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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

Aos Administradores e Acionistas
Altre Empreendimentos e
Investimentos Imobiliarios S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras individuais da Altre Empreendimentos e Investimentos
Imobiliarios S.A. ("Companhia"), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro

de 2021 e as respectivas demonstragoes do resultado, do resultado abrangente, das mutacoes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, assim como as
demonstracoes financeiras consolidadas da Altre Empreendimentos e Investimentos Imobiliarios S.A
e suas controladas ("Consolidado"), que compreendem o balango patrimonial consolidado em 31 de
dezembro de 2021 e as respectivas demonstragdes consolidadas do resultado, do resultado abrangente,
das mutacgoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como
as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis significativas e outras
informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira da Altre Empreendimentos e
Investimentos Imobiliarios S.A. e da Altre Empreendimentos e Investimentos Imobiliarios S.A e suas
controladas em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacoes e os seus respectivos fluxos
de caixa, bem como o desempenho consolidado de suas operacdes e os seus fluxos de caixa
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na sec@o a seguir
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac6es financeiras individuais e
consolidadas". Somos independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida
é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Enfase

Conforme descrito nas nota explicativa 2.1, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de
incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM). Dessa
forma, a determinacio da politica contabil adotada pela entidade, 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 ne Oficio
circular/CVM/SNC/SEP ne 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47. Nossa opinido ndo esta
ressalvada em relacao a esse assunto.

PricewaterhouseCoopers, Al. Dr. Carlos de Carvalho 417, 110, Curitiba, PR, Brasil, 80410-180,
T: +55 (41) 3883 1600, www.pwc.com.br



DocuSign Envelope ID: EOA57030-5B77-4957-846A-D4C34DF8649B

e
pwc

Altre Empreendimentos e
Investimentos Imobiliarios S.A.

Outros assuntos

Auditoria dos valores correspondentes
ao exercicio anterior

Nao examinamos, nem foram examinadas por outros auditores independentes as demonstracoes
financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, cujas cifras estdo apresentadas para fins
comparativos, e, consequentemente, ndo emitimos opiniao sobre elas.

Demonstracoes do Valor Adicionado

As demonstragoes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2021, elaboradas sob a responsabilidade da administracdo da Companhia e
apresentadas como informacao suplementar, foram submetidas a procedimentos de auditoria
executados em conjunto com a auditoria das demonstracoes financeiras da Companhia. Para a
formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragoes estao conciliadas com as demonstracées
financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetido estdo de acordo com
os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - "Demonstra¢ao do Valor Adicionado". Em
nossa opinido, essas demonstracoes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos
os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo
consistentes em relagdo as demonstracoes financeiras individuais e consolidadas tomadas

em conjunto.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

A administracao da Companhia é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacio das
demonstracoes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagio imobiliaria no Brasil, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracio de demonstragoes financeiras livres de
distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstragoes financeiras individuais e consolidadas, a administragio é
responsavel pela avaliacao da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstragoes financeiras, a nao ser que a administracao pretenda liquidar a
Companhia ou cessar suas operacoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisao do processo de elaboragido das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras individuais
e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragoes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distorc¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel
é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes
existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decis6es econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes financeiras.
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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 distorcao relevante nas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detec¢io de
distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representagoes
falsas intencionais.

Obtemos 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 eficicia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagoes feitas pela administracao.

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administragio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condic6es que possam levantar diivida significativa em relagao a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacGes nas demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as divulgacoes
forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar a Companhia a
nao mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas, inclusive as divulgacGes e se essas demonstracoes financeiras representam as
correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio
adequada.

Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacoes financeiras das
entidades ou atividades de negocio do grupo para expressar uma opiniao sobre as demonstragoes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responséaveis pela dire¢ao, supervisao e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacgoes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Curitiba, 11 de marco de 2022
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Balancos patrimoniais
Exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Aplicacdes financeiras
Contas a receber pelavenda de terrenos e aluguéis
Estoques de im6veis para comercializacéo
Tributos a recuperar
Qutros ativos

N&o circulante
Realizavel a longo prazo
Contas a receber pelavenda de terrenos e aluguéis
QOutros ativos

Investimentos
Imobilizado
Adiantamento para propriedade de investimento

Total do ativo

Passivo e patrimoénio liquido

Circulante
Fornecedores
Salarios e encargos sociais
Tributos a recolher
Dividendos a pagar
QOutros passivos

N&o circulante
Imposto de renda e contribuicéo social diferidos
Total do passivo
Patriménio liquido

Capital social
Reserva de lucros

Total do passivo e patrimonio liquido

Controladora Consolidado
2020 2020
Nota 2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
9 78.296 794 84.983 794
10 467 687 467 687
11 5.897
12 264.375
13 390 29 440 29
51 51 3.341 51
79.204 1.561 359.503 1561
11 21.655
2.860
24515
14 304.694 111.769 3.126 111.769
15 413 433 1.151 433
17 63.183 3.361 63.183 3.361
368.290 115.563 91.975 115.563
447 .494 117.124 451.478 117.124
Controladora Consolidado
2020 2020
Nota 2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
268 299 381 299
20 20
142 13 1.093 13
4571 4571
110 18 218 18
5.111 330 6.283 330
18 (b) 2.812
2.812
5.111 330 9.095 330
20
421.893 111.069 421.893 111.069
20.490 5.725 20.490 5.725
442.383 116.794 442.383 116.794
447 .494 117.124 451.478 117.124

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
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Demonstrac¢do do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Controladora Consolidado
2020 2020
Nota 2021 N&ao auditado 2021 N&o auditado
Receita liquida proveniente da venda de imoveis e aluguéis 21 988 549 26.685 549
Custo dos iméveis vendidos e aluguéis 22 (6.780) (4.449) (7.454) (4.449)
Lucro (prejuizo) bruto (5.792) (3.900) 19.231 (3.900)
Despesas operacionais
Gerais, administrativas e comerciais 22 (890) (196) (3.501) (196)
Luc_ro ,(p_rejuizo) operaciona_tl antes_ das participacdes (6.682) (4.096) 15.730 (4.096)
societarias e do resultado financeiro
Resultado de participag8es societarias
Equivaléncia patrimonial 14 24.433 5.813 4.313 5.813
24.433 5.813 4.313 5.813
Resultado financeiro liquido 23
Receitas financeiras 1.716 36 1.802 36
Despesas financeiras (131) 9) (880) (9)
1.585 27 922 27
Lucro antes do imposto de renda e da contribui¢éo social 19.336 1.744 20.965 1.744
Imposto de renda e contribuic&o social 18 (a)
Correntes (1.148)
Diferidos (481)
Lucro liquido do exercicio 19.336 1.744 19.336 1.744
Quantidade média ponderada de ac¢des, em milhares 112.487 112.487 112.487 112.487
Lucro basico e diluido por lote de mil acdes 171,90 15,50 171,90 15,50

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
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Demonstrag¢do do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Controladora Consolidado
2020 2020

2021 N&o auditado 2021 N&o auditado

Lucro liquido do exercicio 19.336 1.744 19.336 1.744
Total do resultado abrangente do exercicio 19.336 1.744 19.336 1.744

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas




DocuSign Envelope ID: EOA57030-5B77-4957-846A-D4C34DF8649B

Demonstra¢do das mutagées no patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Reservas de lucros

Capital Reserva Lucros Lucros  Patrimonio
Nota . ; P
social legal retidos acumulados liquido
Em 1° de janeiro de 2020 109.349 3.981 113.330
Resultado do exercicio
Lucro liquido do exercicio 1.744 1.744
1.744 1.744
Transag6es com acionistas
Destinagdo do resultado do exercicio 1.744 (1.744)
Aumento de capital 1.720 1.720
1.720 1.744 (1.744) 1.720
Em 31 de dezembro de 2020 111.069 5.725 116.794
Em 1° de janeiro de 2021 111.069 5.725 116.794
Resultado do exercicio
Lucro liquido do exercicio 19.336 19.336
19.336 19.336
Transac6es com acionistas
Constituicdo de reservas 967 13.798 (14.765)
Dividendos minimos obrigatérios (4.571) (4.571)
Aumento de capital 20 310.824 310.824
310.824 967 13.798 (19.336) 306.253
Em 31 de dezembro de 2021 421.893 967 19.523 442.383

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
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Demonstrac¢do dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro antes do imposto de renda e da contribuicéo social

Ajustes de itens que ndo representam alteracdo de caixa e
equivalentes de caixa

Juros e variagdes monetéarias

Equivaléncia patrimonial

Depreciacédo e amortizacao

Rendimento de aplicacdes financeiras

Decréscimo (acréscimo) em ativos
Aplicacdes financeiras
Contas a receber pelavenda de terrenos e aluguéis
Estoques de im6veis para comercializacéo
Tributos a recuperar
Demais créditos e outros ativos
Acréscimo (decréscimo) em passivos
Fornecedores
Salarios e encargos sociais
Tributos arecolher
Demais obrigagdes e outros passivos

Pagamento de imposto de renda e contribuicdo social
Caixa gerado (aplicado) nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicédo de investimento
Aumento de capital na Tellus Il
Mais valia paga na aquisicéo de investida
Adiantamento para aquisi¢ao de propriedade de
investimento
Aumento de capital na Residencial Figueira
Aumento de capital naV Haste
Gastos com benfeitorias e reformas em propriedades
parainvestimento
Dividendos recebidos
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de
investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Aumento de capital
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamentos

Acréscimo em caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa de empresas incluidas na consolidacéo

Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Controladora Consolidado
2020 2020
Nota 2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
19.336 1.744 20.965 1.744
23 50 8 48 8
14 (24.433) (5.813) (4.313) (5.813)
22 80
23 (1.715) (35) (1.789) (35)
(6.763) (4.096) 14.991 (4.096)
1.935 600 3.420 600
(15.071)
(742)
(360) 9) (408) 9)
(680) (11) (884) (11)
(31) (89) 43 (89)
20 20
129 B 1513 85
61 (4) (134) (4)
(5.689) (3.574) 2.748 (3.574)
(2.128)
(5.689) (3.574) 620 (3.574)
1.1 (¢ (74.266) (74.266)
1.1 (¢ (36.976) (36.976)
1.1 (c¢) (58.078) (58.758)
1.1(b) (57.945) (57.945)
(3.030) (3.030)
(1.418)
(1.877) (3.794) (1.877) (3.794)
5.957 6.425 5.326 6.425
(227.634) 2.631 (227.526) 2.631
20 310.824 1.720 310.824 1.720
310.824 1.720 310.824 1.720
77.502 777 83.918 777
794 17 794 17
1.1 (c) 271
78.296 794 84.983 794

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
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Demonstrag¢do do valor adicionado
Exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Controladora

Consolidado

2020

2020

Nota 2021 N&o auditado 2021 Nao auditado
Receitas
Receita liquida proveniente da venda de iméveis e aluguéis 1.089 605 27.783 605
1.089 605 27.783 605
Insumos adquiridos de terceiros
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (4.316) (3.000) (7.138) (3.000)
(4.316) (3.000) (7.138) (3.000)
Valor adicionado bruto (3.227) (2.395) 20.645 (2.395)
Depreciagdo e amortizacéo 22 80
Valor adicionado liquido produzido (3.227) (2.395) 20.725 (2.395)
Tranferéncias
Resultado de partipagdes societarias 14 24.433 5.813 4313 5.813
Receitas financeiras 1.716 36 1.802 36
Tributos diferidos 18 (481)
26.149 5.849 5.634 5.849
Valor adicionado total adistribuir 22922 3.454 26.359 3.454
Distribuicéo do valor adicionado
Pessoal e encargos sociais
Remuneracao direta 276 276
Encargos sociais 226 226
Beneficios 39 39
541 541
Impostos e contribuicdes
Federais 101 56 2.247 56
Estaduais 2.801 1.636 2.801 1.636
2.902 1.692 5.048 1.692
Remuneragao de capitais de terceiros
Despesas financeiras 131 9 880 9
Aluguéis e arrendamentos 12 9 554 9
143 18 1.434 18
Remuneracdo de capitais proprios
Lucro liquido do exercicio 19.336 1.744 19.336 1.744
19.336 1.744 19.336 1.744
Valor adicionado distribuido 22922 3.454 26.359 3.454

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
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Notas explicativas da Administragdo as demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

1. ConsideragGes gerais

A Altre Empreendimentos e Investimentos Imobiliarios S.A. ("Altre" ou “Companhia”), € uma empresa brasileira, controlada
pela Votorantim S.A (“Controladora”, ou “VSA”), atuante no mercado imobiliario, com sede na cidade de Sdo Paulo, Brasil, e
tem por objeto a promog¢do de empreendimentos do ramo imobiliario, incluindo incorporagdo, compra, venda e locagdo de
imoveis proprios e de terceiros, além da participacdo em outras sociedades.

Em 31 de dezembro de 2021, a Altre possuia 60% do futuro edificio Alto das Nagdes, participa¢do integral no empreendimento
corporativo Atlas Office Park e parte relevante do futuro bairro planejado Vivalegro, langado em outubro de 2021, na cidade
de Votorantim - SP.

1.1. Principais eventos ocorridos durante o exercicio de 2021

(a) Langamento do empreendimento Vivalegro

No dia 23 de agosto de 2021, a Companhia iniciou uma parceria com a Perplan Empreendimentos e Urbanizagdo Ltda por meio
da constituicdo de uma Joint Venture denominada “Residencial Figueiras”, que tem por objeto o planejamento, implantacdo,
consecugao e exploragdo de bairros planejados residenciais, no Municipio de Votorantim, Estado de S3o Paulo, podendo
realizar as obras de infraestrutura de bairros planejados, além da comercializacdo e exploracdo dos lotes e unidades
imobilidrias, especificamente para o empreendimento “Vivalegro”, langado em outubro de 2021.

O Vivalegro é um futuro bairro planejado na cidade de Votorantim - SP, composto por 781 lotes de uso residencial, mistos,
comerciais e multifamiliares com &rea bruta de cerca de 415 mil m2. Até 31 de dezembro de 2021 foram vendidos
aproximadamente 54% dos lotes.

Adicionalmente, como proprietaria do imével onde esta sendo desenvolvido o Vivalegro, a V Haste SPE Terrenista 1 (“Haste”),
subsididria integral da Altre, celebrou o contrato de parceira em 26 de fevereiro de 2021, pelo qual reparte as receitas da
comercializagdo do empreendimento com a Residencial Figueiras.

(b) Compra do edificio Alto das NagGes

Em 17 de setembro de 2021, a Altre firmou acordo de compra de 60% das lajes da torre corporativa “Alto das Na¢bes” com a
PNU Nacgdes Unidas Desenvolvimento Imobilidrio S.A., subsididria integral da Wtorre. O edificio faz parte do futuro complexo
imobilidrio multiuso Alto das Nacdes, que terd 37 andares, 219 metros de altura e cerca de 84 mil m? de édrea privativa,
localizado na Marginal Pinheiros, em S3ao Paulo - SP. Esta aquisicdo tem por objetivo viabilizar a expansao das atividades da
Companhia. Para efetivacdo da compra, a Companhia efetuou o adiantamento no valor de RS 57.945, registrado na rubrica
“Adiantamento para propriedade de investimento”. O pagamento das parcelas residuais atualizadas comega em 2023, com o
inicio das obras, e os demais pagamentos serdo efetuados conforme o avanco e conclusdo das obras, prevista para 2025.

(c) Compra de participacdo na Tellus Il Holding S/A Company (“Tellus”)

Em 30 de novembro de 2021, foi concluida a aquisicdo da integralidade das a¢des da Tellus, que tem por objeto investir em
segmentos imobilidrios comerciais, de varejo, residenciais e/ou industriais. O preco de aquisicdo acordado entre as partes foi
integralmente pago pela Altre as vendedoras. A Companhia reconheceu o valor de RS 58.758 relativos a mais valia, relacionada

a aquisicdo indireta do edificio Atlas Office Park (“AOP”).

A mais valia foi reconhecia pela diferenca entre o valor pago na transacdo e o valor contabil do patrimonio liquido da Tellus, e
esta reconhecida conforme aplicagdo do método de aquisi¢do previsto no CPC 15 (R1) - Combinagdo de Negdcios. O valor foi
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registrado na rubrica de “estoques” nos saldos consolidados e alocado na rubrica de “investimentos” da Altre. O AOP é um
empreendimento comercial localizado no bairro Vila Leopoldina, na cidade de Sdo Paulo - SP, composto por 4 torres totalizando
36 mil m?, o qual estava com cerca de 90% de ocupacdo em dezembro de 2021.

A Companhia contratou entidade independente para elaboragdo de laudo de avaliagdo do valor justo dos ativos e passivos
adquiridos e para alocagdo do valor pago na aquisicdo, com previsdo para conclusdo em 2022.

O quadro a seguir demonstra os valores da transagao:

Composicdo do preco de aquisicdo 30/11/2021
Valor pago as partes vendedoras 125.108
Medida judicial sobre imposto de rendaretido nafonte 9.936
(-) Compensacéo de dividendos a receber pela Tellus Il (2.020)
Integralizacdo de adiantamento para futuro aumento de capital 36.976
Valor total de aquisicdo 170.000

Com a aquisicdo dessa participacdo, a Companhia obteve o controle da Jaguatirica Empreendimentos Imobiliarios SPE S.A
(“Jaguatirica”), detentora do empreendimento Atlas Office Park, a qual passou a integrar as demonstracdes financeiras
consolidadas da Altre. O quadro a seguir demonstra os saldos incluidos na consolidagao:

Jaguatirica Empreendimentos Imobiliarios 30/11/2021
Caixa e equivalentes de caixa 271
Aplicagdes financeiras 1411
Contas a receber de clientes 12.481
Estoques de imoveis para comercializacao 194.118
Tributos arecuperar 3
Outros ativos 7.316
Imobilizado 818
Intangivel 5.378
Fornecedores &)
Tributos a recolher 547
Qutros passivos 908
Imposto de renda e contribuicéo social diferidos 1.757
Ativos e passivos liquidos 218.545
(d) Transformagao de tipo societario da Companhia

Em 15 de dezembro de 2021, a controladora Votorantim S.A. realizou alteragdo do tipo juridico da Altre, que passou de
sociedade empresaria limitada para sociedade andénima de capital fechado. Adicionalmente a essa modificacdo, foi
implementada a nova governanga da Altre, com a constituicdo do Conselho de Administragdo entre outras providéncias.

(e) Efeitos da pandemia provocada pelo novo Coronavirus (“covid-19”)

Diante do surgimento da pandemia relacionada ao Coronavirus, que provocou impactos na satude publica e na economia do
Brasil e de diversos paises, a Companhia informa que vem tomando as medidas preventivas e de mitigacdo dos riscos de acordo
com as diretrizes estabelecidas pelas autoridades de salde nacionais e internacionais, visando minimizar impactos a saude e
seguranca dos empregados, familiares, parceiros e comunidades, bem como a continuidade de todas suas operagdes. Essas
medidas estdo em conformidade com as leis vigentes no pais de atuagdo da Companhia e seus regulamentos internos.

A extensdo dos impactos da covid-19 dependera da duragdo da pandemia, eventuais restricGes impostas por governos e outros
possiveis desdobramentos no pais em que a Companhia e suas controladas atuam.



DocuSign Envelope ID: EOA57030-5B77-4957-846A-D4C34DF8649B

Notas explicativas da Administragdo as demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

A Companhia avalia e implementa constantemente planos de agdo em conjunto com clientes, fornecedores e outros
stakeholders envolvidos, de acordo com o cendrio vigente e as melhores projecdes possiveis.

Neste cendrio, a Companhia e suas controladas vém monitorando os efeitos nas principais estimativas e julgamentos contdbeis
criticos, bem como outros saldos com potencial de gerar incertezas e impactos nas informagdes financeiras divulgadas. Ndo
identificamos nenhum impacto relevante no que tange os temas a seguir:

(i) Reducdo do valor recuperével de ativos ndo financeiros;

(ii) Recuperabilidade dos tributos diferidos ativos;

(ili)  Cumprimento de obriga¢des assumidas com clientes e fornecedores;

(iv)  Matriz de riscos para o calculo da perda estimada com créditos de liquidagdo duvidosa.

Considerando a andlise das informacgGes e dados acima mencionados, até o momento da emissdo dessas demonstragoes
financeiras anuais, individuais e consolidadas, a Companbhia e suas controladas ndo identificaram outros impactos relevantes a
serem divulgados e ndo possuem visibilidade de impactos ou indicios contabeis decorrentes da pandemia causada pela covid-
19 que impliguem em mudangas nas politicas contabeis, nas principais estimativas estabelecidas e nos julgamentos contabeis
criticos acima mencionados.

Apresentac¢ao das demonstragées financeiras individuais e consolidadas

2.1. Base de apresentagao
(a) Demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

As demonstracgGes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades
de incorporagdo imobilidria no pais. A determinagdo da politica contabil adotada pela Companhia, para o reconhecimento de
receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, segue o entendimento manifestado pela CVM
no Oficio circular CVM/SNC/SEP n.2 02/2018 sobre a aplicagdo da NBC TG 47 no que se refere aos aspectos relacionados a
transferéncia de controle e evidenciam todas as informacgGes relevantes proprias das demonstracdes financeiras, e somente
elas, as quais estdo consistentes com as utilizadas pela administragao na sua gestao.

A preparagdo das demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas, que necessita de um nivel
de julgamento por parte da administragdo da Companhia. As areas que necessitam de um maior nivel de julgamento e que
possuem maior complexidade, bem como as dreas nas quais premissas e estimativas sado significativas paras demonstragdes
financeiras, sdo: analise do risco de crédito para determinagdo da perda estimada com créditos de liquidagdo duvidosa, analise
do valor realizdvel dos ativos tangiveis e intangiveis, impostos diferidos, instrumentos financeiros avaliados a valor justo,
reconhecimento de receitas, inclusive, advindas do processo de incorporagdo imobiliaria, onde faz-se necessario alto grau de
julgamento para a determinagdo do reconhecimento da receita pelo “PoC”, quando aplicavel.

Maiores informacgdes sobre estimativas e premissas aplicadas nos itens mencionados acima, estdo apresentadas nas
respectivas notas explicativas. Importante mencionar que a administracdo da Companhia revisa essas premissas pelo menos
anualmente, a cada data de fechamento de balan¢o ou quando hd mudanca significativa nessas estimativas e que possam
impactar as respectivas demonstragdes financeiras.
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(b) Aprovagao das demonstragoes financeiras
A emissdo destas demonstragdes financeiras foi aprovada pelo conselho de Administracdo em 11 de marco de 2022.

2.2. Consolidagdo

(a) Controladas
As controladas sdo totalmente consolidadas a partir da data em que o controle é transferido para a Companhia.

Saldos e ganhos nado realizados em transacdes entre empresas da Companhia sdo eliminados. Os prejuizos nao realizados
também sdo eliminados, a menos que a operacdo fornega evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido.

Na aquisicdo, as politicas contabeis das controladas sdo alteradas quando necessario, para assegurar a consisténcia com as
politicas adotadas pela Companhia.

O quadro a seguir apresenta as principais investidas, ramos de atividade e método de consolidagado:

Percentual do capital

2020 N L . Método de
2021 N0 audit ado Localizacé@o da sede Atividade principal e e

Incorporagao e construcdo de
100% 50% Sé&o Paulo - Brasil empreeendimentos imobiliarios Consolidada
e aluguel de imoveis
Incorporacéo e construcéo de
V Haste SPE Terrenista 1 Ltda. 100% Sé&o Paulo - Brasil empreeendimentos imobiliarios Consolidada
e aluguel de iméveis
Incorporacéo e construcdo de
30% Sé&o Paulo - Brasil empreeendimentos imobiliarios
e aluguel de imoveis

Jaguatirica Empreendimentos
Imobiliarios SPE S.A.

Residencial Figueira
Empreendimentos Imobiliarios

Equivaléncia
patrimonial

) ~ ) | t t iedad .
Tellus Il Holding S/ A Company 100% Sé&o Paulo - Brasil fvestimentos em socieqades Consolidada
incorporadoras

(b) Perda de controle em controladas

Quando a Companhia deixa de ter controle, qualquer participacdo retida na entidade é remensurada ao seu valor justo, sendo
a mudanga no valor contdbil reconhecida no resultado. Os valores reconhecidos previamente em ajustes de avaliagdo
patrimonial sdo reclassificados para o resultado.

(c) Coligadas e empreendimentos controlados em conjunto

As operagbes em conjunto sdo contabilizadas nas demonstracdes financeiras para representar os direitos e as obrigacGes
contratuais da Companhia. Dessa forma, os ativos, passivos, receitas e despesas relacionados aos seus interesses em operagao

em conjunto sdo contabilizados nas demonstragdes financeiras.

O investimento na coligada Residencial Figueira é contabilizado pelo método de equivaléncia patrimonial e é, inicialmente,
reconhecido pelo seu valor de custo.

Os ganhos e as perdas de diluicdo, ocorridos em participagdes em coligadas, sdo reconhecidos na demonstra¢do do resultado.
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2.3. Moeda funcional e de apresentagdo das demonstragdes financeiras

A moeda funcional e de apresentacdo da Companhia é o Real (“RS” ou “BRL”).

3. Mudangas nas praticas contabeis e divulgagées

3.1. Novas normas emitidas e emendas as normas contabeis adotadas pela Companhia

As seguintes alteragcbes de normas emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB) foram avaliadas pela
primeira vez para o exercicio iniciado em 1 de janeiro de 2021:

(i) Classificacdo de passivos entre circulante e ndo circulante: alteragdes ao IAS 1 / CPC 26 “Apresentacdo das
Demonstragdes Contabeis”;

(ii) Ganhos com a venda de estoques produzidos enquanto o ativo ndo esta pronto para uso: alteracdes ao IAS 16 / CPC
27 “Ativo imobilizado”; e

(iii) Adocéo inicial do IFRS em subsidiarias: altera¢des ao IFRS 1 / CPC 37 “Adocdo inicial das normas internacionais de
contabilidade”.

A Companhia analisou as emendas as normas contdbeis mencionadas acima e ndo identificou impactos em suas politicas
operacionais e contdbeis.

3.2. Novas normas emitidas e emendas as normas contabeis ainda ndo adotadas pela Companhia

As seguintes alteragdes de normas emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB) serdo adotadas pela primeira
vez em exercicios iniciados apods 1 de janeiro de 2021:

(i) Revisdo de pronunciamentos técnicos pelo comité de pronunciamentos contabeis, n2 19/2021 com alteracdes nos
Pronunciamentos Técnicos: CPC 37 (R1) / IFRS 1 - Adog3o Inicial das Normas Internacionais de Contabilidade, CPC 48 /
IFRS 9 — Instrumentos Financeiros, CPC 27 / IAS 16 - Ativo Imobilizado, CPC 25 / IAS 37 - Provisdes, Passivos Contingentes
e Ativos Contingentes e CPC 15 (R1) / IFRS 3 - Combinagdo de Negdcios, em decorréncia das alteragbes anuais relativas
ao ciclo de melhorias 2018-2020; Ativo Imobilizado — vendas antes do uso pretendido; Contrato Oneroso - custos de
cumprimento de contrato; e Referéncias a Estrutura Conceitual.

A Companhia analisou as emendas as normas contdbeis mencionadas acima e ndo identificou impactos em suas politicas
operacionais e contdbeis a serem adotados retrospectivamente ou a partir do inicio do exercicio de 2021.
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4. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

Com base em premissas, a Companhia faz estimativas com relagdo ao futuro. Essas estimativas contabeis podem nao se igualar
aos respectivos resultados reais e sdo continuamente revisadas baseando-se na experiéncia histérica e em outros fatores,
incluindo expectativas de eventos futuros consideradas razoaveis para as circunstancias. Quando aplicavel, as revisGes das
estimativas sdo reconhecidas prospectivamente aos ativos e passivos da Companhia.

As estimativas e premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos valores
contabeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estdo descritas nas respectivas notas explicativas abaixo:

(i) Contas a receber (Nota 11);

(ii) Imobilizado (Nota 15);

(iii) Investimentos (Nota 14);

(iv) Imposto de renda e contribuicdo social correntes e diferidos (Nota 18);
(v) Provisdes (Nota 19);

(vi) Receita (Nota 21);

5. Gestdo de risco socioambiental

A Companhia atua no segmento imobilidrio, e suas atividades estdo sujeitas a inUmeras leis ambientais nacionais,
regulamentos, tratados e convenges relativas a protecdo ambiental. As violagdes a regulamentagdo ambiental existente
expdem os infratores a multas e san¢Ges pecunidrias substanciais e poderao exigir medidas técnicas ou investimentos de forma
a assegurar o cumprimento dos limites obrigatérios de emissdo.

A Administracdo entende que as operacdes da Companhia estdo de acordo com todas as normas ambientais aplicaveis no

Brasil.
6. Gestao de risco financeiro
6.1. Fatores de risco financeiro

As atividades da Companhia a expdem a diversos riscos financeiros, a saber: (a) risco de mercado (moeda e taxa de juros); (b)
risco de crédito; e (c) risco de liquidez.

Para atenuar os efeitos diversos de cada fator de risco de mercado, a Companhia segue a Politica Financeira da VSA, aprovada
pelo Conselho de Administracdo de sua controladora, com o objetivo de estabelecer a governanga e suas macro diretrizes no
processo de gestdo de riscos financeiros, assim como indicadores de mensurag¢do e acompanhamento.

O processo de gestdo de riscos financeiros objetiva a prote¢do do fluxo de caixa e de seus componentes operacionais (receitas
e custos) e financeiros (ativos e passivos financeiros) contra eventos adversos de mercado, tais como oscilagdes de precos,
taxas de juros, e contra eventos adversos de crédito. Adicionalmente, objetiva a preservacéo da liquidez.

(a) Risco de mercado

O risco de taxa de juros é oriundo das oscilagdes de cada um dos principais indexadores de taxas de juros provenientes de
aplicagdes financeiras, contas a receber e contas a pagar, as quais podem impactar os pagamentos e recebimentos da
Companbhia.
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(b) Risco de crédito

Refere-se ao risco de uma contraparte ndo cumprir com suas obrigacdes contratuais, levando a Companhia a incorrer em
perdas financeiras. A Altre estd exposta a riscos de crédito em relagdo a:

(i) Contas a receber de clientes: para mitigar este risco, a Companhia adota a politica de apenas negociar com
contrapartes que possuam capacidade de crédito e obter garantias suficientes. As contas a receber sdo garantidas
substancialmente pelos préprios imdveis, com contratacdo de seguros fianga para os contratos de aluguéis, além de
ndo haver concentracdo de clientes, o que restringe a exposicao ao risco de crédito.

(ii) Aplicac¢Oes financeiras: a Companhia tem como politica trabalhar com emissores que possuam, no minimo, avaliacdao
de duas das seguintes agéncias de rating: Fitch Ratings, Moody’s ou S&P Global Ratings. O rating minimo exigido para
as contrapartes é “A” (em escala local) ou “BBB-" (em escala global), ou equivalente. Para ativos financeiros cujos
emissores ndo atendem as classificagdes de risco de crédito minimas anteriormente descritas, sdo aplicados, como
alternativa, critérios aprovados pelo Conselho de Administragdo da controladora. A qualidade de crédito dos ativos
financeiros esta descrita na Nota 8. Os ratings divulgados nesta nota sempre sdo os mais conservadores das agéncias
mencionadas.

(c) Risco de liquidez

E gerenciado de acordo com as politicas financeiras da Companhia, e visa garantir recursos suficientes para honrar os
compromissos no curto, médio e longo prazo. O risco de liquidez é mitigado mantendo niveis financeiros adequados, com
monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e realizados e pela combinagdo dos perfis de vencimento dos ativos e
passivos financeiros.

7. Instrumentos financeiros por categoria

7.1. Politica contabil

A Companhia classifica seus instrumentos financeiros de acordo com a finalidade para a qual estes foram adquiridos e
determina a classificacdo destes no reconhecimento inicial, conforme as seguintes categorias:

(a) Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Tém como caracteristica a sua negociagdo ativa e frequente nos mercados financeiros. Esses instrumentos sdo mensurados
por seu valor justo, e suas variagdes sao reconhecidas no resultado do exercicio.

(b) Instrumentos financeiros ao custo amortizado

Instrumentos financeiros mantidos em um modelo de negdcios cujo o objetivo seja obter fluxos de caixa contratuais e seus
termos contratuais deem origem a fluxos de caixa que sejam exclusivamente o pagamento de principal e juros. Os instrumentos
nessa classificagdo sdo mensurados ao custo amortizado

(c) Impairment de ativos financeiros mensurados ao custo

E mensurado como a diferenca entre o valor contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados

descontados a taxa de juros em vigor dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor da perda é
reconhecido na demonstrac¢do do resultado.



DocuSign Envelope ID: EOA57030-5B77-4957-846A-D4C34DF8649B

Notas explicativas da Administragdo as demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Se, em um periodo subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a redugdo puder ser relacionada objetivamente
com um evento ocorrido apds o reconhecimento do impairment (como uma melhoria na classificacdo de crédito do devedor),
a reversdo da perda sera reconhecida na demonstragdo do resultado.

Controladora Consolidado
2020 2020
Nota 2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
Valor justo por meio de resultado
Caixa e equivalentes de caixa (*) 9 78.296 794 84.983 794
Aplicacdes financeiras 10 467 687 467 687
78.763 1481 85.450 1.481
Custo amortizado
Contas a receber de clientes 14.722
Fornecedores (268) (299) (381) (299)
(268) (299) 14.341 (299)

(*) Possui saldo igual nas avaliacdes pelo custo amortizado e valor justo.

8. Qualidade dos créditos dos ativos financeiros

Os ratings decorrentes de classificacdo local e global foram extraidos das agéncias de rating (S&P Global Ratings, Moody’s e
Fitch Ratings). Para apresentacao, foi considerado o padrdao de nomenclatura da S&P Global Ratings e da Fitch Ratings e a
classificagdo conforme estabelecido na Politica Financeira da Companhia.

Rating local
Controladora Consolidado
2020 2020
2021 N&o auditado 2021 N&o auditado

Caixa e equivalentes de caixa
AAA 78.296 794 84.983 794

Aplicagdes financeiras

AAA 467 687 467 687
78.763 1.481 85.450 1.481

CR Caixa e equivalentes de caixa

9.1. Politica contabil

Incluem o caixa, os depdsitos bancdrios e outros investimentos de curto prazo de alta liquidez, que sdo prontamente
conversiveis em montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a insignificante risco de mudanca de valor. O caixa e
equivalentes de caixa em moeda nacional compreendem disponibilidades em contas correntes bancdérias e titulos publicos
(operag0es overnight) ou de instituicGes financeiras, indexados a taxa de depdsito interbancario.

Controladora Consolidado
2020 2020
2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
Moeda nacional
Caixa e bancos 52 41 218 41
Certificados de Depésitos Bancérios - CDBs 77.509 84.030
Operagdes compromissadas - Titulos publicos 735 753 735 753

78.296 794 84.983 794
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10. Aplicagoes financeiras

10.1. Politica contabil

As aplicagGes financeiras possuem, em sua maioria, liquidez imediata, ndo obstante, sdo classificadas como aplicagGes
financeiras com base nos vencimentos originais, considerando a destinacdo prevista dos recursos. As aplicacées em moeda
nacional compreendem titulos publicos ou de instituicdes financeiras, indexados a taxa de depdsito interbancario. A seguir é
apresentado o quadro com a composicdo das aplicagdes financeiras:

Controladora Consolidado
2020 2020
2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
Moeda nacional
Quotas de fundos de investimento 467 687 467 687

11. Contas a receber de clientes

11.1. Politica contabil

Correspondem aos valores a receber pela venda das unidades imobilidrias ou prestagao de servigos de locagdo, reconhecidas
pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa de juros efetiva menos
a perda estimada com créditos de liquidagdo duvidosa, atualizados pelas condi¢Ges contratuais estabelecidas, liquidos do
ajuste a valor presente, quando aplicdvel. O saldo de contas a receber é integralmente no mercado nacional, em reais.

(a) Provisdo para perda estimada com créditos de liquidagao duvidosa

A companhia efetua periodicamente a andlise dos saldos de contas a receber de clientes, e quando sdo identificadas saldos
vencidos a mais de 180 dias, constitui provisdo correspondente sobre as parcelas vencidas e vincendas. Em fungdo das
operagdes serem recentes e ndo apresentarem histdrico ou registros de inadimpléncia, a Companhia e suas controladas ndo
constituiram para o periodo findo em 31 de dezembro de 2021, provisdo de perda estimada com créditos de liquidagdo
duvidosa.

(b) Distratos de vendas

A Companhia realiza anualmente o levantamento da razdo entre a quantidade de contratos firmados e a quantidade de
contratos distratados durante o exercicio. Com base nessa razdo é constituida a provisado para distratos, aplicada sobre o saldo
de contas a receber. Em 2021 n3do houve contratos distratados, ndo sendo aplicdvel a constitui¢do da provisdo.

(c) Composicido

O quadro a seguir apresenta a composi¢ao dos valores a receber:

Consolidado Circulante N&o circulante 2021
Contas a receber de partes relacionadas pela venda de terrenos (i) 2.409 12.830 15.239
Contas areceber de locagdes 3.488 8.825 12.313

5.897 21.655 27.552
Consolidado Circulante N&o circulante 2021
A vencer 5.897 21.655 27.552

(i) Refere-se aos valores a receber pelo empreendimento Villalegro, em que a Residencial Figueira repassa a V Haste o correspondente a 38,5% do
valor da venda dos lotes, conforme nota 1.1 (a).
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12. Estoque de imdveis para comercializagdo

12.1. Politica contabil

Esta rubrica inclui as unidades imobilidrias a serem vendidas, concluidas e em construcdo, e terrenos para futuras
incorporacGes, e é apresentada pelo menor valor entre o custo e o valor realizavel liquido, os quais ndo excedem o valor de
mercado. O custo dos estoques é composto pelo valor do terreno adquirido para incorporagao imobilidria acrescido dos gastos
com construgdo, impostos, taxas e encargos financeiros. O estoque de imdveis é apresentado no ativo circulante, quando ha a
intencdo da Administracdo de iniciar a venda do imdvel dentro do préximo exercicio. Pelo menos uma vez ao ano, é realizado
o inventdrio fisico das propriedades em seu estoque. O valor dos estoques é avaliado anualmente para fins de redugdo ao valor
recuperavel (impairment). A avaliacdo é efetuada através de laudos especificos preparados por especialistas do setor
imobilidrio e que levam em conta a expectativa do valor de transa¢do do imdvel quando completamente edificado descontado
dos custos e despesas incorridas e a serem incorridas até a sua concretizagao.

Em 31 de dezembro de 2021, ndo houve expectativa de perda em relagdo ao valor recuperdvel dos estoques a ser registrado
nas demonstragdes financeiras.

O quadro a seguir demonstra a composicao dos imdveis a comercializar:

Consolidado 2021
Imoéveis concluidos 263.632
Bairros planejados em construcéo 743

264.375
13. Tributos a recuperar

13.1 Politica contabil

Os tributos a recuperar sdo mantidos no ativo principalmente com a finalidade de reconhecer no balango patrimonial da
Companbhia os valores contabeis que serdo objeto de futura recuperagéo.

Controladora Consolidado

2020 2020

2021 N&o auditado 2021 N&o auditado

Imposto de Renda e Contribui¢éo Social - IRPJ e CSLL 22 29 61 29
Imposto de Renda e Contribui¢&o Social - retidos na fonte 368 379

390 29 440 29

14. Investimentos

14.1. Politica contabil

Os investimentos em entidades coligadas, controladas e empreendimentos controlados em conjunto (joint ventures) sao
avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial (MEP) a partir da data em que elas se tornam sua coligada, controlada e/ou
empreendimento controlado em conjunto.

Coligadas sdo aquelas entidades nas quais a Companhia, direta ou indiretamente, tenha influéncia significativa, mas nao
controle ou controle em conjunto, sobre as politicas financeiras e operacionais. Para ser classificada como uma entidade
controlada em conjunto, deve existir um acordo contratual que permite a Companhia controle compartilhado da entidade e
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da a Companhia direito aos ativos liquidos da entidade controlada em conjunto, e ndo direito aos seus ativos e passivos
especificos.

A Companhia também reconhece seus ativos de acordo com a participacdao do empreendedor nos ativos, passivos, receitas e
despesas da entidade controlada de forma proporcional. Isso implica em reconhecer a parte do empreendedor nos ativos,
passivos, receitas e despesas das joint ventures, adicionando tais valores a seus proprios ativos, passivos, receitas e despesas,
por natureza (método linha a linha).

14.2.  Impairment de investimentos

Para a apuracgdo dos valores recuperaveis dos investimentos, a Companhia e suas controladas utilizam critérios similares aos
utilizados para teste de impairment sobre agio.

14.3 Composicao

O quadro a seguir demonstra os investimentos e resultado de equivaléncia patrimonial por investida:

Resultado de equivaléncia patrimonial Saldos
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
2020 2020 2020 2020
Al Néo auditado Azl Néo auditado e N&o auditado Al N&o auditado
Investiment os avaliados por
equivaléncia patrimonial
Controladas
Jaguatirica Empreendimentos 9.168 5.813 4221 5.813 112.956 111.769 111.769
Imobiliarios SPE S.A.
V Haste SPE Terrenista 1 Ltda. 15.356 16.774
ReS|denC|§I Figueira o 92 92 3126 3126
Empreendimentos Imobiliarios
Tellus Il Holding S/ A Company (183) 171.838
24.433 5.813 4313 5.813 304.694 111.769 3.126 111.769
(a) InformagGes sobre empresas investidas

Apresentamos a seguir quadro resumo das informacGes financeiras selecionadas das principais investidas em 31 de dezembro

de 2021:
Informacdes em 31 de dezembro de 2021
Participagéo Ativo Ativo ndo Passivo Passivo ndo PP Lucrg !qu|do Receita
. . . : Patrimonio liquido (prejuizo) do P
votante (%) circulante circulante circulante circulante . liquida
exercicio
Controladas
Jaguatirica Empreendimentos 100% 214.289 3.598 963 1.765 215.159 18.639 9.136
Imobiliarios SPE S.A.
V Haste SPE Terrenista 1 Ltda. 100% 5.200 12.830 209 1.047 16.774 15.356 16.560
Tellus Ill Holding S/ A Company 100% 58.880 112.959 171.838 (183)
Empreendimentos em conjunto
Residencial Figueira 30% 14538 435 2549 2.007 10.417 307 4.857

Empreendimentos Imobiliarios
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(b) Movimentagdo
Controladora Consolidado
2020 2020
2021 Né&o auditado 2021 Né&o auditado
Saldo no inicio do exercicio 111.769 105.956 111.769 105.956
Equivaléncia patrimonial 24.433 5.813 4313 5.813
Aquisicdo de investimento Tellus lll Holding S/ A Company 74.946
Integralizac@o de adiantamento para futuro aumento de capital na Tellus Ill Holding S/ A Company 36.976
Mais valia paga na aquisicéo da Tellus Ill Holding S/ A Company 58.078
Deliberacéo de dividendos Jaguatirica Empreendimentos Imobiliarios SPE S.A. (i) (5.956) (5.326)
Aporte de capital V Haste 1.418
Aporte de capital Residencial Figueira Empreendimentos Imobiliarios 3.030 3.030
Efeito da aquisicdo do controle da Jaguatirica Empreendimentos Imobiliarios SPE S.A. (ii) (110.660)
Saldo no final do exercicio 304.694 111.769 3.126 111.769
(i) 0 saldo de RS 5.326 refere-se aos dividendos deliberados pela Jaguatirica até a data de aquisi¢do do controle por meio da compra da Tellus.

(ii) Refere-se ao valor do investimento detido na Jaguatirica até a data de aquisigdo do controle, quando passou a ser consolidado.

15. Imobilizado

15.1. Politica contabil

(a) Imobilizado

Sdo ativos ndo destinados para comercializacdo ou designados para auferir renda e existe a probabilidade que beneficios
econdmicos fluirdo para a Companhia pelo seu uso. Sdo demonstrados pelo custo histérico de aquisicdo ou de construgdo
deduzido da depreciacdo acumulada. O custo histérico também inclui os custos de financiamento relacionados com a aquisi¢cdo
ou a construgdo de ativos qualificaveis.

Os custos subsequentes sdo incluidos no valor contdbil do ativo ou reconhecidos como um ativo separado, conforme
apropriado, somente quando ha probabilidade de beneficios econémicos futuros associados ao item e quando o custo do item
pode ser mensurado com seguranga.

Reparos e manutengdes sdo apropriados ao resultado durante o periodo em que sdo incorridos. O custo das principais reformas
é acrescido ao valor contdbil do ativo quando os beneficios econémicos futuros ultrapassam o padrdo de desempenho
inicialmente estimado para o ativo em questao.

A depreciagdo dos ativos imobilizados é calculada pelo método linear, considerando os custos e os valores residuais durante a
vida util estimada.

O valor contdabil de um ativo é imediatamente baixado para seu valor recuperavel quando for maior que o seu valor recuperavel
estimado, de acordo com os critérios que a Companhia adota para determinar o valor recuperavel.

Ganhos e perdas de alienagGes sdo determinados pela comparacdo do valor da venda com o valor contabil e sdo reconhecidos
em "Qutras receitas (despesas) operacionais, liquidas" na demonstragdo do resultado.

(b) Impairment de ativos nao financeiros
Os ativos que estdo sujeitos a depreciagcdo e amortizagdo sao revisados para a verificagdo de impairment sempre que eventos

ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas possam indicar deterioracdo ou perda do valor
contabil.



DocuSign Envelope ID: EOA57030-5B77-4957-846A-D4C34DF8649B

Notas explicativas da Administragdo as demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Uma perda por impairment é reconhecida quando o valor contdbil do ativo ou unidade geradora de caixa (UGC) excede seu
valor recuperdvel, ajustando o valor contdbil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel é o maior valor entre o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o seu valor em uso. Para fins
de avaliagdo do impairment, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para os quais existem fluxos de caixa identificaveis
separadamente (UGC). Os ativos ndo financeiros, exceto o agio, que tenham sofrido impairment, sdo revisados posteriormente
para a analise de uma possivel reversao do impairment, na data do balanco.

A capacidade de recuperagdo dos ativos que sdo utilizados nas atividades da Companhia é avaliada sempre que eventos ou
mudangas nas circunstancias indicarem que o valor contdbil de um ativo ou grupo de ativos pode ndo ser recuperdvel com
base em fluxos de caixa futuros. Se o valor contabil destes ativos for superior ao seu valor recuperavel, o valor liquido é ajustado
e sua vida util readequada para novos patamares.

16. Intangivel

16.1. Politica contabil
(a) Agio

O 4gio (goodwill) é representado pela diferenca positiva entre o valor pago e/ou a pagar pela aquisicdo de um negdcio e o
montante liquido do valor justo dos ativos e passivos da entidade adquirida. O agio de aquisi¢des de controladas é registrado
como "Ativo intangivel" nas demonstragdes financeiras consolidadas e como composi¢do do custo do investimento nas
demonstragGes financeiras individuais. O agio é testado anualmente para verificacdo de provaveis perdas (impairment) e
contabilizado pelo seu valor de custo menos as perdas acumuladas por impairment, que nao sao revertidas. Os ganhos e as
perdas da alienagdo de uma entidade incluem o valor contabil do agio relacionado com a entidade vendida.

O agio é alocado as Unidades Geradoras de Caixa (“UGCs”) para fins de teste de impairment. A alocacgdo é feita para as UGCs
ou para os grupos de UGCs que devem se beneficiar da combinagdo de negdcios da qual o agio se originou.

Anualmente, a Companbhia revisa o valor contdbil liquido do agio, com o objetivo de avaliar se houve deterioragédo ou perda no
valor recuperdvel. Os valores recuperaveis de UGCs foram determinados de acordo com o valor em uso, efetuados com base
no modelo de fluxo de caixa descontado. O valor recuperdvel é sensivel a taxa de desconto utilizada no método de fluxo de
caixa descontado, bem como os recebimentos de caixa futuros esperados e a taxa de crescimento utilizada para fins de
extrapolagdo

(b)  Agio decorrente de aquisi¢des

A Companhia utiliza o método de aquisicdo para contabilizacdo de transagGes classificadas como combinacdo de negdcios. A
contraprestacdo transferida para a aquisicdo de controlada é o valor justo dos ativos transferidos, passivos incorridos e
instrumentos patrimoniais. A contraprestacdo transferida inclui o valor justo de algum ativo ou passivo resultante de um
contrato de contraprestagdo contingente quando aplicavel. Custos relacionados com aquisi¢do sdo contabilizados no resultado
do exercicio conforme incorridos. Os ativos identificaveis adquiridos e os passivos assumidos em combinacdo de negdcios sdo
mensurados inicialmente pelos valores justos na data da aquisigao.
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(c) Teste do agio para verificagdo de impairment

Os ativos que tém vida util indefinida, como o agio, ndo estdo sujeitos a amortizacdo e sdo testados anualmente ou sempre
qgue houver indicativo de deterioragdo ou perda do valor contdbil para identificar eventual necessidade de redugdo ao valor
recuperavel (impairment).

A Companhia avalia pelo menos anualmente a recuperabilidade do valor contabil das UGCs. O processo de estimar esses
valores envolve o uso de premissas, julgamentos e estimativas sobre os fluxos de caixa futuros que representam a melhor
estimativa.

As taxas de desconto utilizadas sdo calculadas antes dos impostos e refletem riscos especificos relacionados com o segmento
operacional ou com a UGC que estiver sendo testada.

Os calculos do valor em uso tém como premissas as projecdes de fluxo de caixa, antes do calculo do imposto de renda e da
contribuicdo social, e como base os orgamentos financeiros aprovados pela Administragao para o periodo projetado para os
proximos cinco anos. Os valores referentes aos fluxos de caixa, para o periodo excedente aos cinco anos, sdo extrapolados com
base nas taxas de crescimento estimadas. A taxa de crescimento ndo ultrapassa a média de longo prazo para o setor.

17. Adiantamento para propriedades para investimentos

17.1. Politica contabil

As propriedades para investimento sao mantidas para obter renda, valorizagdo do capital ou para ambas, e geram fluxos de
caixa independentes dos outros ativos mantidos pela Companhia, sendo classificadas no subgrupo investimentos. Sdo
reconhecidas como ativo quando é provavel que os beneficios econdmicos futuros associados a propriedade fluirdo para a
entidade, e o custo seja mensurado confiavelmente. As propriedades para investimento em constru¢do sdao mensuradas ao
custo até que seu valor justo se torne confiavelmente mensurdvel ou a construgdo seja concluida, o que ocorrer primeiro.

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenga entre o valor liquido na venda
e o valor contdbil do item) sdo reconhecidos no resultado.

A propriedade para investimento registradada no ativo ndo circulante como “em andamento”, refere-se substancialmente ao
empreendimento Alto das Nagdes, registrado pelo valor do custo de aquisi¢ao, conforme Nota 1.1 (b).

A Companhia avaliou e concluiu que o valor justo da propriedade para investimento em construgdo ndao é mensuravel com
confiabilidade, uma vez que a construgdo nao esta iniciada.

Imposto de renda e contribui¢do social correntes e diferidos

18.1. Politica contabil

Os saldos referentes ao imposto de renda e contribuicao social do exercicio compreendem o imposto e contribuicdo correntes
e diferidos. O imposto sobre a renda e a contribui¢do social sdo reconhecidos na demonstra¢cdo do resultado, exceto na
propor¢do em que estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patrimonio liquido. Nesse caso, o imposto
e a contribuicdo social também sdo reconhecidos no patrimonio liquido.
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Os encargos de imposto de renda e contribuigdo social correntes e diferidos sdo calculados com base nas leis tributdrias
promulgadas, ou substancialmente promulgadas no Brasil, até a data do balanco.

A Administracdo avalia, periodicamente, as posicGes assumidas nas apura¢des de impostos sobre a renda e contribuicdo social
com relagdo as situagdes em que a regulamentacdo fiscal aplicdvel dd margem a interpretagdes. Estabelece provisGes, quando
apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

O imposto de renda e a contribuicdo social diferidos ativos sdo reconhecidos somente na proporc¢do da probabilidade de que
lucro tributavel futuro esteja disponivel e contra o qual as diferencas temporarias possam ser utilizadas.

Os impostos de renda diferidos ativos e passivos sdo apresentados pelo liquido no balango quando ha o direito legal e a
intengdo de compensa-los quando da apuragdo dos tributos correntes, em geral relacionado com a mesma entidade legal e

mesma autoridade fiscal.

(a) Reconciliagdo da despesa de imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica ("IRPJ") e Contribuig¢do Social sobre o
Lucro Liquido ("CSLL”)

Os valores de imposto de renda e contribuicdo social demonstrados no resultado do exercicio findo em 31 de dezembro

apresentam a seguinte reconciliagdo com base na aliquota nominal brasileira:

Controladora Consolidado

2020 2020

2021 N&o auditado 2021 N&o auditado

Lucro antes do imposto de renda e da contribuicéo social 19.336 1.744 20.965 1.744

Aliguotas nominais 34% 34% 34% 34%

IRPJ e CSLL calculados as aliquotas nominais (6.574) (593) (7.128) (593)

Ajustes para apuracdo do IRPJ e da CSLL efetivos

Equivaléncia patrimonial 8.307 1.976 1.466 1.976

Efeito de empresas tributadas pelo lucro presumido (1.733) (1.383) 4.033 (1.383)
IRPJ e CSLL apurados (1.629)
Correntes (1.148)
Diferidos (481)
IRPJ e CSLL no resultado (1.629)
Taxa efetiva- % 7,77

(b) Composicao dos saldos de impostos diferidos passivos

O saldodeRS$ 2.812 em 31 de dezembro de 2021, refere-se substancialmente ao diferimento do ganho de capital na alienac3o

de imdveis na investida Haste.

19. Provisoes

19.1.  Politica contabil

A Companhia em determinados momentos pode ser parte envolvida em processos tributarios, civeis, trabalhistas, ambientais
e outras ag¢oes judiciais que se encontram em instancias diversas. As provisGes constituidas para fazer face as potenciais perdas

decorrentes dos processos em curso sdao estabelecidas e atualizadas com base na avaliagdo da Administracdo, fundamentada
na opinido de seus assessores legais e requerem elevado grau de julgamento sobre as matérias envolvidas.
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Os depdsitos judiciais sdo atualizados monetariamente e quando possuem provisdo correspondente sdo apresentados de
forma liquida em “Provisdes”. Os depdsitos judiciais que ndo possuem provisao correspondente sao apresentados no ativo ndo
circulante.

As provisdes para as perdas decorrentes de passivos contingentes classificadas como provaveis sdo reconhecidas
contabilmente, desde que: (i) haja uma obrigacdo presente (legal ou ndo formalizada) como resultado de eventos passados;
(ii) é provavel que sera necessaria uma saida de recursos para liquidar a obrigacdo; e (iii) o valor puder ser estimado com
seguranca. As perdas classificadas como possiveis ndo sdo reconhecidas contabilmente, mas sdo divulgadas nas notas
explicativas. As contingéncias cujas perdas sdo classificadas como remotas ndo sdo provisionadas nem divulgadas, exceto
guando, em virtude da visibilidade do processo, a Companhia considere sua divulgacdo justificada.

A classificagdo das perdas entre possiveis, provaveis e remotas, baseia-se na avaliacdo da Administra¢do, fundamentada na
opinido de seus consultores juridicos.

As provisdes sao mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para liquidar a obrigacao, a qual reflete
as avaliagGes atuais do mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacdo, essas variagGes sdo
reconhecidas no resultado do periodo. As provisdes ndo sao reconhecidas com relagdo as perdas operacionais futuras.

A Companhia ndo esta envolvida, na data base do balango, em a¢Ges envolvendo riscos de perda classificados como provaveis
ou possiveis, com base na avaliagdo de seus assessores legais.

20. Patrimonio liquido

20.1.  Politica contabil

(a) Capital social

E representado exclusivamente por agdes ordinarias que sio classificadas no patriménio liquido. Em 31 de dezembro de 2021,
o capital social totalmente subscrito e integralizado da Companhia era composto por 112.486.960 a¢Ges ordinarias nominativas

no valor total de RS 421.893 (31 de dezembro de 2020 - RS 111.069).

Durante o exercicio 2021 a controladora VSA realizou aumentos de capital ha Companhia, ho montante de RS 310.824,
integralizados em moeda corrente nacional.

(b) Distribui¢do de dividendos

E reconhecido como um passivo nas demonstracées financeiras ao fim do exercicio, com base no estatuto social. Qualquer
valor acima do minimo obrigatdrio, 25% do lucro do exercicio deduzido de reserva legal, somente é provisionado na data de
aprovacdo pelos acionistas em Assembleia Geral. Quando a Companhia apresentar prejuizo no exercicio, ndo havera
constituicdo de dividendos.

(c) Lucro liquido (prejuizo) basico por agdo
E calculado dividindo o lucro liquido (prejuizo) atribuido aos acionistas controladores pela quantidade média ponderada de

acdes ordindrias em circulagdo para cada periodo. A média ponderada de ac¢des é calculada com base nos periodos nos quais
as a¢Oes estavam em circulagdo, e ndo ha fatores de diluigdo.
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(d) Reserva legal e reserva de retengdo de lucros

A reserva legal é constituida pela apropriacdo de 5% do lucro liquido do exercicio social ou saldo remanescente, limitado a 20%
do capital social. Sua finalidade é assegurar a integridade do capital social.

Ela podera ser utilizada somente para compensar prejuizo e aumentar o capital. Quando a Companhia apresentar prejuizo no
exercicio, ndo havera constituicdo de reserva legal.

Areserva de retencdo de lucros refere-se a retengdo do saldo remanescente de lucros acumulados, a fim de atender ao projeto
de crescimento dos negdcios estabelecido no plano de investimentos da Companhia.

21. Receita liquida

21.1. Politica contabil

A receita compreende o valor justo da contraprestacdo recebida ou a receber pela comercializagdo de imdveis, aluguéis e
servigos no curso normal das atividades da Companhia. A receita é apresentada liquida dos impostos, dos distratos, dos
abatimentos e dos descontos.

Para a investida Residencial Figueiras, é utilizado o método de Porcentagem de Conclusdo ("POC") para contabilizar a receita
com contratos de venda de unidades nos empreendimentos de incorporagdo imobilidria, observando os procedimentos
estabelecidos pelo Oficio Circular/CVM/SNC/SEP/ n2 02/2018. Este oficio circular afirma que a aplicacdo da NBC TG 47 as
transagGes de venda de unidades imobilidrias ndo concluidas, do setor de incorporagdo imobilidria, tém questdes centrais,
como: (a) o foco no contrato; (b) o monitoramento continuo dos contratos; (c) uma estrutura de controles internos em padrao
de qualidade considerado, no minimo, aceitdvel para os propdsitos aos quais se destina; (d) a realizacdo de ajustamentos
tempestivos; e (e) a qualidade da informacao (valor preditivo e confirmatério das demonstracgdoes financeiras).

A receita somente é reconhecida, caso a Residencial Figueiras identifique que ndo exista mais o risco de incerteza de entrada
de fluxo de caixa apos a identificagdo do contrato com o cliente. A referida orientagdo sobre o reconhecimento da receita vem
sendo aplicada, de forma consistente, na elaboragao das demonstragdes financeiras da investida dos exercicios subsequentes.

O método de reconhecimento de receita por meio do POC requer que a administracdo da Residencial Figueiras considere, entre
outros aspectos, a estimativa dos custos a incorrer até o término da construcdo e entrega das chaves das unidades imobilidrias,
a fim de estabelecer uma propor¢do em relagdo aos custos ja incorridos e ao orcamento de custo da obra. Essa proporgao é
aplicada sobre o valor de venda das unidades ja comercializadas e, subsequentemente, o valor é reajustado segundo as
condigbes dos contratos de venda, determinando o montante da receita a ser reconhecida em cada periodo.

Adicionalmente, as receitas de venda de lotes concluidos sdo reconhecidas no resultado no momento da transferéncia da
titularidade, quando a Residencial Figueiras entende que as etapas mais significativas inerentes a transferéncia do controle ao
cliente foram atingidos.

As receitas de aluguéis auferidas na Companhia e na investida Jaguatirica sdo reconhecidas aplicando o método linear de
reconhecimento previsto no “CPC 06 (R2) Arrendamentos”, de acordo com o prazo de vigéncia e fluxos de recebimento dos
contratos firmados.
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A seguir é apresentada a reconciliagdo da receita liquida:

Controladora Consolidado
2020 2020
2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
Receita bruta
Venda de terrenos 17.265
Aluguéis 1.089 605 11.045 605
Impostos sobre vendas e outras deducgdes (101) (56) (1.625) (56)
Receita liquida proveniente de venda de imoveis e aluguéis 988 549 26.685 549
22. Abertura do resultado por natureza
Controladora Consolidado
2020 2020
2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
Custo dos aluguéis e dos servicos prestados
Impostos taxas e contribuicées 2.801 1.636 2.801 1.636
Manutengao e conservagao 2.329 1.489 2.329 1.489
Servigos de terceiros 1512 1.324 2.186 1.324
Aluguéis e arrendamentos 11 11
Seguros 127 127
6.780 4.449 7.454 4.449
Despesas comer ciais, gerais e administrativas
Servigos de terceiros 248 187 1.854 187
Aluguéis e arrendamentos 1 9 543 9
Salérios e encargos 541 541
Manutencéo e conservacéo 99 99
Depreciagdo, amortizacéo e exaust&o 80
Outras 1 384
890 196 3.501 196
7.670 4.645 10.955 4.645
23. Resultado financeiro liquido

23.1. Politica contabil

Compreendem os valores de juros sobre aplicagdes financeiras e descontos diversos que sdo reconhecidos no resultado do

exercicio pelo regime de competéncia.

Controladora Consolidado
2020 2020
2021 N&o auditado 2021 N&o auditado
Receit as financeiras
Rendimentos sobre aplica¢6es financeiras 1.715 35 1.789 35
Outros 1 1 13 1
1.716 36 1.802 36
Despesas financeiras
Encargos sobre liqguidacdo de empréstimos (i) (735)
PIS e COFINS sobre resultado financeiro (80) ) (80) 2)
Outras despesas financeiras (51) (7) (65) (7)
(131) 9) (880) 9)
1.585 27 922 27

(i) Referem-se aos custos e encargos incorridos na liquidagdo da Cédula de Crédito Imobiliario (CCl) pela Tellus, operagdo que ocorreu simultaneamente ao

processo de aquisi¢do da investida.
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24, Seguros

A Companhia mantém em vigor apdlices de responsabilidade civil dos executivos e diretores e responsabilidade civil geral,
além de cobertura de seguros de riscos patrimoniais. Tais apélices possuem coberturas, condicGes e limites, considerados, pela
Administragdo, adequados aos riscos inerentes da operagao.

25. Eventos subsequentes

(a) Em 19 de janeiro de 2022 ocorreu a alteracdo da razdo social da Tellus, passando a ser denominada Guepardo AOP
Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.
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