Receita de intermediacdo imobiliaria 6.802 3.237
Receita de servicos prestados 3.389 679
Receita de construcdo - CPC 47 (a) 33.742 7.018
Impostos incidentes sobre servigcos prestados (1.029) (211)
42.904 10.723

Receita operacional liquida 411.253 311.852

(a) Atualmente, a MJF ConstrugGes Ltda presta servigos de construgdo 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,

conforme divulgado na Nota Explicativa n° 7.
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17. Custos e despesas por natureza

Os custos e despesas em 31 de dezembro de 2020 e 2019 estdo apresentados abaixo:

Controladora

Consolidado

Descricao 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Custos e despesas por funcéao
Custos dos iméveis vendidos e servicos prestados - - (271.501) (212.623)
Despesas gerais e administrativas (51.508) (23.454) (58.632) (26.977)
Despesas comerciais (778) (426) (38.937) (25.646)
(52.286) (23.880) (369.070) (265.246)
Custos dos iméveis vendidos
Custos com iméveis vendidos - - (202.739) (165.712)
Custo com permutas - - (23.972) (27.277)
Custo com provisao para garantia de obra - - (2.065) (2.164)
Custo com encargos financeiros - - (4.179) (8.046)
Provisado para distratos - - (2.092) (304)
Custo dos servi¢os vendidos - - (36.454) (9.120)
- - (271.501) (212.623)
Despesas gerais e administrativas
Pessoal (27.902) (6.127) (30.686) (6.486)
Servigos de terceiros (6.115) (9.635) (8.237) (11.873)
Participagdes - PLR (3.539) (1.453) (3.539) (1.453)
Remuneracao de Administradores (7.247) (3.655) (7.247) (3.655)
Despesas de cartérios 47 (92) (147) (264)
Depreciacdo e amortizacédo (1.955) (1.300) (2.239) (1.539)
Condominios (286) (314) (1.255) (562)
Administrativas (2.036) (878) (2.901) (1.145)
Remuneracdo baseada em ac¢des (2.381) - (2.381) -
(51.508) (23.454) (58.632) (26.977)
Despesas comerciais
Despesas com propaganda e publicidade (778) (426) (13.779) (13.573)
Despesas com plantdo de vendas - - (25.158) (12.073)
(778) (426) (38.937) (25.646)
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18. Outras despesas e receitas operacionais

Controladora Consolidado
Descrigéo 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Despesas tributarias (254) (120) (358) (448)
Ganho/(perda) com investimento (189) (937) (189) (982)
Resultado de SCP’s - - (5.291) (5.383)
Provisao para demandas judiciais 109 (2.857) 375 (2.628)
Resultado da Alienacao de investimentos - 6.749 - 6.749
Proviséo para perda esperada para risco de crédito - - (318) -
Baixa de ativo imobilizado - - (106) -
Ganho realizado 2.245 - 2.245 -
Outras despesas e receitas (12) (2.199) (508) (2.229)
Total 1.899 636 (4.150) (4.921)

19. Resultado financeiro

A composicao das receitas e despesas financeiras no exercicio findo em 10 de dezembro de 2020

e 2019 é demonstrada como segue:

Controladora Consolidado
Descrigdo 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Receitas financeiras
Receita de aplicacéo financeiras 9.728 475 11.005 2.256
Ganho na operagédo de Swap (*) 10.237 - 10.237 -
Outras receitas financeiras 2 3 1.472 122
19.967 478 22.714 2.378
Despesas financeiras
Juros com financiamentos (1.125) (1.669) (2.121) (5.162)
Despesas bancarias (69) (168) (259) (922)
Outras despesas financeiras (226) (1.041) (1.520) (754)
(1.420) (2.878) (3.900) (6.838)
Total 18.547 (2.400) 18.814 (4.460)

(*) Em 13 de maio de 2020, foi aprovado pelo Conselho de Administragdo da Companhia a celebragdo de um ou mais contratos de troca de
resultados de fluxos financeiros futuros (total Equity return swap) de liquidacéo financeira, tendo por referéncia agcdes de emissdo da
Companhia, conforme regulamentacéo aplicavel. A liquidagéo dos referidos contratos ocorrera no prazo maximo de 18 meses a contar da
data de celebragédo, sendo que os contratos poderéo ser realizados até o limite de 2.703.463 a¢Ges. O objetivo principal da realizagéo de
referida operagdo pela Companhia é de capturar a valorizacéo das acGes face a depreciagéo na cotacdo das mesmas que, na opinido da
Administracéo, nao reflete os valores reais da Companhia. Os contratos permitirdo & Companhia receber a variacdo de preco relacionado
as acdes de sua emissé@o negociadas em bolsa (ponta ativa) e, em contrapartida, sera pago o valor de CDI + 1,5% sobre o valor dos
contratos, desde a celebrag&o até a liquidag&o (ponta passiva). A ponta passiva esta garantida através de uma aplicacdo de LFTs, até o
limite do valor de a¢6es, no valor da data da compra. Do valor total liquido de R$10.237 reconhecido no resultado do exercicio, R$4.629
corresponde a Swap ja realizado, e o montante residual de R$5.608 corresponde ao valor justo do Swap néo realizado.
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20. Instrumentos financeiros
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. O indexador condicionado as aplica¢des financeiras
€ 0 CDI. Para as contas a receber de venda de unidades imobiliarias, o indexador utilizado
até a entrega das chaves é a variagdo do INCC, sendo que apos isso o IGP-M é considerado
para atualizacédo do saldo até o final do contrato.

As posi¢Oes 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 aplicacdes
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

81

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 sera 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 regulatérias 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 reputacdo 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 Administracéo. A responsabilidade é apoiada pelo
desenvolvimento de padrdes gerais da Companhia para a administracéo 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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20. Instrumentos financeiros--Continuagéo
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 variacédo de taxa de juros (CDI e TR). Com base na
projecao de CDI divulgada pelo Banco Central do Brasil através do boletim Focus de 31 de
dezembro 2020, as proje¢Oes para INCC do Banco Itat de janeiro de 2021 e cotagfes 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 0s
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:
Queda de Queda de Cenaério Aumento de Aumento de
Indexador 50% 25% Provavel 25% 50%
CDI 1,38% 2,06% 2,75% 3,44% 4,13%
INCC 4,31% 6,61% 8,81% 11,01% 13,22%
TR 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
IGP-M 11,57% 17,36% 23,14% 28,93% 34,71%
Cotacéo acgédo - B3 8,50 12,75 17,00 21,25 25,50

82

Consolidado

Ativos e passivos Saldo Queda de Quedade Cenario Aumento Aumento

liquidos 31/12/2020 50% 25% Provavel de 25% de 50%
CDI 776.988 10.684 16.025 21.367 26.709 32.051
INCC 283.890 12.505 18.758 25.011 31.263 37.516
TR (40.958) - - - - -
IGP-M 17.341 2.006 3.010 4.013 5.016 6.019
Cotacao acao - B3 6.269 (16.395) (5.063) 6.269 17.601 28.934
Sem indexador 7.729 - - - - -
Total 1.051.259 8.800 32.730 56.660 80.589 104.520
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20. Instrumentos financeiros--Continuagéo

e) Analise de sensibilidade--Continuagéo

Valor Sem
Nota  31/12/2020 CDI INCC TR IGPM acao indexador
Caixa e equivalentes de caixa 3.a 194.304 189.445 - - - - 4.859
Caixa restrito 3.b 49.492 49.492 - - - - -
Aplicacdes financeiras 3.c 543.181 543.181 - - - - -
Contas a receber 4 304.101 - 283.890 - 17.341 - 2.870
Operacao de swap 19 6.269 - - - - 6.269 -
Total ativos com riscos financeiros 1.097.347 782.118  283.890 - 17.341 6.269 7.729
Empréstimos 8 (45.428) (4.470) - (40.958) - - -
Operacao de swap - ponta passiva 19 (660) (660) - - - - -
Total passivos com riscos
financeiros (46.088) (5.130) - (40.958) - - -
Total ativos e passivos com riscos
financeiros 1.051.259 776.988 283.890 (40.958) 17.341 6.269 7.729

Determinacao do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado, informados em 31 de dezembro de 2020, n&o 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 hierarquizagdo, que envolve 0s
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 transa¢do sem favorecimento;

e Hierarquizag&o em trés niveis para a mensuracdo do valor justo, de acordo com inputs
observaveis para a valorizacdo de um ativo ou passivo na data de sua mensuracao.

A valorizacdo em trés niveis de hierarquia para a mensuragao do valor justo é 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, pre¢os cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados néo ativos e modelos de avaliagéo
para 0s quais inputs sdo observaveis; e

e Nivel 3 - instrumentos cujos inputs significantes ndo séo observaveis. A composi¢do abaixo
demonstra ativos financeiros da Companhia a classificacdo geral desses instrumentos em
conformidade com a hierarquia.
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20. Instrumentos financeiros--Continuagéo

84

e) Analise de sensibilidade--Continuagéo

f)

Determinacao do valor justo dos instrumentos financeiros--Continuacao

Nivel da
hierarquia 31/12/2020 31/12/2019
Ativo financeiro mensurado pelo valor justo por meio do
resultado - Caixa e equivalentes de caixa, caixa restrito
(aplicacao financeira), aplicacdes financeiras e capital
return equity Swap 2 () 791.801 40.316

(a) Valor justo através da cotagao 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 agfes 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 balanco 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.

O endividamento em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019 de acordo com as
demonstracdes financeiras consolidadas, podem ser assim sumariados:

31/12/2020 31/12/2019

Empréstimos e financiamentos (circulante e néo circulante) (Nota

Explicativa n° 8) 45.128 121.352
Cesséo de recebiveis (Notas Explicativas n° 4 e n° 8) 300 615
Caixa e equivalentes de caixa (Nota Explicativa n°® 3.a) (194.304) (33.416)
Aplicages financeiras (Nota Explicativa n° 3.c) (543.181) -
Caixa restrito (Nota Explicativa n° 3.b) (49.492) (6.900)
Divida liquida (741.549) 81.651
Total do patriménio liquido 1.006.444 63.281
Endividamento - % -73,68% 129,03%
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20. Instrumentos financeiros--Continuagéo

85

g) Classificacdo dos instrumentos financeiros

Controladora

Caixa, equivalentes (Nota Explicativa n° 3.a)

Caixa restrito (Nota Explicativa n° 3.b)

Aplicagdes financeiras (Nota Explicativa n°
3.0)

Outros ativos

Fornecedores

Empréstimos e financiamentos (Nota
Explicativa n° 8)

Contas a pagar (partes relacionadas Nota
Explicativa n° 6)

Outros débitos com terceiros SCPs (Nota
Explicativa n° 10)

Outros passivos

Consolidado

Caixa, equivalentes (Nota Explicativa n° 3a)

Caixa restrito (Nota Explicativa n° 3b)

Aplicacgbes financeiras (Nota Explicativa n°
3c)

Contas a receber (Nota Explicativa n° 4)

Outros ativos

Fornecedores

Empréstimos e financiamentos (Nota
Explicativa n° 8)

Conta corrente de consorcio (Nota
Explicativa n° 12)

Outros débitos com terceiros (Nota
Explicativa n° 10)

Outros passivos

Verséo : 1
31/12/2020 31/12/2019
Valor justo Valor
por meio justo por
Custo do Custo meio do
amortizado resultado Total amortizado resultado Total
- 99.831 99.831 - 12.022 12.022
- 49.492 49.492 - 1.900 1.900
- 543.181 543.181 - - -
5.874 - 5.874 254 - 254
1.204 - 1.204 1.250 - 1.250
4.469 - 4.469 19.925 - 19.925
5.864 - 5.864 53.226 - 53.226
13.951 - 13.951 19.206 - 19.206
7.231 - 7.231 2.312 - 2.312
31/12/2020 31/12/2019
Valor Valor justo
justo por por meio
Custo meio do Custo do
amortizado resultado Total amortizado resultado Total
- 194.304 194.304 - 33.416 33.416
- 49.492 49.492 - 6.900 6.900
- 543.181 543.181 - - -
304.101 - 304.101 236.464 - 236.464
9.311 - 9.311 2.350 - 2.350
12.636 - 12.636 11.666 - 11.666
45.428 - 45.428 121.967 - 121.967
49.998 - 49.998 13.682 - 13.682
16.856 - 16.856 49.632 - 49.632
27.804 - 27.804 15.904 - 15.904
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20. Instrumentos financeiros--Continuagéo
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9)

h)

Classificacdo dos instrumentos financeiros--Continuagao

A Administracdo considera que os valores contabeis dos ativos e passivos financeiros acima
descritos se aproximam dos seus valores justos. Adicionalmente, a determinacéo do valor
justo dos ativos e passivos financeiros apresentam termos e condi¢des padréo, sao
negociados em mercados ativos e determinados com base nos precos observados nesses
mercados (categoria nivel 2).

Gestao 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 combinacdo dos prazos de vencimento dos ativos e
passivos financeiros.

Em 31 de dezembro de 2020, o fluxo de caixa contratual das obrigacdes e 0s vencimentos
destas obrigacdes eram de:

Versao : 1

Menos de 1 Mais de 5
Em 31 de dezembro de 2020 ano delabanos anos Total
Fornecedores 12.636 - - 12.636
Empréstimos e financiamentos (Nota
Explicativa n° 8) 26.624 18.804 - 45.428
Outros débitos com terceiros (Nota
Explicativa n° 10) 4.469 12.387 - 16.856
43.729 31.191 - 74.920
Menos de 1 Mais de 5
Em 31 de dezembro de 2019 ano delabanos anos Total
Fornecedores 11.666 - - 11.666
Empréstimos e financiamentos (Nota
Explicativa n° 8) 104.674 17.293 - 121.967
Outros débitos com terceiros (Nota
Explicativas n° 10) 13.462 36.170 - 49.632
129.802 53.463 - 183.265
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21.

22.

87

Compromissos

Compromissos com a aquisicao de terrenos

Compromissos foram assumidos pela Companhia para a compra de terrenos, cujo registro
contabil ainda néo 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 condic¢des resolutivas dos contratos sejam superadas.
Em 31 de dezembro de 2020, referidos compromissos totalizam R$ 680.000 (R$228.652 em 31
de dezembro de 2019), sendo R$436.384 em dinheiro e R$243.616 em permuta.

Compromissos com fornecedores

Os principais compromissos com fornecedores referem-se ao desenvolvimento dos
empreendimentos, principalmente os relacionados as obriga¢des de constru¢do. O montante e
fluxo estimado de desembolso referente aos empreendimentos em curso no exercicio findo em
31 de dezembro de 2020 sdo R$188.898 para 2021, R$239.430 para 2022 e R$72.427 para
2023 (em 31 de dezembro de 2019 R$19.091 para 2020, R$87.048 para 2021, R$54.727 para
2022, R$3.158 para 2023 e R$145 para 2024).

Compromisso com arrendamentos

Em 31 de dezembro de 2020 a Mitre possuia R$7.188 em compromissos com arrendamentos
(R$2.105 em 31 de dezembro de 2019), relacionados exclusivamente aos imoveis alugados pela
Companhia. Esses compromissos de arrendamento estdo contabilizados conforme a prética
contébil vigente.

Lucro por acao

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

Versao : 1
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22.

23.
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Lucro por agdo--Continuacao

Controladora e Consolidado

31/12/2019

31.950

33.380.622

31/12/2020
Lucro basico por acédo
Lucro liquido do exercicio 48.310
Quantidade média ponderada de ac¢des ordinarias utilizadas na apurac¢édo do
lucro bésico por acéo 97.745.192
Lucro basico por acao (*) 0,49424

0,95714

(*) Valores expressos em Reais.

A quantidade média ponderada de a¢des ordinarias usadas no calculo do lucro por acéo diluido é
conciliada com a quantidade média ponderada de ac¢des ordinarias usadas na apuragéo do lucro

béasico por acdo, como segue:

Controladora e Consolidado

31/12/2019

31.950

33.380.622

33.380.622

31/12/2020
Lucro diluido por acao
Lucro liquido do exercicio 48.310
Quantidade média ponderada de a¢des ordinarias utilizadas na apuracéo do
lucro bésico por acédo 97.745.192
Quantidade média ponderada das opc¢des de empregados 2.630.491
Quantidade média ponderada de agdes ordinarias para fins de célculo 100.375.683
Lucro diluido por agao (*) 0,48129

0,95714

(*) Valores expressos em Reais.

Seguros

A Companhia e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2020, 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 apdlice permite coberturas adicionais conforme riscos inerentes a obra,
entre os quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada, despesas extraordinérias,

tumultos, responsabilidade civil do empregador e danos morais.
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23. Seguros--Continuagao

b) Seguro de responsabilidade civel geral e de administradores

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

Resumo de seguro por modalidade Cobertura
Risco de engenharia (a) 341.371
Seguro de responsabilidade civil geral (a) 67.000
Total 408.371

(@) Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia distintos, variando entre novembro/2021 e novembro/2022.

24. Transagdes que n&o afetam caixa

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a Companhia teve transagfes que nao
afetaram caixa e, portanto, ndo foram apresentadas nas Demonstracdes do Fluxo de Caixa,
conforme abaixo:

Descricao

Investimento por aquisicdo/venda de controle

89

Contas a receber 4.444
Imoveis a comercializar (18.832)
Conta corrente parceiros 2.706
Contas a receber 34
Tributos a recuperar 18
Adiantamentos (97)
Fornecedores 1
Credores compromissados (15.326)
Adiantamento de clientes 5.354
Partes relacionadas (112)
Provisdo de imposto diferido (303)
Obrigacdes trabalhistas e tributarias (62)
Outros passivos (69)
Provisao para demanda judicial (26)
Adiantamento para futuro aumento de capital (23)
Total 22.293

Versao : 1
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25. Beneficios a empregados

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 agoes.

Como instrumento de incentivo de longo prazo e retencéo, o objetivo do Plano € permitir o
recebimento de Acdes pelos Participantes outorgados pelo Conselho de Administragéo,
observadas certas condi¢des, como resultado das Opg¢fes 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¢cbes 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 condicao de performance de mercado, (iii) cotacdo da agdo maior ou igual
ao preco alvo da agéo na data de término do “vesting”, conforme condi¢des previstas nos
contratos de outorga de opc¢des dos participantes.

O Plano, a ser liqguidado 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 Acdes 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 opgoes de acdes, foram utilizadas as seguintes premissas

econdmicas:
1° Qutorga

Data da outorga 03/08/2020
Volatilidade do preco de acéo 51,90%
Taxa de juros livre de risco 5,86%
“Vesting period” (anos) 5,43
NUmero de ac¢des outorgadas 6.400.862
Média ponderada do Valor justo/acéo (R$) na data 8,98
da outorga

Média ponderada do preco das agbes (R$) (a) 14,63

90
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25. Beneficios a empregados -- Continuacao

Plano de opcdes de acbes -- Continuagao

(a) Média ponderada dos valores de negociacéo das acdes MTRE3 na Bolsa de Valores, entre a data de outorga e 31 de dezembro de 2020.

A despesa contabilizada corresponde ao valor justo do respectivo instrumento financeiro,
calculado na data da outorga, com base no método de Monte carlo, registrado em uma base “pro
rata temporis”, durante o periodo de prestagdo de servigos que se inicia na data da outorga, até a
data em que o beneficiario adquire o direito ao exercicio da opgéo. No resultado do exercicio
findo em 31 de dezembro de 2020, a Companhia reconheceu despesa de R$2.381.

26. Eventos subsequentes

Por meio do decreto estadual no. 65.563 de 12 de marco de 2021, entre os dias 15 e 30 de
margo de 2021, o Governo do Estado de Sao Paulo decretou a fase emergencial no estado de
S&o Paulo. Essa fase é mais restritiva e faz parte das iniciativas de enfrentamento ao
crescimento acelerado de contaminacéao do Covid-19. A Companhia adotou todas as medidas
cabiveis para cumprir todas as medidas impostas pelo Governo, logo tanto o escritério, bem
como 0s nossos stands de vendas foram fechados e reforcamos nossa plataforma de vendas
online, que foi ferramenta importante ao longo da pandemia e nos permitiu manter nosso indice
de vendas.

As atividades nas obras e fornecimento de insumos néo serao interrompidas nesse periodo e
seguimos com todos os protocolos de seguranga em nossos canteiros de obras, tais como uso
de mascaras, distanciamento no ambiente de trabalho, medi¢cao de temperatura e higienizacao
continua, seja nos ambientes, ou, individual, por meio do uso de alcool gel que foram
implementados desde o inicio da pandemia. Em decorréncia das recentes orientacdes
publicadas, os eventuais impactos contabeis sobre as demonstracdes financeiras individuais e
consolidados da Companhia ainda ndo podem ser determinados mas até 0 momento ndo
existem indicios de mudangas com impacto significativo nos nimeros da Companhia.

91
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Pareceres E Declaracfes / Relatorio do Auditor Independente - Sem Ressalva

Relatério do auditor independente sobre as demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas
Aos

Acionistas, Conselheiros e Administradores da

Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.

Sé&o Paulo - SP

Opinido sobre as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas elaboradas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no
Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.
(“Companhia”), identificadas como Controladora e Consolidado, respectivamente, que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2020 e as respectivas demonstragfes do resultado, do resultado abrangente, das mutag8es 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 opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posicéo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Companhia em 31 de dezembro de 2020, o desempenho individual e
consolidado de suas operacgdes e 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 relatdrio financeiro (IFRS), aplicaveis as
entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM").

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas”. Somos independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cadigo 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
gue a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Enfase
Reconhecimento de receita

Conforme descrito na nota explicativa 2.3.1, as demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacgado 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 aplicagdo do NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo agueles 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 demonstrac8es financeiras individuais e
consolidadas como um todo e na formacg&o de nossa opinido sobre essas demonstragées financeiras individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos. Para 0 assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria
tratou 0 assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

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

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 2020, o montante consolidado de R$411.253 mil, referente & 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 construcéo dos
iméveis, com base no percentual dos custos incorridos, incluindo aqueles relacionados aos terrenos, projetos e a construgdo, em
relac@o aos custos totais or¢ados do projeto (PoC), os quais séo 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 determina¢do da estimativa sobre os valores esperados de rentabilidade dos empreendimentos, tendo
em vista os controles de acompanhamento da previsao 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 obrigacdes de performance e aos
eventos de alteracéo e atualizacéo dos orgamentos de obra. Uma mudancga no orcamento das obras e respectivamente nas margens,
ndo identificadas tempestivamente, podem gerar um impacto significativo nas demonstracgdes 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
Administracédo para reconhecimento da receita operacional liquida de venda das unidades imobilidrias em construcgao; (b) Efetuamos
comparacao dos orcamentos entre exercicios e obtivemos esclarecimentos para variagfes ndo usuais; (c) inspecionamos as
documentages suporte relacionadas as adi¢ées nos orgcamentos, assim como recalculamos as atualiza¢des dos orcamentos de
custos de construgdo individualizados por empreendimento; (d) em bases amostrais, envolvemos 0s nossos engenheiros especialistas
para corroborar a existencia dos canteiros de obras através de visitas fisicas e nos auxiliar na verificagio da razoabilidade entre o
andamento fisico e o percentual dos custos incorridos em relagéo 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
liquidacéo financeira e recalculamos o saldo a receber de acordo com o indice contratual vigente; (g) testes de recélculo da receita
reconhecida no exercicio com base nos percentuais de conclusédo apurados e comparamos com aqueles apurados pela administracéo;
e (h) revisdo da adequacéo das divulgag@es incluidas nas demonstracdes 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 avaliagdo da administracdo, consideramos que 0s critérios e
premissas adotados pela administracé@o, assim como as respectivas divulgacdes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto
das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Realizagdo do saldo de iméveis a comercializar

A Companhia possuia, em 31 de dezembro de 2020, saldo consolidado de im6veis a comercializar de R$198.128 mil (Nota Explicativa
5). Conforme descrito na Nota Explicativa 2.3.5, os iméveis a comercializar (terrenos e imoveis construidos ou em construgdo) sao
demonstrados pelo seu custo de aquisi¢cdo ou construcédo, que ndo excede seu valor liquido realizavel. Quando o custo de construgédo
dos imdveis a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado através de suas vendas, ou o custo de um terreno ainda ndo explorado
for superior ao seu valor realizavel, uma proviséo ao valor liquido realizavel é reconhecida no exercicio em que foi determinado que o
valor contébil ndo seja realizavel. O valor liquido realizavel dos iméveis a comercializar é revisado pela administracéo trimestralmente,
levando em consideragéo estudos de viabilidades de projetos ja lancados ou planejados, cotagBes de mercado, proposta de partes ndo
relacionadas para compra de terrenos, proje¢des 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 determinagdo destas estimativas, levou-nos a
identificar este assunto como significativo que requer consideragfes especiais de auditoria.

Consideramos como um principal assunto de auditoria devido & relevancia dos montantes envolvidos em relacéo ao total do ativo, além
das incertezas inerentes as estimativas para a determinacao do valor recuperavel desse ativo imobilizado, dado o julgamento exercido
na determinacgdo das premissas utilizadas nas projecdes de rentabilidade e geracdo de caixa, as quais estao descritas na Nota 3.
Distor¢des na determinacao do valor recuperavel desse ativo poderiam resultar em impacto significativo nas demonstracdes
financeiras consolidadas.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o entendimento dos principais controles internos estabelecidos pela
administracdo para as analises de margem dos empreendimentos e do valor realizavel dos iméveis a comercializar; (b) para o valor
realizavel suportado por estudos internos, inicialmente, verificamos a exatidao dos céalculos aritméticos, comparamos o valor das
vendas subsequentes de unidades construidas e/ou em constru¢do, afim de corroborarmos os valores das vendas consideradas no
estudo. Quanto ao custo de construcdo 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) a avaliagao dos efeitos da atual
pandemia da COVID-19 nas premissas utilizadas (d) para os terrenos, utilizamos o valor das cotagdes de mercado para ativos com
caracteristicas similares, ou, quando aplicavel, consideramos propostas firmes de partes néo relacionadas para a venda dos terrenos
da Companhia, afim de corroborarmos o valor realizavel liquido; (e) confrontamos o estudo do valor realizavel liquido com os saldos
contabeis dos imoveis a comercializar; e (f) a revisdo da adequacao das divulgacdes incluidas nas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas.

Baseado no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre a analise do valor realizavel liquido dos imoéveis a
comercializar, que esta consistente com a avaliagdo da administracao, consideramos que 0s critérios e premissas adotados pela
administracdo, assim como as respectivas divulgac8es nas notas explicativas, séo aceitaveis, no contexto das demonstragcoes
financeiras individuais e consolidadas tomadas em seu conjunto.

Outros assuntos

Demonstra¢fes do valor adicionado
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As demonstragdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,
elaboradas sob a responsabilidade da administragdo da Companhia, e apresentadas como informagéo suplementar para fins de IFRS,
foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas da Companhia. Para a formacéo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragdes estao conciliadas com as
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo estdo de
acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstracédo do Valor Adicionado. Em nossa opinido,
essas demonstragdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo 0s critérios
definidos nessa Norma e sdo consistentes em relagdo as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstracgdes financeiras intermediérias individuais e consolidadas e o relatério do auditor
A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o Relatorio da administragao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ndo abrange o Relatério da administragéo e néao
expressamos qualquer forma de conclusdo 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 administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatdrio esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracgdes 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 Relatdrio da administracéo, somos requeridos a comunicar esse fato.
N&o temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstragfes financeiras individuais e consolidadas

A administragdo da Companhia é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagdo das demonstrag@es 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 incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢ado relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas, a administracao é responsavel pela avaliacdo da capacidade
de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o
uso dessa base contébil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administra¢éo pretenda liquidar a Companhia
ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do processo
de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distor¢6es 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 econdémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

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

« Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes 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 ndo detecgéo de
distorgao 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, falsificac@o, omissédo ou representacdes falsas intencionais.

» Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados
as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas
controladas.

« Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagées feitas
pela administracao.

« Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias
de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em
relagcdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes 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 condigfes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

* Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o contetdo das demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas, inclusive as
divulgacdes e se essas demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacéo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de
auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que
eventualmente tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responséaveis pela governanca declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
0s requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstrac¢des 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 divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

S&o Paulo, 15 de margo de 2021.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP034519/0-6

Marcos Kenji de Sa Pimentel Ohata

Contador CRC-1SP209240/0-7
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Pareceres E Declaracfes / Parecer ou Relatério Resumido, se Houver, do Comité de Auditoria
(estatutario ou N&ao)

PARECER DO COMITE DE AUDITORIA NAO ESTATUTARIO

Os membros do Comité de Auditoria Ndo Estatutario da Mitre Realty Empreendimentos e Participa¢Bes S.A., no exercicio de suas
atribuigbes e responsabilidades legais, conforme previsto no artigo 2.1, alinea (b), do seu Regimento Interno, procederam ao exame e
andlise das Demonstrac¢des Financeiras da Companhia referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2020,
acompanhadas do Relatério da Administracéo e do Relatério dos Auditores Independentes, e, considerando as informacg0es prestadas
e documentos disponibilizados pela administracdo da Companhia e pela Ernst & Young Auditores Independentes S.S., opinam, por
unanimidade e sem ressalvas, que os referidos documentos refletem, de forma adequada, em todos os aspectos relevantes, as
posi¢Bes patrimonial e financeira da Companhia, e recomendam a aprovacédo das Demonstra¢des Financeiras da Companhia
referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2020, acompanhadas do Relatério da Administracédo e do Relatério dos
Auditores Independentes pelo Conselho de Administracdo da Companhia e o seu encaminhamento a Assembleia Geral Ordinaria da
Companhia, nos termos da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Sao Paulo, 15 de margo de 2021
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Pareceres E Declaracfes / Declaracdo Dos Diretores Sobre as Demonstracdes Financeiras

Declaragdo dos Diretores sobre as Demonstragées Financeiras

Para fins do disposto nos incisos V e VI do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480, revisamos, discutimos e concordamos que as
Demonstrac¢des Financeiras individuais e consolidadas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, da Mitre Realty
Empreendimentos e Participagdes S.A. refletem adequadamente a posicéo patrimonial e financeira correspondentes aos exercicios
apresentados.

S&o Paulo, 15 de mar¢o de 2021

Rodrigo Coelho Cagali

Diretor Financeiro e de Rela¢cdes com Investidores
Fabricio Mitre

Diretor Presidente
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Pareceres E Declaragfes / Declaracdo Dos Diretores Sobre O Relatério do Auditor
Independente

Declaragdo dos Diretores sobre o Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Para fins do disposto nos incisos V e VI do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480, revisamos, discutimos e concordamos com a opinido
expressa no Relatério do auditor independente da Ernst & Young Auditores Independentes S.S relativas as Demonstragdes Financeiras
individuais e consolidadas da Mitre Realty Empreendimentos e Participages S.A., para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Sao Paulo, 15 de margo de 2021

Rodrigo Coelho Cagali

Diretor Financeiro e de Rela¢des com Investidores
Fabricio Mitre

Diretor Presidente
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