ALPHAVILLE S.A.

PROPOSTA DA ADMINISTRAGAO
ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA
A SER REALIZADA EM 30 DE ABRIL DE 2024



Sao Paulo, 28 de margo de 2024.

Senhores Acionistas,

A Administracao da Alphaville S.A. (“Companhia” ou “Alphaville”) submete a apreciagao
dos Senhores Acionistas a presente Proposta da Administracao (“Proposta”) em relagcao
as matérias constantes da ordem do dia contida no edital de convocacio para a
Assembleia Geral Ordinaria da Companhia a ser realizada, de forma exclusivamente
digital, as 9h00, horario de Brasilia, do dia 30 de abril de 2024, com participagao por

meio do sistema eletrénico Microsoft Teams.

Alphaville S.A.
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1. Informagdes sobre as matérias objeto de deliberagcao

Todas as informagdes e documentos previstos na Resolu¢gao da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n° 81/22 (“Resolucdo 81”) relacionados as matérias a serem
deliberadas na Assembleia Geral Ordinaria da Companhia, a ser realizada as 9h00,
horario de Brasilia, do dia 30 de abril de 2024, de modo exclusivamente virtual, com
participacao por meio do sistema eletronico Microsoft Teams (“AGQO” ou “Assembleia”),

assim como as demais informagdes e documentos relevantes para o exercicio do direito
de voto pelos acionistas estdo disponiveis aos acionistas na sede e no website de
relagdes com investidores da Companhia (https://ri.alphaville.com.br/), no site da CVM
(www.gov.br/cvm/pt-br) e da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) (www.b3.com.br).

Conforme Edital de Convocagao publicado na forma da Lei n° 6.404/76 (“Lei das S.A.”),
a Assembleia tera a seguinte ordem do dia:

(1) tomar as contas dos administradores, examinar, discutir e votar o relatério da
administracdo e as demonstracgdes financeiras, acompanhadas do relatério dos
auditores independentes, relativas ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023; e

(2) fixar a remuneragao global dos administradores da Companhia a ser paga no
exercicio social de 2024.

A Proposta da Administracdo para as matérias da ordem do dia da Assembleia esta
descrita neste documento.

CONSELHO DE ADMINISTRAGAO
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2. Proposta da Administracao

Em cumprimento ao disposto na Resolugdo da CVM n° 80, de 29 de margo de 2022
(“Resolucdo 80”), e na Resolugéo 81, e visando a instrugdo dos Acionistas quanto as
matérias a serem deliberadas na Assembleia, disponibiliza-se nesse documento a
Proposta da Administragdo da Companhia acerca das matérias a serem submetidas a
deliberacao dos Acionistas na Assembleia, bem como as informacdes relevantes para o
exercicio do direito de voto pelos Acionistas.

(1) Tomar as contas dos administradores, examinar, discutir e votar o relatério da
administracao e as demonstragcoes financeiras, acompanhadas do relatério dos
auditores independentes, relativas ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023.

O relatério da administragcdo e as demonstragdes financeiras, acompanhadas do
relatério dos auditores independentes relativos ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023 foram aprovados pelo Conselho de Administracdo em reunido
realizada no dia 28 de marco de 2024 e colocados a disposi¢do dos acionistas da
Companhia em 28 de margco de 2024, exclusivamente por meio do Sistema
Empresas.NET, nos termos da Resolugao CVM 166/22.

Além dos demais documentos aplicaveis de acordo com a Resolugcdo 81, os
documentos abaixo encontram-se disponiveis para consulta na pagina de Relagdes com
Investidores (https://ri.alphaville.com.br/), na pagina da CVM (www.gov.br/cvm/pt-br) e
na pagina da B3 (www.b3.com.br):

. Demonstracdes Financeiras;

. Relatério dos Auditores Independentes;

. Relatério da Administracao;

. Relatério Anual Resumido do Comité de Auditoria Estatutario;

. Comentario dos administradores sobre a situagao financeira da Companhia, nos

termos do item 2 do Formulario de Referéncia e nos termos da Resolugéo 81,
que também consta do Anexo | desta Proposta;

Conforme indicado nas demonstragdes financeiras da Companhia e nos comentarios

dos administradores sobre a situacao financeira da Companhia, constantes do Anexo |,

o resultado apurado no exercicio de 2023 foi de prejuizo de R$584.254.460,30

(quinhentos e oitenta e quatro milhdes, duzentos e cinquenta e quatro mil, quatrocentos

e sessenta reais e trinta centavos). Dessa forma, o prejuizo apurado no exercicio sera

destinado a conta de prejuizos acumulados, nos termos do artigo 189 da Lei das S.A.
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Nos termos da Resolugao CVM n° 166, de 1/09/2022, a Companhia se enquadra como
uma companhia aberta de menor porte, de modo que as publica¢gdes ordenadas na Lei
das S.A., ou previstas na regulamentacgao editada pela CVM, seréo realizadas por meio
do Sistema Empresas.NET.

Tendo em vista a apuragao de prejuizo no exercicio, a administracdo nao apresentara o
Anexo A da Resolugao 81.

A Administracdo da Companhia propde a aprovacido das contas dos administradores,
do relatério da administracdo e das demonstracbes financeiras, acompanhadas do
relatério dos auditores independentes, relativos ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023.

(2) Fixar a remuneracao global dos administradores da Companhia a ser paga no
exercicio social de 2024.

A Administragdo da Companhia propbe a fixacdo da remuneracdo global dos
administradores, a ser paga no exercicio social de 2024, no valor total de até R$
7.100.223,00 (sete milhdes, cem mil, duzentos e vinte e trés reais), incluindo
remuneracao fixa, variavel e remuneracao baseada em agdes.

Para maiores informacdes sobre a proposta de remuneracido da administracao, vide o
item 8 do Formulario de Referéncia, constante do Anexo Il.

A Politica de Remuneragdao de Administradores da Companhia foi aprovada pelo
Conselho de Administragédo em 20 de julho de 2020 e esta disponivel para consulta no
website de relagcbes com investidores da Companhia
(www.alphavilleurbanismo.com.br/ri) e no site da CVM (www.gov.br/cvm/pt-br).

(3) Instalagao do Conselho Fiscal.

Apesar de ndo constar na ordem do dia da AGO, a Resolugdo CVM n.° 70/22 faculta
aos acionistas titulares de no minimo 2% (dois por cento) do total do capital social da
Companhia solicitar a instalagdo do Conselho Fiscal. Nesse sentido, por exigéncia legal,
o Boletim de Voto a Distancia contém a seguinte pergunta simples:

“Deseja solicitar a instalagéo do conselho fiscal, nos termos do art. 161 da Lei n°® 6.404,
de 19767 [] Sim [ ] Nao [ ] Abster-se”
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A Companhia sugere que os acionistas que optarem pelo voto a distancia votem “nao”
ou “abster- se” quanto a solicitacdo da instalacdo desse 6rgdo, por entender que o
Comité de Auditoria Estatutario, que tem como missao assegurar a operacionalizacao
dos processos de auditoria interna e externa, dos mecanismos e controles relacionados
a gestao de riscos e a coeréncia das politicas financeiras com as diretrizes estratégicas
e o perfil de risco do negécio, j4 desempenha adequadamente as fungdes de
fiscalizacao, dispensando a instalagdao do Conselho Fiscal, o que resultaria em aumento
de custos para a Companhia sem beneficios claros.

Até o momento, a Administracdo informa que ndo houve solicitagdo de inclusao de
candidatos ao Conselho Fiscal no Boletim de Voto a Distancia, conforme permitido nos
termos da Resolugao 81.

Dessa forma, os acionistas que optarem pela entrega do boletim de voto a distancia nao
terdo condicdo de conhecer os nomes, curriculos e outras informacodes relevantes de
eventuais candidatos que venham a ser indicados posteriormente, até mesmo na propria
Assembleia, bem como participar da eleicdo, caso acionistas titulares de no minimo 2%
(dois por cento) do total do capital social da Companhia votem a favor do pedido de
instalacdo do Conselho Fiscal (considerando a soma dos votos presenciais e a
distancia).

Assim, para evitar o risco de que os acionistas que optarem pelo voto a distancia
inadvertidamente contribuam para a elei¢do de candidatos (i) indicados e apoiados por
acionistas detentores de percentual infimo ou minimamente representativo do capital,
elou (ii) cujos nomes e curriculos e outras informagdes relevantes para uma decisao
informada nao tenham sido divulgados quando do preenchimento do Boletim de Voto a
Distancia, sem prejuizo ao disposto no artigo 37 da Resolugéo 81, a Administracdo da
Companhia sugere que os acionistas que optarem pelo voto a distancia votem “ndo” ou
“abster-se” na resposta a esta pergunta.
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Formuléario de Referéncia - 2023 - ALPHAVILLE S.A. Versao : 12

2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

Os diretores da Companhia apresentam neste item 2 do Formulério de Referéncia
informagdes que visam a permitir aos investidores e ao mercado em geral analisar a
situacdo da Companhia pela perspectiva da Administracdo. Abaixo discorrem, dentre
outros aspectos, sobre fatos, tendéncias, compromissos ou eventos importantes que
impactam ou poderiam impactar as condi¢oes financeirase patrimoniais da Companhia.
As andlises foram construidas com base nas demonstractes financeiras consolidadas
da Companhia, que séo de responsabilidade da Administragdo da AlphavilleS.A., estdo
sendo apresentadas exclusivamente com o objetivo de fornecer, por meio de uma Unica
demonstracéo financeira, informacdes relativas a totalidade das atividades da Alphaville
S.A., independentemente da disposicao de sua estrutura societaria. Contudo, a andlise
abaixo é sujeita a eventos futuros ndo previsiveis e baseia-se no cenario presente.

Os termos “AH” e “AV” nas colunas de determinadas tabelas no item 2 deste formulario
de referéncia significam “Analise Horizontal” e “Analise Vertical’, respectivamente. A
Andlise Horizontal compara indices ou itens da mesma rubrica nas demonstragfes
financeiras da Companhia ao longo de um periodo. A Andlise Vertical representa o
percentual ou item de uma linha em relacdo as receitas liquidas para os periodos
aplicaveis para os resultados das opera¢bes da Companhia, ou em relacdo do ativo
total/passivo e patriménio liquido nas datas aplicaveis para a demonstracdo do balanco
patrimonial da Companhia.

Os valores constantes deste item 2.1 foram extraidos das demonstracdes financeiras
consolidadas da Companhia referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de
2023.

O desempenho dos ultimos anos da Companhia apresenta tendéncia de melhora em sua
geracdo de caixa operacional, porém em 2023 sua reducao € justificada pelos efeitos
néo recorrentes da venda de subsidiaria com projetos anteriores a 2019 e das operacdes
destinadas a venda. Conforme apresentado no quadro abaixo, o fluxo de caixa
operacional foi um consumo de R$ 54,2 milhdes em 2021, uma geracdo de R$ 178,7
milhdes em 2022, e uma geragdo de R$ 31 milhdes em 2023. Considerando as
operacOes de cessdo de direitos creditorios (conforme mencionado no item 2.5 acima)
e debéntures vinculadas a CRIs, o fluxo de caixa operacional, somado as cessdes de
direitos creditorios e ao saldo das referidas debéntures, foi apresentada uma geracao
de R$ 11,7 milhdes em 2021, R$ 98,7 milhdes em 2022, e um consumo de R$ 69,3
milhGes em 2022.

Nos termos da tabela abaixo, a evolu¢cdo do Fluxo de Caixa Operacional somado a
Cesséao de Direito Creditorio até o exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023
(em R$ mil):

JUR_SP - 48787277v2 - 685276.510270
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Formuléario de Referéncia - 2023 - ALPHAVILLE S.A. Versao : 12

2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

(Em milhares de reais) 2023 2022 2021
Consho deDnaits reditono. | SM0 | e | atem
Fluxo de Caixa Operacional 30.774 178.714 -54.247
Cesséao de Direito Creditorio -57.278 -52.041 -24.818
Debéntures vinculadas a CRIs -38.636 -27.991 90.746

Para aumentar a transparéncia, entendimento e acompanhamento dos resultados dos
projetos lancados a partir de 2019, em 2021 realizamos uma reorganizacao societaria,
na qual as SPE’s dos empreendimentos langados sob 0 novo modelo de negdcios a
partir de janeiro de 2019 (“Empreendimentos 2019+”) passaram a ser subsidiarias de
uma sub-holding, denominada Alphaville Desenvolvimento Imobiliario (“ADI”), que por
sua vez € uma entidade 100% controlada da Companhia. Com isso, apresentamos
abaixo os resultados operacionais e financeiros da Alphaville S.A.

Acrescentamos que tal reorganizacao auxiliard o acompanhamento da evolucao desses
projetos ao longo do tempo e permitira ao leitor identificar claramente o impacto positivo
do novo modelo de negdécios nos resultados operacionais e financeiros da Companhia.

Em 2023, as vendas brutas totais totalizaram R$ 1 bilhdao (R$ 631 milhdes no %AVLL) .
O resultado dos langcamentos de 2023, conforme descrito no inicio deste documento,
totalizou R$ 658 milhdes em VGV total vendido e R$ 369 milhdes no %AVLL. [O VGV
total vendido referente aos empreendimentos 2019+ é de R$ 3,2 bilhdes e R$ 2,2 bilhdes
no %AVLL.]

Com isso, destacamos que a VSO consolidada de todos os empreendimentos 2019+ ja
atingiu 78%, patamar expressivamente alto, que evidencia o sucesso da implantagédo do
novo modelo de negdcios da Companhia, o qual prioriza o langamento de projetos em
cidades com demanda robusta, com potencial alta velocidade de vendas e baixa
exposi¢cdo de caixa em seus empreendimentos. Ainda, destacamos que em 2023 as
vendas brutas destes projetos (VGV %AVLL) somaram R$ 596 milhdes em 2023.

No ambito de indicadores financeiros, o aumento da representatividade dos
empreendimentos 2019+ demonstra consisténcia no alcance de melhores resultados
financeiros pela Companhia e mostra tendéncia positiva conforme novos projetos sao
lancados e os atuais performam suas vendas e receitamento. Com isso, a receita liquida
de R$ 450 milhdes em 2023 representou crescimento de 64% ante o ano de 2022, o
qual contabilizou R$ 274 milhdes.. O lucro bruto apresentou 0 mesmo comportamento,
com R$ 153 milhdes em 2023 e ganho de 57% em comparacao a 2022.

Consequentemente, a margem bruta desses empreendimentos manteve o mesmo
patamar ja observado em 2022. Na visdo anual, a margem bruta atingiu 34%, ainda
proxima aos 35% registrados em 2022. Ainda, os empreendimentos 2019+ possuem
uma receita a apropriar ao longo do tempo (Receita REF) de R$ 1,2 bilhdes e, ao final
de 2023, registraram POC médio de 45%. Com isso, a margem REF desses
empreendimentos atingiu 43%.
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Formuléario de Referéncia - 2023 - ALPHAVILLE S.A. Versao : 12

2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

Portanto, entendemos que os indicadores financeiros apresentados acima retratam
continua melhora e aumento de representatividades do resultado da sub-holding no
resultado total da Companhia.

(A) Condicdes Financeiras e Patrimoniais Gerais

Durante os ultimos anos, o cenario econdmico brasileiro tem sido muito desafiador para
as empresas do setor imobiliario. Como consequéncia da grave crise econbmica dos
ultimos anos, a Companhia passou por um periodo de reducdo de lancamentos, queda
na velocidade de vendas, aumento da inadimpléncia e ocorréncia de distratos.
Entretanto, a Administragdo enxerga como positiva a tendéncia de melhora nos
resultados da Companhia com base na avaliacdo dos 48 meses, conforme descrito na
sequéncia.

Seguem abaixo os indicadores da Companhia. Os anos entre 2017 a 2019 foram
auditados mas ndo séo constantes das demonstragfes financeiras consolidadas da
Companhia apresentadas nesse documento. Neste documento, fazemos referéncia as
tltimas informacdes financeiras divulgadas pelo emissor para 0s exercicios sociais
findos em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021:

Receita Bruta Exercicio social encerrado em

31 de dezembro de

20171 2018 2019 2020 2021} 2022 2023
VendadelLotese | 2409 233 59 109 207 206 477
Prestacdo de
Servigos (R$ MM)
Lucro Bruto (R$ -3572 -159 -155 -63 -5 36 169
MM)

A Companhia encerrou o0 ano de 2023 com uma tendéncia positiva em seus resultados,
podendo ser demonstrado pela consisténcia da receita bruta no exercicio social findo
em 31 de dezembro de 2023 e melhora do lucro bruto nos exercicios findos em 2023,
2022 e 2021, refletindo o aumento da demanda pelos produtos Alphaville, refor¢cado pela
tendéncia de priorizar moradias de qualidade e espagcosas no mercado imobiliario pés
crise. Essa tendéncia de recuperacdo permanece no resultado da Companhia em no
exercicio findo em 2023, com lucro bruto j& substancialmente melhor quando comparado
ao exercicio findo em 2022.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Prejuizo Liquido totalizou R$ 581

JUR_SP - 48787277v2 - 685276.510270
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

milhdes, um aumento de R$ 170 milhdes quando comparado ao Prejuizo Liquido de
R$ 411 milhdes apresentado no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Quando observamos o EBITDA, a companhia divulgou um resultado negativo de R$ 205
milhdes referentes a 31 de dezembro de 2023, um aumento de R$ 34 milhdes vs 31 de
dezembro de 2022, porém, ao desconsiderar os efeitos ndo recorrentes da venda de
subsidiaria com projetos 2018- e das operacdes destinadas a venda que totalizaram R$
225 milhdes, chega-se a um EBITDA Ajustado de R$21 milhdes no ano de 2023. A
tendéncia de melhora observada reflete o depuramento do legado,com maior velocidade
de revenda dos distratos, reducéo da inadimpléncia e alavancagem e, principalmente, o
aumento do receitamento dos projetos langados a partir de 2019 dentro do novo modelo
de negécios da Companhia, que priveligia a rentabilidade, geracéo de caixa e protecao
da carteira de recebiveis com o uso da alienacao fiduciaria nos contratos de
financiamento a clientes.

Importante ressaltar que a nova lei de distratos e os processo de venda colocado em
pratica a partir de 2019, instituindo alienacdo fiduciaria nas vendas financiadas
minimizam a ocorréncia de distratos das novas vendas.

Adicionalmente, 0 aumento no prejuizo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
€ consequéncia custo da divida bruta e dos efeitos da venda de subsidiaria de projetos
2018- e das operagdes destinadas a venda, como anteriormente ja citados.

Em 11 de dezembro de 2020 a Companhia realizou sua Oferta Inicial de Acdes,
captando R$ 306 mihdes. Esse recurso vem sendo utilizado, em sua maioria, para
investimentos na retomada operacional da companhia com novos langamentos e
andamento de obras.

Em 15 de dezembro de 2023 a companhia formalizou um aumento de capital de R$ 685
milhdes, com homologacéo em 24 de janeiro de 2024, que comtempla: (i) Converséo de
R$ 537 milhdes de dividas financeiras, que representara uma reducgéo de 51% do saldo
total, e (ii) um aporte de R$ 147 milhdes que sera utilizado para reforcar o caixa da
Companhia, possibilitanto o investimento em aprovacdes de novos projetos,
lancamentos, obras etc.

Em 31 de dezembro de 2023, a liquidez corrente (calculado como ativo circulante
dividido pelo passivo circulante) foi de 0,43, contra 0,55 em 31 de dezembro de 2022 e
0,99 em 31 de dezembro de 2021. Nos mesmos periodos, a liquidez geral (ativo total
dividido pelo passivo total) foi de 0,62, contra 0,82, e 1,01 em 31 de dezembro de 2023,
2022 e 2021.
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

O quadro a seguir apresenta os indices descritos acima:

(Em milhares de reais, |gm 31 de dezembro de
exceto indice)

2023 2022 2021
Ativo Circulante 405.030 667.590 658.848
Passivo Circulante 950.159 1.203.615 666.885
Liquidez Corrente 42,63% 55,47% 98,79%
Liquidez Geral 62,37% 81,65% 100,69%

Em 31 de dezembro de 2022, o indice de endividamento total (passivo total/ patrimdnio
liguido) foi negativo em 2,66, ante um indice negativo de 5,45 em 31 de dezembro de
2022, e um indice positivo de 144,55 em 31 de dezembro de 2021.

A posicéo de caixa e equivalentes de caixa e aplicaces financeiras em 31 de dezembro
de 2023 foi de R$ 152 milhdes e divida bruta de R$ 1.197 milhdes. Em 31 de dezembro
de 2022 a posicdo de caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeirasera de R$
168 milhdes e a divida bruta era de R$ 1.024 milh6es. Em 31 de dezembrode 2021 a
divida bruta era de R$ 935 milhdes.

(A) Estrutura de Capital

Em 31 de dezembro de 2023, a estrutura de capital da Companhia era composta por
empréstimos e financiamentos bancarios, debéntures e outras obrigagfes. Abaixo,
apresentamos a estrutura de capital da Companhia para os trés ultimos exercicios
encerrados em 31 de dezembro.

(em R$ mil) 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021
Capital de Terceiros
(Passivo Circulante +
Passivo Nao
circulante)

Capital Préprio
(Patrimonio (771.732) (392.464) 12.796
Liquido)

Capital Total 1.279.172 1.746.464 1.862.404

2.050.904 2.138.928 1.849.608
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

A companhia possui hoje aproximadamente 800 (oitocentos) acionistas em sua base,
sendo 61,71% (sessenta e um virgula setenta e um por cento) de participacéo no capital
social da companhia detido pelos fundos de investimento geridos pelo Pétria
Investimentos, seguido pelo Fundo Flama com 21,66% (vinte e um virgula sessenta e
seis por cento) de participacdo no capital social da companhia. Ao considerar o aumento,
homologado m evento subseuente em janeiro de 2024, é criado um bloco de controle
entre Ulbrex Asset Management, com 40,49% (quarente virgula quaranta e nove por
cento) e Pétria, com 37,91% (trinta e sete virgula noventa e um por cento). O registro de
companhia aberta possibilita & Companhia eventualmente acessar o mercado de
capitais através de Ofertas Subsequentes Primarias e Secundarias (Follow ons) ou
Aumento de Capital, e, com isso, fortalecer sua estrutura de capital.

(B) Capacidade de pagamento em relagdo aos compromissos financeiros
assumidos

A Administracdo acredita possuir capacidade de pagamento dos compromissos da
Companhia nos préoximos 12 (doze) meses, com base em: (i) na geragcdo de caixa
operacional de 2023 e o desempenho nos Ultimos exercicios sociais, (ii) capacidade da
Companhia de acessar o mercado de capitais para realizar operagdes de captagéo
bancéria e/ou securitizagcbes e outras operacdes de cessao de créditos recebiveis (iii)
reestruturacdo do fluxo de amortizacdo de seu endividamento atual e (iv) eventual
acesso ao mercado de capitais através de Ofertas Subsequentes Primarias e
Secundarias (Follow ons) ou Aumento de Capital, e, com isso, fortalecer sua estrutura
de capital.

Em relacdo a geracdo de caixa operacional, a qual equivale ao fluxo de caixa
operacional conforme demonstragdes financeiras acrescido do saldo de operacdes de
cessdo de diretiros creditérios e debéntures vinculadas a CRIs, em 31 de dezembro de
2023 a Companhia consumiu um caixa operacional de R$ 65 milhdes, ante uma geracao
de R$ 99 milh6es em 31 de dezembro de 2022, e uma geragdo de R$ 12 milhdes em 31
de dezembro de 2021.

(Em milhares de reais) 2023 2022 2021

Fluxo de Caixa Operacional + -65.140 98.682 11.681
Cesséode Direito Creditério

Fluxo de Caixa

. 30.774 178.714 -54.247
Operacional
Cessao de Direito .57.278 -52.041 -24.818
Creditério
Debéntures vinculadas aCRIs 38636 27991 90.746
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

(C) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos
nédo circulantes utilizadas

Além do caixa proveniente de suas atividades operacionais, as quais estdo descritas
neste formulario, a Companhia atesta que ao longo dos anos acessou e continua
acessando o mercado de capitais como fonte de financiamento para capital de giro,
reforcando assim seu fluxo de caixa até o periodo findo em 31 de dezembro de 2023
para financiamento de capital de giro, através da contratacdo de operacdes de captacao
bancaria e securitizagdo de seus recebiveis. Adicionalmente, os recursos provenientes
de sua abertura de capital em 11 de dezembro de 2020, juntamente com a recente
readequecdo da estrutura de capital realizada em 15 de dezembro de 2023,
possibilitaram maior garantia dacapacidade de financiamento de ativos utilizados e
capital de giro.

(D) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos
néo-circulantes que pretende utilizar para cobertura de deficiéncias deliquidez

A Companhia pretende utilizar, caso necessario, como fonte de financiamento para
capital de giro para cobrir eventuais deficiéncias de liquidez os recursos provenientes
de (i) receitas das atividades operacionais da Companhia (ii) opera¢des de captacao
bancéria e securitizag&o de recebiveis e (iii) acesso ao mercado de capitais através de
Ofertas Subsequentes Primarias e Secundarias (Follow ons) ou Aumento de Capital, e,
com isso, fortalecer sua estrutura de capital.

(E) Niveis de endividamento e as caracteristicas de tais dividas

A tabela abaixo apresenta o nivel de endividamento relevante da Companhia em vigor em 31 de dezembro de
2023:

Taxa de juros

Tipo de operagéo Vencimentos 20 ano 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021
CCB3 mar/22 CDI+6,17% - - 661
CCB 4 set/22 CDI+6,17% - - 1478
CCB5 mar/23  CDI +6,17% - 843 3114
cCcB7 set/23 CDI + 10,56% - 6.388 10.526
CCB 8 set/23 CDI + 10,56% - 6.389 10.526
CCB9 mar/22 Pré 15,53% - - 1342
CCB 11 out/22 Pré 12,83% - - 108
NC 12 mar/24 CDI + 8,5% 14.979 - -
. SELIC +
CCB 13 jan/24 717% 15.238 - -
NC 14 jan/24 CDI + 8,5% 1.295 - -
. SELIC +
CCB 15 jan/24 731% 12.163 - -
(-) Custo de transacéo -3 - -
43.672 13.620 27.755
Parcela circulante 43.672 12.569 17.925
Parcela néo circulante - 1.051 9.830
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

A tabela abaixo apresenta as principais caracteristicas das debéntures emitidas em

vigor em 31 de dezembro de 2023:

Versao : 12

Emissdes Principal REMUneracao Vencimento 4155053 31/12/2022 31/12/2021
anual final
Pflmelra emls;ao - prlmelra 59.126 CDI+3,00% Janeiro de 94.573 81.251 70.206
série — Investidora (i) 2024
Primeira emissao — segunda 60.874  CDI+3,00% Janeirode 94.009 80.766 69.787
série — Investidora (i) 2024
Primeira emiss&o (i) 800.000  CDI + 2,0% Not;’:ggg 848.268  711.798  623.435
Quarta emiss&o (iii) 58200  CDI+3,90%  Dezembro 18.147 31.702 41.706
de 2024
. o Julho de
Oitava Emisséo (iv) 100.675 IPCA+7,50% 2027 98.450 106.848 103.287
(-) Custo de Transagéo - -1.308 -1.685
1.153.447 1.011.057  906.736
Parcela circulante 224.434 392.639 89.893
Parcela néo circulante 929.013 618.418 816.843

(i) Outras relagdes de longo prazo com instituigdes financeiras

A Companhia mantém contratos de prestacdo de servigos bancarios com diversas
instituicdes financeiras, como contratos de conta corrente, transferéncias bancarias e

contratos de depositario.

(iii) Grau de subordinacéo entre as dividas

JUR_SP - 48787277v2 - 685276.510270
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

A Companhia possui dividas de natureza quirografaria e de natureza real, cujas
garantias sdo constituidas, principalmente, por cessdo fiduciaria de recebiveis e
alienacao fiduciaria de quotas dasSociedades de Propdsito Especifico controladas pela
Companhia.

A subordinacdo entre as obrigacdes registradas no passivel exigivel acontecera de
acordo com a Lei 11.101 de 2015: (i) obrigacdes sociais e trabalhistas; (i) impostos a
recolher; (iii) garantia real; empréstimos e financiamentos; (v) crédito quirografarios; (iv)
créditos subordinados; e (viii) dividendos. Assim, as dividas lastreadas em garantias
reais tem preferéncia de recebimento em relacdo as demais dividas da Companhia, até
0 esgotamento da garantia fornecida.

(iv) Eventuais restricbes impostas ao emissor, em especial, em relacéo a limites
de endividamento e contratacao de novas dividas, a distribuicdo de dividendos, a
alienacdo de ativos, a emissdo de novos valores mobiliarios e a alienagédo de
controlesocietario, bem como se o emissor vem cumprindo essas restrigcdes

Os contratos de financiamentos descritos acima possuem, dentre outras, as seguintes
clausulas restritivas:

a. cumprir os pagamentos previstos em contrato;

b. itens relacionados a continuidade das atividades, faléncia ou insolvéncia;

c. itens relacionados a qualquer medida judicial que possa afetar as garantias dadas
em contratos; ndo realizar cessao de direitos dos contratos sem anuéncia do agente
financeiro;

d. garantir a integridade dos dados fornecidos aos agentes financeiros;

e. ndo ter alteragbes significativas na composicdo societaria, sem a observancia
dasrespectivas leis, e no controle acionario;

f. prestar informagdes nos prazos solicitados nos contratos;

g. ndo ocorrer qualquer uma das hipéteses previstas nos artigos 333 e 1.425 do Codigo
Civil;

h. ndo realizar operagbes estranhas ao seu objeto social, observar as disposi¢coes
estatutarias, legais e regulamentares em vigor;

i. distribuicdo de dividendos acima do dividendo minimo obrigatorio;

j- nao ultrapassar valor maximo estipulado em contrato de titulos protestados;

k. garantir a manutencdo da capacidade de honrar com manutengéo dos itens das
garantias apresentadas nos contratos;

l. manter validas as licencas ambientais e trabalhistas pertinentes ao funcionamento
do negécio; e

m. ndo alterar de forma relevante o objeto social da Companhia.

Até o presente momento, a Companhia e suas controladas cumpriram todas as
obrigacdes pecuniarias decorrentes de seus contratos financeiros.

(F) Limites dos financiamentos contratados e percentuais j4 utilizados

N&o possuiamos, em 31 de dezembro de 2023 quaisquer empréstimos e financiamentos

JUR_SP - 48787277v2 - 685276.510270
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. com ]ijites de utiIizagéo disponiveis para utilizacdo. Nao obstante, a carteira de

2.1 Condlg%%%bf\pquﬁgl\r/%ﬁq% %etrépéggpldatsompanhia esta disponivel para ser vendida, sempre
gue considerarmos necessario, exceto as objeto de cesséo e/ou garantia em operacdes
definanciamento.

(G) Alteracdes significativas em cada item das demonstracdes de resultado e de
fluxo de caixa

As informa¢Bes das demonstracdes de resultado consolidado relativas as ultimas
informac8es financeiras divulgadas pelo Companhia relativas aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021, foram extraidas das
demonstracdes financeiras consolidadas auditadas pelos auditores independentes da
Companhia, conforme indicado nos respectivos relatérios.

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS

EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 COMPARADO AO EXERCICIO
FINDO EM31 DE DEZEMBRO DE 2022

Exercicio encerrado

(em milhares de reais, exceto lucro por agéo expresso Exercicio encerrado em em 31 de dezembro de
em reais) 31 de dezembro de 2023 AV (em %) 2022 AV (em %)  AH (em%)
Receita operacional liquida 474.418 100,00% 265.134 100,00% 78,94%
Custo de desenvolvimento e venda de lotes (305.573) -64,41% (229.646) -86,62% 33,06%
Lucro (prejuizo) bruto operacional 168.845  35,59% 35.488 13,38%  375,78%
(Despesas) receitas operacionais
Despesas com vendas (36.998) -7,80% (37.969) -14,32% -2,56%
Despesas gerais e administrativas (63.532) -13,39% (78.353) -29,55%  -18,92%
_Resultgdo de equivaléncia patrimonial sobre 7.456 1,57% 1.019 0,38%  631,70%
investimentos
Amortizagao de mais valia - 0,00% - 0,00% 0,00%
Resultado na venda participagao societaria (181.460) -38,25% - 0,00% 0,00%
Outras (despesas) receitas operacionais (104.272) -21,98% (103.740) -39,13% 0,51%
. . ) . -44,26% -69,23% 14,39%
Prejuizo antes das receitas e despesas financeiras e do (209.961) (183.555)

imposto de renda e contribui¢do social

Despesas financeiras (368.571) -77,69% (232.028) -87,51% 58,85%
Receitas financeiras 17.861 3,76% 12.463 4,70% 43,31%
Prejuizo antes do imposto de renda e contribui¢&o social (560.671) 118,180/; (403.120) -152,04% 39,08%
Imposto de renda e contribui¢do social corrente (20.298) -4,28% (7.595) -2,86%  167,25%
Prejuizo liquido do exercicio (580.969) 1, 400 (410.715) "15491%  41,45%

Prejuizo atribuivel:
Aos acionistas nao controladores 3.285 0,69% 256 0,10% 1183,20%

L - -155,01% 42,16%

Aos acionistas controladores (584.254) 123,15% (410.971)

Prejuizo basico por lote de mil agbes - em reais 23) (18)

Receita operacional liquida

A Receita operacional liquida no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi
de R$ 474 milhdes comparativamente a R$ 265 milhdes no exercicio encerrado em31
de dezembro de 2022, o que representou um aumento de R$ 209 milh8es ou 78,94%.
Esse aumento continua relacionado principalmente a apropriacdo de receita

JUR_SP - 48787277v2 - 685276.510270
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais

decorrente do andamento das obras lancadas a partir de 2019, que constituem o0 novo
modelo de negdcios da Companhia.

Custo de desenvolvimento e venda de lotes

O Custo de desenvolvimento e venda de lotes no exercicio encerrado em 31 de
dezembro de 2023 foi de R$ 306 milhdes comparativamente a R$ 230 milhdes no
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022, representando um aumento de R$ 76
milhdes que por sua vez, assim como na receita, provém da maior participacdo dos
projetos lancados a partir de 2019.

Lucro bruto operacional

O Lucro bruto operacional no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de
R$ 168,8 milhdes representando uma melhora quando comparado ao lucro bruto
operacional de R$ 35,5 milh&es no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022, em
fungéo das variagfes de receitas e custos apresentadas acima.

Despesas com vendas

As Despesas com vendas no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023 foram
de R$ 37,0 milhdes comparativamente a R$ 38,0 milhdes no exercicio encerrado em 31
de dezembro de 2022, mantendo-se estavel quando comparado ao exercicio de 2022.

Despesas gerais e administrativas

As Despesas gerais e administrativas no exercicio encerrado em 31 de dezembro de
2023 somam R$ 63,5 milhbes comparativamente a R$ 78,4 milhbes no exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2022, o que representou uma reducdo de R$ 14,9
milhdes ou 18,92%, decorrente de melhorias de eficiéncia visando a reducdo das
despesas administrativas.

Outras (despesas) receitas operacionais
As Outras (despesas) receitas operacionais no exercicio encerrado em 31 de dezembro
de 2023 foram uma despesa liquida de R$ 104,3 milhdes comparativamente a uma

despesa liquida R$ 103,7 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022,
mantendo-se estavel quando comparado ao exercicio de 2022.
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O prejuizo antes das receitas e despesas financeiras e do imposto de renda e
contribuicdo social no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de R$ 210,0
milhdes representando um aumento de R$ 26,4 milhdes quando comparado a R$ 183,6
milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022, decorrente das operacdes
mencionadas acima.

Resultado Financeiro (Despesas e Receitas Financeiras)

O Resultado financeiro liquido no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi
uma despesa financeira liquida de R$ 350,7 milhdes comparado a uma despesa
financeira liquida de R$ 219,6 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de
2022, o que representou um aumento de R$ 131,2 milhées ou 59,7%. Essa variacao é
decorrente principalmente da provisédo para perdas com ativos financeiros, combinado
com o custo das dividas.

Prejuizo do periodo

O Prejuizo no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de R$ 581,0
milhdes comparativamente a um prejuizo de R$ 410,7 milhdes no exercicio encerrado
em 31 de dezembro de 2022, o que representou uma variagao negativa de R$ 170,3
milhdes ou 41,45%, conforme explicado nas contas acima.

EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 COMPARADO AO EXERCICIO
FINDO EM31 DE DEZEMBRO DE 2021

. - o EXEercicio encerraao EXEICICIO ENCENMaas

(em milhares de reais, exceto lucro por agdo em 31 de dezembro em 21 de dezembro
EX]PTess0 em reais) de 2022 AV (em %) de 2021 AV (em %) AH (em%)
Receita operacional liquida 263.134 100,00% 227.901 100.00% 16.34%
Custo de desenvolvimento e venda de lotes (229.646) -86,62% (232.414) -101,98% -1,19%
Luecro (prejuize) bruto operacional 35.488 13.38% (4.313) -1.98% -886.33%
(Despeszas) receitas operacionais
Despesas com vendas (37.969) -14,32% (34.743) -13.24% 9,20%
Despesas gerais e administrativas (72.193) -27.23% (78.909) -34.62% -8.31%
i?%;.;ltt;ld:jz;quiraléncia patrimenial sobre 1019 0.38% 1.742 0,76% -41,50%
Depreciagdo e amortizagdo (6.158) -1.32% (9.083) -3.99% -32,20%
Amortizagio de mais valia - 0,00% - 0.00% 0,00%
Outras (despesas) receitas operacionais (103.740) -39.15% (130.782) -37.39% -20,68%
Prejuizo antes das receitas e despesas -69.23% -112 46% -28.38%
financeiras e do imposto de renda e (183.3535) (256.288)
contribuigdo social
Despesas financeiras (232.028) -87.31% (149.790) -63.753% 34.90%
Receitas financeiras 12.463 4.70% 30.603 13.43% -59.28%
Prejuizo antes do imposto de renda e (403.120) -132.04% (375.475) -164.73% 7.36%
contribuicio social ' T
Imposto de renda e contribuigdo social corrente (7.393) -2,86% (6.223) -2,73% 22.05%
Prejuizo liguido do exercicio (410.715) -134.91% (381.698) -167.48% 7.60%
Prejuizo atribuivel:

Aos acionistas ndo controladores 236 0.10% (4.372) -2,01% -103.60%
Aos acionistas controladores (410.971) -153,01% (377.128) -165,48% 8.97%
Prejuizo basico por lote de mil agdes - em reais (18) (17
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Receita operacional liquida

A Receita operacional liquida no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi
de R$ 265,1 milh6es comparativamente a R$ 227,9 milhdes no exercicio encerrado em
31 de dezembro de 2021, o que representou um aumento de R$ 37,2 milhdes ou
16,32%. Esse aumento continua relacionado principalmente a apropriacdo de receita

decorrente do andamento das obras lancadas a partir de 2019, que constituem o novo
modelo de negécios da Companhia. A Receita operacional liquida da companhia
continua sendo impactada pela depuracéo do legado e, principalmente, pelo efeito dos
distratos — que reverte a receita e custo apropriado referente ao contrato distratado,
revertendo também as respectivas provisoes.

Custo de desenvolvimento e venda de lotes

O Custo de desenvolvimento e venda de lotes no exercicio encerrado em 31 de
dezembro de 2022 foi de R$ 229,6 milhdes comparativamente a R$ 232,4 milhdes no
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021, mantendo-se estavel quando
comparado ao exercicio de 2021.

Prejuizo bruto operacional

O Lucro bruto operacional no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de
R$ 35,5 milhBes representando uma melhora quando comparado ao prejuizo bruto
operacional de R$ 4,5 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021, em
funcéo das variagfes de receitas e custos apresentadas acima.

Despesas com vendas

As Despesas com vendas no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022 foram
de R$ 38,0 milh&es comparativamente a R$ 34,7 milhdes no exercicio encerrado em 31
de dezembro de 2021, o que representou um aumento de R$ 3,3 milhdes ou 9,51%.
Esse aumento esta relacionado ao porte dos lancamentos do exercicio de 2022, que
foram maiores do que os langados no exercicio de 2021, no que refere-se a quantidade
de lotes e VGV (valor geral de venda).

Despesas gerais e administrativas

As Despesas gerais e administrativas no exercicio encerrado em 31 de dezembro de
2022 somam R$ 72,2 milhdes comparativamente a R$ 78,9 milhdes no exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2021, o que representou uma reducdo de R$ 6,7
milhdes ou 8,49%, decorrente de melhorias de eficiéncia visando a reducdo das
despesas administrativas.

Outras (despesas) receitas operacionais

As Outras (despesas) receitas operacionais no exercicio encerrado em 31 de dezembro
de 2022 foram uma despesa liquida de R$ 103,7 milhdes comparativamente a uma
despesa liquida R$ 130,8 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021,
0 que representou uma reducao de R$ 27,1 milhdes ou 20,72%, decorrente do processo
continuo de reducao das despesas dos empreendimentos do legado (empreendimentos
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lancados anteriormente ao exercicio de 2019).

Versao : 12

Prejuizo antes das receitas e despesas financeiras e do imposto de renda econtribuicédo social

O prejuizo antes das receitas e despesas financeiras e do imposto de renda e
contribuicdo social no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 183,6
milhdes representando uma melhora de R$ 72,7 milhdes quando comparado a R$ 256,3
milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021, em fung¢éo do lucro bruto
operacional do periodo combinado as reducdes nas despesas operacionais conforme
mencionado anteriormente.

Resultado Financeiro (Despesas e Receitas Financeiras)

O Resultado financeiro liquido no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi
uma despesa financeira liquida de R$ 219,6 milhées comparado a uma despesa
financeira liquida de R$ 119,2 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de
2021, o que representou um aumento de R$ 100,4 milhdes ou 84,23%. Essa variagéo
decorre basicamente do aumento das taxas indexadas nos contratos de dividas nos
altimos 12 meses, que impactou o nivel de despesas financeiras em fungéo da corregéo
monetaria aplicada sobre 0os pagamentos das operacdes.

Prejuizo do periodo
O Prejuizo no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 410,7
milhdes comparativamente a um prejuizo de R$ 381,7 milhdes no exercicio encerrado

em 31 de dezembro de 2021, o que representou uma variagdo negativa de R$ 29,0
milhdes ou 7,6%, conforme explicado nas contas acima.

FLUXO DE CAIXA

A tabela a seguir apresenta os valores relativos aos fluxos de caixa consolidados da
Companhia paraos periodos indicados:

EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 COMPARADO AO EXERCICIO
FINDO EM31 DE DEZEMBRO DE 2022

Exercicio social encerrado em 31 de dezembro

de 2023 (em R$ milhares) A0 A2 i
Geracéo (utilizagdo) de caixa liquido proveniente das -
atividades operacionais 30.774  178.714 82,78%
Geracdo (utilizagdo) de caixa nas atividades de -
investimento 20.714  (58.070) 135,67%
Geragdo (Utilizacéo) de caixa e equivalente de caixa nas -
atividades de financiamentos (55.865) (124.014) 54,95%

Geracao de caixa e equivalentes de caixa nas atividades operacionais

O caixa liquido gerado nas atividades operacionais totalizou R$ 30,8 milhdes no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, quando comparado ao caixa
liguido gerado de R$ 178,7 milhdes no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2022. Essa variagdo de R$ 147,9 milhbes, ou 82,78%, € reflexo dos efeitos nao
recorrentes da venda de subsidiaria com projetos anteriores a 2019.
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2.1 Condic¢0es financeiras e patrimoniais
Consumo (geracéo) de caixa e equivalente de caixa nas atividades de

investimento

O caixa liquido gerado nas atividades de investimentos totalizou R$ 20,7 milhdes no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, comparado ao caixa liquido
consumido de R$ 58,1 milhGes no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2022.Essa variacao de R$ 78,8 milhdes, ou 135,67%, deve-se principalmente as
aplicac@es financeiras decorrente do caixa gerado no periodo.

Consumo de caixa e equivalente de caixa nas atividades de financiamentos

O caixa utilizado nas atividades de financiamento totalizou R$ 55,9 milhdes no exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2022, comparado ao caixa utilizado de R$ 124,0
milhdes no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022. Essa variagdo de
R$ 68,1, ou 54,95% deve-se principalmente a captacdes realizadas ao longo do periodo
de 2023, juntamente com adiantamentos para futuro aumento de capital.

EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 COMPARADO AO EXERCICIO
FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021

Exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022 (em R$ 2022 2021 AH
Geraga_\o (u_tlllzagao) de caixa liquido proveniente das atividades 178.714 (54.247) -429.44%
operacionais

Geragao (utilizagdo) de caixa nas atividades de investimento (58.070) 204.017 -128,46%
Geragédo (Utilizagéo) de caixa e equivalente de caixa nas atividades de (124.014)  (159.860) -22,42%

financiamentos
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2.2 Resultados operacional e financeiro

Geracdao de caixa e equivalentes de caixa nas atividades operacionais

O caixa liquido gerado nas atividades operacionais totalizou R$ 178,7 milhdes no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, quando comparado ao caixa
liquido consumido de R$ 54,2 milhdes no exercicio social encerrado em 31 de dezembro
de 2021. Essa variacao de R$ 233,0 milhdes , ou 429,89%, é reflexo de seu volume de
vendas, destacando principalmente 0os novos lancamentos, 0S quais converteram
entradas de caixa no periodo.

Consumo (geracéo) de caixa e equivalente de caixa nas atividades de
investimento

O caixa liquido consumido nas atividades de investimentos totalizou R$ 58,1 milhdes no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, comparado ao caixa liquido
gerado de R$ 204,0 milhées no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021.
Essa variacdo de R$ 262,1 milhdes, ou 128,48%, deve-se principalmente as aplicacdes
financeiras decorrente do caixa gerado no periodo, conforme explicado no item anterior.

Consumo de caixa e equivalente de caixa nas atividades de financiamentos

O caixa utilizado nas atividades de financiamento totalizou R$ 124,0 milhdes no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, comparado ao caixa utilizado
de R$ 159,9 milhdes no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021. Essa
Essa variacdo de R$ 35,9, ou 22,45% deve-se principalmente a readequacao e reducao
do endividamento da Companhia.

(@ Resultados das operagdes do emissor
() Descricdo de quaisquer componentes importantes da receita

A base das receitas da Companhia e, consequentemente de suas operacdes, nas ultimas
informacgdes financeiras divulgadas pelo Companhia relativas aos exercicios sociais
findos em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 20201 advém da venda de lotes. A
Companhia contabiliza a receita de vendas dos lotes pela metodologia PoC (“Percentage
of Completion”), que consiste no reconhecimento da receita de vendas conforme a evolugéo
do custo incorrido no empreendimento, em relacdo ao custo total orcado. O custo or¢ado
€ uma variavel que pode afetar materialmente os resultados operacionais da
Companhia, tendo em vista que afeta a velocidade de reconhecimento da receita, € 0
resultado bruto gerado pelos empreendimentos. Sendo assim, a Companhia
acompanha e revisa tais custos mensalmente, refletindo os devidos ajustes em suas
respectivas datas-base, para evitar distorc6es na apropriacdo de resultados.

(i) Fatores que afetam materialmente os resultados operacionais

Como uma empresa do setor imobiliario, a qual opera integralmente no Brasil, os
resultados operacionais, fluxo de caixa e condicdo financeira da Companhia, assim
como os resultados operacionais, fluxo de caixa e condi¢éo financeira dos clientes da
Companhia, sdo afetados por condigcdes econdmicas gerais no Brasil, especialmente
pelo crescimento econémico brasileiro.
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2.2 Resultados operacional e financeiro
Taxas de juros

O lucro liguido da Companhia é influenciado por variagdes nas taxas de juros, uma vez
gue essas variagoes tém impacto sobre as despesas de juros incorridas com instrumentos
de divida remuneradas a taxas de juros variaveis, contratos de compra e venda indexados
a taxas de juros variaveis e sobre as receitas de juros geradas dos saldos de caixa e
investimento da Companhia.

Os principais fatores que afetam os resultados operacionais sdo os fatores atrelados a
receita das vendas dos lotes. A receita das vendas dos lotes varia de acordo com a
quantidade total (volume) de lancamentos, o numero total de vendas, a velocidade de
construcao dos iméveis e o volume de distratos.

(b) variacOes relevantes das receitas atribuiveis aintroducéo de novos produtos
e servicgos, alteracfes de volumes e modificagdes de precos, taxas de cambio e

inflac&o
indices 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021
IPCA 4,62% 5,78% 10,06%
INCC 3,34% 9,41% 14,03%
IGPM (3,18)% 5,46% 17,79%
CDI 11,87% 13,65% 8,76%

Preponderantemente, as receitas da Companhia s&o indexadas ao indice Geral de

Precos do Mercado (IPCA), ha também indexagdes pelo Indice Geral de Precos -
Mercado (IGPM-M).

() Impacto da inflagdo, da variacdo de precos dos principais insumos e
produtos, do cambio e da taxade juros no resultado operacional e no resultado
financeiro do emissor

Os contratos de fornecedores de obras, que compdem o custo dos empreendimentos,
séo indexados ao INCC e variam conforme a oscilacdo de tal indice.

As dividas corporativas sé@o atreladas ao CDI. Dessa forma, o custo financeiro da
Companhia oscila conforme a variacdo desses indices.

As aplicagbes financeiras da Companhia sédo atreladas ao CDI e oscilam conforme a
variacao desse indice.

Cabe ressaltar que a empresa ndo possui custos atrelados a moedas estrangeiras,
tampouco dividas ou valores a receber.

As variagfes nos indices supracitados podem impactar o resultado operacional e
financeiro da Companhia.
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2.3 Mudancas nas praticas contabeis/Opinides modificadas e énfases

(@ Mudancas significativas nas praticas contdbeis que tenham resultado em
efeitos significativos sobre as informagdes previstas nos campos 2.1 e 2.2

Nao aplicavel, tendo em vista que ndo houve mudancgas significativasnas
praticas contdbeis que tenham resultado em efeitos significativos sobre as
demonstracgdes financeiras no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023,
2022 e 2021.

(b) Opinides modificadas e énfases presentes no relatério do auditor
(@) Enfase do parecer do auditor:

Reconhecimento de receita

Conforme descrito na nota explicativa 2.4.2, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacgdo imobiliaria no
Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacédo da politica contabil adotada pela
Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria
nao concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento
manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n° 02/2018, sobre a aplicagdo do NBC TG 47
(IFRS 15). Nossa opinido nao contém ressalva relacionada a esse assunto.

Comentario da Administracéo sobre a énfase:

A Administracdo ressalta que as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS) aplicaveis as entidades de incorporacao
imobiliaria no Brasil, em especial observando o entendimento da CVM quanto ao critério
de reconhecimento de receita, conforme o Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018.
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2.3 Mudancas nas praticas contabeis/Opinides modificadas e énfases
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2.4 Efeitos relevantes nas DFs

Os diretores devem comentar os efeitos relevantes que 0s eventos abaixo tenham
causado ou se espera que venham a causar nas demonstrac¢des financeiras do emissor
e em seus resultados:

a. Introducéo ou alienacdo de segmento operacional

Nao aplicavel, tendo em vista que ndo houve no exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023 a introdugéo ou alienacdo de qualquer segmento operacional da
Companhia que se caracterize como alienac¢ao ou introducdo de unidade geradora de
caixa.

b. Constituicdo, aquisicdo ou alienacédo de participacdo societaria
Nao aplicavel, tendo em vista que ndo houve no exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023 a constituicao, aquisicdo ou alienagéo de participacao societaria
que tenham causado ou se espera que venham causar efeito relevante nas
demonstragdes financeiras ou resultados.

C. Eventos ou operagfes ndo usuais
Nao aplicavel, tendo em vista que durante o exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023 ndo houve quaisquer eventos ou operac¢des néo usuais com relacdo

a Companhia ou suas atividades que tenham causado ou se espera que venham causar
efeito relevante nas demonstragdes financeiras ou resultados.

JUR_SP - 48787277v2 - 685276.510270
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2.5 Medi¢cdes nao contabeis

(@ Informar o valor das medi¢fes ndo contabeis EBITDA e Margem EBITDA

O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA
(Lucros Antes de Juros, Impostos, Depreciacdes e Amortizacdes) € uma medicdo nao
contébil divulgada pela Companhia em consonancia com a Resolugdo da CVM n° 156,
de 23 de junho de 2022 (“Resolucdo CVM 156”), conciliada com suas demonstracdes
financeiras, e consiste no lucro (prejuizo) liquido acrescido pelo resultado financeiro
liguido, pelas despesas de imposto de renda e contribuicdo social, e pelas despesas de
depreciacdo e amortizacdo. A Margem EBITDA é calculada pela divisdodo EBITDA pela
receita liquida.

O EBITDA e a Margem EBITDA nao sdo medidas contabeis pelas préaticas contabeis
adotadas no Brasil (“BR GAAP”) nem pelas Normas Internacionais de Relatério
Financeiro - International Financial Reporting Standards (“IFRS”), emitidas pelo
International Accounting Standards Board (IASB) e ndo sdo medidas de lucro, assim
como nao representam o lucro liquido dos periodos apresentados e, portanto, ndo séo
medidas alternativas aos resultados ou lucro liquido. A Companhia utiliza o EBITDA e a
Margem EBITDA como medidas de performance para efeito gerencial e para comparagéo
com empresas similares. Embora o EBITDA possua um signific2ado padrao a Companhia
ndo pode garantir que outras sociedades, inclusive companhias fechadas, adotardo
esse significado padrdo. Nesse sentido, caso o significado padréo instituido pela
Resolucdo CVM 156 néo seja adotado por outras sociedades, o EBITDA divulgado pela
Companhia pode nao ser comparavel ao EBITDA divulgado por outrassociedades. Além
disso, divulgacdes feitas anteriormente a entrada em vigor da Resolucao CVM 156 por
empresas que ndo foram obrigadas a retifica-las podem n&o adotar o significado
padronizado instituido pela Resolucdo CVM 156.

O valor do EBITDA da Companhia para os exercicios findos em 31 de dezembro de
2023, 2022 e 2021 foi de R$ (205,1) milhdes, R$ (171,1) milhdes e R$ (237,2) milhdes,
respectivamente.

Divida Bruta e Divida Liquida

A Divida Bruta equivale ao total da soma dos empréstimos e financiamentos, debéntures
e debéntures conversiveis (circulante e ndo circulante). A Divida Liquida equivale ao total da
Divida Bruta deduzida do saldo de caixa e equivalentes de caixa e aplicacdes
financeiras. A Divida Bruta e a Divida Liquida ndo sdo medidas de desempenho
financeiro, liquidez ou endividamento reconhecidas pelas préaticas contabeis adotadas
no Brasil, nem pelas IFRS, e ndo possuem um significado padrédo. Outras empresas
podem calcular a Divida Bruta e a Divida Liquida de maneira diferente da utilizada pela
Companbhia.

O valor da Divida Bruta da Companhia em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021 foram
de R$ 1.197,1, R$ 1.024,7 e R$ 934,5 milhdes, respectivamente.

O valor da Divida Liquida da Companhia em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021
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2.5 Medi¢cdes nao contabeis

foram de R$ 1.044,7, R$ 856,6 e R$ 813,0 milhdes, respectivamente.

Fluxo de Caixa Operacional somado a Cesséao de Direito Creditério

A Companhia calcula o Fluxo de Caixa Operacional somado a Cessao de Direito
Creditério como fluxo de caixa das atividades operacionais, acrescido de cessao de
direito creditério. Fluxo de Caixa Operacional somado a Cessédo de Direito Creditorio
ndo € uma medida de fluxo de caixa reconhecida pelas praticas contabeis adotadas no
Brasil, nem pelas IFRS, e ndo possuem um significado padréo. Outras empresas podem
calcular o Fluxo de Caixa Operacional somado a Cesséo de Direito Creditério de maneira

diferente dautilizada pela Companhia.

(Em milhares de reais) 2023 2022 2021
Fluxo de Caixa Operacional +Cessado de Direito 98.682 | 11.681
Creditério (65.140)

Fluxo de Caixa Operacional 30.774| 178.714 | -54.247
Cessao de Direito Creditorio (57.278)| (52.041) | -24.818
Debéntures vinculadas a CRIs (38.636) | -27.991 | 90.746
(b) Conciliagdo entre os valores divulgados e os valores das

demonstragdes financeiras auditadas

EBITDA E MARGEM EBITDA

A tabela abaixo demonstra a reconciliagcdo do prejuizo liquido para o EBITDA e para 0os
calculos daMargemEBITDA, para os exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro

de 2023, 2022 e 2021:

(Em milhares de reais, exceto %) 2023 2022 2021
Prejuizo liquido (580.969) | (410.715) | (381.698)
(+) Impostos de renda e contribuigéo 7.595 6.223
social 20.298

(+) Resultado financeiro, liquido 350.710 | 219.565 | 119.187
(+) Depreciacdo e amortizacao 2.089 6.158 9.083
(+) Mais Valia 5.403 2.391 7.411
(+) Juros Capitalizados 524 3.891 2.640
EBITDA (201.945) | (171.115) | (237.154)
Receita operacional liquida 474.418 | 265.134 | 227.901
Margem EBITDA (42,57)% | (64,54)% |(104,06)%
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2.5 Medi¢cdes nao contabeis

©

DIVIDA BRUTA, DiVIDA LiQUIDA E DIVIDA LIQUIDA SOBRE O EBITDA

Seguem abaixo a reconcilia¢cdo da Divida Bruta e da Divida Liquida da Companhia para
0s exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021. Além disso
calculamos o indice de divida liquida sobre o EBITDA, demonstrando o indice de
individamento relativo para os exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022,

Versao : 12

e 2021:

(Em milhares de reais, exceto %) 2023 2022 2021
Empréstimos e financiamentos (circulante) 43.672 12.569 17.925
Empréstimos e financiamentos (néo circulante) 0 1.051 9.830
Debéntures (circulante) 224.434 392.639 89.893
Debéntures (nao circulante) 929.013 618.418 816.843
Divida Bruta 1.197.119 |1.024.677 934.491
(-) Caixa e Equivalentes de Caixa 3.390 7.767 11.137
(-) AplicagGes Financeiras 149.023 160.338 110.340
Divida Liquida 1.044.706 856.572 813.014
EBITDA (201.945) | (171.115) | (237.154)
Divida Liquida/EBITDA (5,17) (5,01) (3,43)

Explicar o motivo pelo qual entende que tal medicdo € mais apropriada para a
correta compreensdo da sua condicdo financeira e do resultado de suas
operacdes

EBITDA e Margem EBITDA

A Companhia entende que o EBITDA e a Margem EBITDA séo medicdes apropriadas
para a correta compreensdo da sua condi¢cdo financeira e do resultado de suas
operacbes posto que no seu célculo ndo séo incluidas despesas de depreciacao,
amortizacéo, despesas de imposto de renda e contribuicdo social (corrente e diferido) e
resultados financeiros, liquidos. Sendo assim, ndo € afetado por flutuacdes nas taxas
de juros (sejam elas aplicaveis a divida ou a remuneracao do caixa aplicado), alteracdes
de carga tributariasde imposto de renda e contribuicdo social, bem como pelos niveis de
depreciacdo e amortizacdo. Além disso, a Companhia acredita que as medi¢cbes
oferecem aos investidores uma melhor compreensédo da sua capacidade de cumprir com
suas obrigagbes e sua capacidade de obter novos financiamentos para seus
investimentos e capital de giro.

Divida Bruta e Divida Liquida

Apesar de a Divida Bruta e a Divida Liquida ndo serem consideradas medidas de
desempenho financeiro, liquidez ou endividamento reconhecidas pelas praticas
contabeis adotadas no Brasil nem pelas IFRS, a Companhia entende que as medi¢des
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2.5 Medi¢cdes nao contabeis

da Divida Bruta e da Divida Liquida séo Uteis na avaliacéo do grau deendividamento em
relacdo a sua posicao de caixa.

Fluxo de Caixa Operacional somado a Cessao de direitos creditérios

Tendo em vista que faz parte da estratégia de gestdo de caixa da Companhia a
securitizacdo dos recebiveisgerados pelas vendas dos lotes, a Companhia entende que
a geracao ou consumo de caixa nas atividades operacionais é melhor representada pela
somatorio do fluxo de caixa operacional as cessodes de direitos creditorios. Apesar de
nao refletir uma medida contabil sdo informacbes integralmente extraidas da
demonstracgéo do fluxo de caixa da Companhia.
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2.6 Eventos subsequentes as DFs

Ocorreram 0s seguintes eventos apdés as Ultimas demonstracBes financeiras
consolidadas da Companhia, cuja emissao foi autorizada em 28 de margo de 2024:

Em Reunido do Conselho da Administracao realizada em 24 de janeiro de 2024, foi aprovada a homologacao do
aumento de capital , sendo subscritas e integralizadas: (i) 70.017.063 Ac¢des, mediante a capitalizagao, pelo
Ulbrex FIP Multiestratégia (“Ulbrex Asset Management”), do Crédito Ulbrex, no valor total de R$ 350.085; (ii)
37.464.897 Acdes, mediante a capitalizacado, pelo Ulbrex Asset Management e pelo Falcon FIP Multiestratégia
(“Fundo Falcon”) da totalidade do Crédito Primeira Emissao, no valor total de R$ 187.324; e (iii) 29.476.382
Acdes, mediante o exercicio do direito de preferéncia por investidores (incluindo a subscri¢cdo do aporte em
dinheiro de R$ 15.000 realizado pelo Fundo Falcon em 22 de dezembro de 2023, AFAC), no valor total de R$
147.382.

Juntamente com o processo de integralizagdo de capital, a Companhia renegociou o prazo e obteve uma
reducao na taxa de juros das Debéntures de 12 Emissao, passando a ter vencimento em até 10 anos, com
caréncia de 3 anos para pagamento de juros e principal ao custo de CDI+2% ao ano. Apés a conversao de
parcela das debéntures em acdes, bem como renegociacao do vencimento das parcelas remanescentes, as
dividas passam a ter os seguintes valores por ano de vencimento:

Controladora
e Consolidado

Vencimento 31/12/2023
2024 37.110
2025 21.170
2026 em diante 557.758

616.038

Assim, foram verificadas, no aumento de capital, a subscricéo e a integralizacéo, totalizando 136.958.342 acbes,
no valor de R$ 684.791.

(a) Homologacdo do Aumento de Capital

Diante do exposto, o Conselho de Administracdo da Companhia aprovou, em 24 de janeiro, a homologacao do
aumento de capital, passando o capital social da Companhia de R$ 1.786.409, dividido em 28.615.213 agoes,
para R$ 2.471.200, dividido em 165.573.555 ac¢des.

(b) Eficacia do Acordo de Acionistas da Companhia

Em razdo da consumacao do aumento de capital, conforme descrita acima, os fundos de investimento geridos
pelo Patria Investimentos que investem na Companhia (incluindo o Fundo Falcon) e o Ulbrex Asset Management
firmaram o acordo de acionistas da Companhia, estabelecendo o seu relacionamento enquanto acionistas da
Companbhia.

(c) Bénus de subscricéo

Conforme o disposto no Fato Relevante e Aviso aos Acionistas de 15 de dezembro de 2023, tendo em vista a
homologagcao do Aumento de Capital, o Flama Special Return FIP Multiestratégia (“Fundo Flama”) exerceu a
totalidade dos Bonus de Subscrigdo — Série 2 (conforme definido no Fato Relevante da Companhia de 4 de maio
de 2023), bem como autorizou o subsequente cancelamento de todos os seus Bénus de Subscricdo — Série 1
(conforme definido no Fato Relevante da Companhia de 4 de maio de 2023) e Bonus de Subscricdo — Série 2.

Em decorréncia do exercicio dos Bénus de Subscri¢cdo — Série 2, o capital social da Companhia sera
aumentado, dentro do limite do capital autorizado, no valor de R$ 62, mediante a emissao de 29.756.506 acdes,
calculados conforme NE 17.5.

O aumento de capital decorrente do exercicio dos Bénus de Subscricdo — Série 2 foi concluido no dia 26 de
janeiro de 2024, em 29 de janeiro de 2024 a Companhia divulgou o comunicado previsto do Anexo E da
Resolucao da CVM n° 80/22.
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2.6 Eventos subsequentes as DFs

Versao : 12

Apbs os aumentos de capital decorrentes do Aumento de Capital e do exercicio dos Bénus de Subscricao —
Série 2, o capital social da Companhia passou a ser de R$ 2.471.262, dividido em 195.330.061 ac¢des.

(d) Composicao final do capital social da Companhia

Como consequéncia da consumacéao da Operacao, que contempla 0s passos descritos acima, a composicao do
capital social da Companhia, considerando os acionistas com participacdo societéria superior a 5% do seu

capital social, passou a ser a seguinte:

Acionista % no
capital
social

Ulbrex Asset Management 40,49%
Fundos geridos por Patria 37,91%
Investimentos (incluindo o Fundo

Falcon)

Outros acionistas 21,60%
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2.7 Destinacao de resultados

2023

a) Regras sobre
retengao de lucros

Durante o exercicio de 2023, a Companhia, na qualidade de
sociedade por acdes, nos termos da Lei 6.404, de 15 de
dezembro 1976 ("Lei das Sociedades por Ag¢des®), adotava
como regras de retencdo de lucros as previsdes contidas em
seu estatuto social, nele contidas as autorizagbes sobre a
destinacdo dos resultadosda Companhia.

a.i) Valores das
retencdes de lucros

No exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, 4
Companhia apurou prejuizo, portanto ndo foram realizadas
retencdes de lucro.

a.ii) Percentuais em
relacdo aos lucros
totais declarados

No exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, a
Companhia apurou prejuizo, portanto ndo foram realizadas
retengdes de lucro.

b) Regras sobre
distribuicdo de
dividendos

Durante o exercicio de 2023, a Companhia, na qualidade de
sociedade por agles, nos termos da Lei das Sociedades por
AcOes, previa em seuestatuto social que os saldos dos lucros
apurados, apos serem feitas as dedugdes legais e contratuais e
as amortizacdes seriam distribuidos aos acionistas como
dividendos, assegurada a distribuicdo do dividendo minimo
obrigatério ndo inferior, em cada exercicio, a 25% (vinte e cinco
por cento) do lucro liquido anual ajustado.
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c) Periodicidade das
distribuicdes de
dividendos

Durante o exercicio de 2023, a Companhia, na qualidade de
sociedade por a¢les, nos termos da Lei das Sociedades por
AcOes, previa em seu estatuto social a distribuicdo anual de
dividendos, podendotambém a Companhia, por deliberacdo do
Conselho de Administracdo, levantar balanco semestral e
declarar dividendosa conta de lucro apurado nessesbalangos.
Ainda, o Conselho de Administracdo poderia declarar
dividendos intermediarios, a conta de lucros acumulados ou de
reservas de lucros existentes no ultimo balanco anual ou
semestral.

d) Restricdes a
distribuicdo de
dividendos
impostas

por legislagcéo ou
regulamentacéao
especial aplicavel
ao

emissor, assim
como contratos,
decisdes judiciais,
administrativas ou
arbitrais

Salvo pelo disposto na Lei das Sociedades por Ac¢des, ndo ha
restricbes quanto adistribuicdo, pela Companhia, de dividendos
em valores até o dividendo minimo obrigatorio.

e) Politica de
destinacédo de
resultados
formalmente
aprovada,
informandoo 6rgao
responsavel pela
aprovacéo, data de
aprovacéo e locais
narede mundial de
computadores
ondeo documento
pode ser
consultado

Durante o exercicio de 2023, a Companhia ndo possuia uma
politica de destinacdo de resultados formalizada, sendo a
destinacdo dos resultados regida pelo Estatuto Social da
Companhia.
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2.8 Itens relevantes ndo evidenciados nas DFs

@)

Os ativos e passivos detidos pelo emissor, direta ou indiretamente, que ndo
aparecem no seubalanco patrimonial (off-balance sheet items), tais como:

N&o h& ativos ou passivos detidos pela Companhia, direta ou in