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Aos
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Opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas elaboradas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacédo imobiliaria no Brasil, registradas
na CVM

Examinamos as demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas da Patrimar Engenharia S.A.
(“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem
0 balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracdes do resultado,
do resultado abrangente, das mutag6es do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Companhia em 31 de dezembro de 2023, o desempenho individual e consolidado de suas
operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao imobilidria no Brasil,
registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opini&o

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagcdo a Companhia e suas controladas, de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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 opiniéo.
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Enfase

Conforme descrito na nota explicativa 2.1, as demonstrag¢des 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, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacdo 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 no Oficio circular /ICVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicacdo do NBC TG 47
(IFRS 15). Nossa opinido nao contém ressalva relacionada a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

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

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

Reconhecimento de receitas de unidades imobiliarias ndo concluidas e de servicos de construcéo

Conforme mencionado nas notas explicativas 2.20 (a), 25 e 30, a Companhia e suas controladas
reconhecem suas receitas dos contratos de compra e venda de unidades imobiliarias ndo concluidas e
as receitas de prestacao de servicos de construcdo utilizando-se do método de Porcentagem de
Concluséo - “POC” (Percentage of Completion). De acordo com CPC 47 / IFRS 15 - Receita de
contrato com cliente e com o entendimento manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP
n.° 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47 (IFRS 15), o reconhecimento de receita da Companhia e
suas controladas requer a mensuracéo do progresso da Companhia em relagdo ao cumprimento da
obrigacao de performance satisfeita ao longo do tempo.

O método POC requer que a diretoria da Companhia estime 0s custos a incorrer até a conclusao da
construcao e entrega das chaves das unidades imobilidrias vendidas dos empreendimentos de
incorporacédo imobiliaria e de cada etapa dos servicos de construcdo. A partir dai, com base nos
custos incorridos e nas condi¢bes contratuais, estima-se o valor justo das receitas de vendas que
serdo reconhecidas em cada periodo, na proporcao em relacéo ao que foi estimado.
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Devido a relevancia, complexidade e julgamentos envolvidos na determinagéo das receitas de vendas
e servicos de construgdo a serem reconhecidas, e o risco de impactos relevantes no resultado de cada
periodo que essas mudancas de estimativas podem trazer, consideramos este assunto significativo
para nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) obtencao do entendimento do desenho
dos controles internos chave relacionados ao reconhecimento da receita de venda de unidades
imobiliarias ndo concluidas e prestacdo de servigos de construgdo, que compreendem a elaboragéo,
revisao e aprovacao tempestiva dos orcamentos de custos a incorrer; (b) envolvimento de
especialistas em avaliacao patrimonial para auxilio na identificacédo de evidéncias contrarias a
estimativa de custos a incorrer, analise dos estagios de execuc¢do de determinadas obras, e
verificagdo da razoabilidade do periodo previsto para sua conclusdo nos respectivos orgamentos da
Companhia e suas controladas em relagéo a realidade das operacdes; (c) confronto dos registros
auxiliares do POC com os saldos contabeis, célculo independente dos valores das receitas de venda
de unidades imobilidrias n&o concluidas e servi¢os de construcao e inspecao, por amostragem, de
documentos que suportam as unidades vendidas e os orgamentos de custos a incorrer considerados
no POC; (d) teste por amostragem dos custos incorridos, onde foram inspecionados contratos,
pagamentos realizados e documentos que corroboram essas transagoes; e (e) realizagédo de
procedimentos analiticos para avaliar mudancgas significativas nas margens e orcamentos dos
empreendimentos imobiliarios para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 em comparagdo ao
exercicio anterior. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes da Companhia sobre este
assunto.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacao da diretoria, consideramos aceitaveis as estimativas preparadas pela diretoria para o
reconhecimento das receitas de venda de unidades imobiliarias ndo concluidas e prestagéo de
servicos de construgao, assim como as respectivas divulgagcdes nas notas explicativas 2.20 (a), 25 e
30, no contexto das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Demonstragdes do valor adicionado

As demonstracdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2023, elaboradas sob a responsabilidade da diretoria da Companhia, e
apresentadas como informacé&o suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracoes financeiras da Companhia. Para
a formacédo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes estao conciliadas com as
demonstrac@es financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo
estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstracao do
Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstragtes do valor adicionado foram adequadamente
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento
Técnico e sdo consistentes em relagdo as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
tomadas em conjunto.
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Outras informacB@es que acompanham as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas e o relatorio do auditor

A diretoria da Companhia é responsavel por essas outras informac¢des que compreendem o Relatério
da administracao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ndo abrange o Relatorio
da administracdo e ndo expressamos qualquer forma de concluséo de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatério da administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes financeiras ou com nosso
conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se,
com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorg&o relevante no Relatorio da administracao,
somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da diretoria e da governanga pelas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas

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

Na elaboracédo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, a diretoria é responséavel
pela avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracao
das demonstracoes financeiras, a ndo ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas séo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac@es financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstragées financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distorcéo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel
€ 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 detecta as eventuais distor¢gdes relevantes
existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
guando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.
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Como parte da 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:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracfes 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 ndo deteccéo de
distorcédo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o0 ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omisséo ou
representagdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela diretoria.

e Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela diretoria, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relac@o a eventos ou condi¢fes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se
as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condigfes futuras podem levar
a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
representam as correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatac6es significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com o0s responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
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Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Belo Horizonte (MG), 05 de marco de 2024.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC-SP015199/0

aayes

Bruno Costa Oliveira
Contador CRC-BA031359/0
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Relatorio da Administracdo

Em 2023, completamos 60 anos de atividade e caminhamos para cumprir o PX2: Nosso plano tracado ainda em 2021
para dobrar de tamanho até 2024. Nesta trajetdria, ganhamos escala e diversificacdo, por meio da consolidacdo de
uma atuacdo regional no sudeste do Brasil (Minas Gerais, Rio de Janeiro e interior de S3o Paulo) bem como através
da expansdo e balanceamento das nossas marcas Patrimar e Novolar. Além disso, avangamos no desenvolvimento
de nosso novo negdcio de apartamentos para locacdo, a Viv In e Livizi e fortemente investimentos em uma agenda
ESG. Tudo isso, buscando eficiéncia operacional e mantendo nosso tradicional foco em rentabilidade e disciplina

financeira.

Escala e Diversificacao

As métricas escolhidas para mensurar o atingimento do PX2 foram Langamentos e Vendas e, considerando o ritmo

atual de crescimento, a meta de dobrar de tamanho até o ano de 2024 devera ser alcangada.
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Este crescimento foi pensado de forma a manter a forte relevancia no mercado de Minas Gerais, consolidar a
presenca no Rio de Janeiro capital, e estabelecer uma posicdo de crescimento no interior do estado de S3o Paulo.
Simultaneamente, estamos crescendo a marca Novolar, de forma a balancear nosso mix de produtos em um omento
de mercado relevante para os segmentos de média renda e econdmico. Podemos observar estes movimentos na

evolucdo de nosso Landbank e Estoques.
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LANDBANK ESTOQUES
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Importante salientar que este crescimento ocorreu de modo operacionalmente eficiente. Nossa velocidade de
vendas no ano de 2023 foi de 52% (contra 39% do ano anterior). Além disso, fechamos 0 ano com 11,4 meses de
estoque contra 19,5 meses ao final de 2022 e na posi¢do de 31/12/2023, 4% apenas de nossos estoques sdo de

produtos concluidos.

Para o ano de 2024 prevemos um crescimento mais brando em volume de lancamentos e vendas, em relacdo a 2023.
A Companbhia estara focada na consolidacdo de um patamar robusto para essas métricas, mas focando cada vez mais
de rentabilizar o capital, melhorando nossos resultados. O crescimento mais forte apenas vird em funcdo de um
mercado mais demandante do que estamos prevendo ou um evento de liquidez mais transformacional — um IPO,
por exemplo, que nos faga acelerar o volume de RS 6,2 bilhdes de projetos aprovados ou em fase final de aprovacio

qgue temos atualmente no nosso landbank.

Novos Negdcios

Nossa investida em conjunto Viv In obteve no més de marco a aprovacdo final do seu primeiro projeto a ser
construido no bairro do Flamengo. Contando com 271 apartamentos, este projeto tem expectativa de retrofit e
construcdo de novos prédios em até 24 meses. O investimento total no empreendimento serd de RS60 milhdes e a

Viv In j& vem discutindo com institui¢cdes financeiras formas de financiamento para esse Capex.
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Adicionalmente, a Viv In jd tem em seu pipeline de terrenos um volume que se aproxima de mil apartamentos a

serem desenvolvidos.

Agenda ESG

O Grupo Patrimar vem investindo significativamente em uma agenda de desenvolvimento de empreendimentos mais
sustentdveis, melhor relacionamento com as comunidades e a sociedade em geral e o fortalecimento da nossa
governanga corporativa. A fim de reportar a execugao desta agenda, ao final de 2023 langamos a primeira edi¢cdo do

nosso Relatdrio de Sustentabilidade, disponivel no nosso site.
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Continuaremos a desenvolver empreendimentos sustentdveis, tanto do alto-médio padrdo quanto no segmento

econdmico, nos impondo um compromisso interno de que 70% destes tenham alguma certificacdo de
sustentabilidade reconhecida pelo mercado. Todas as nossas obras atualmente possuem classificag®es internas do
Selo Verde, que servem justamente ao propdsito de basear o trabalho e as agdes em nossos canteiros. Para 2024,
nos colocamos como meta que 50% de todos os nossos eventos sejam carbono neutro, com a compensagdo

comprovada e certificada. Nosso objetivo é chegar a 100% dos eventos em 2026.


https://ri.patrimar.com.br/Download.aspx?Arquivo=CCeV/ZT58O9IXcz7x5pVvA==&linguagem=pt
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Em 2023 realizamos uma série de investimentos com retorno

SRLTD PATRIE AR

para a sociedade e para as comunidades dos mercados que E

atuamos. Investimentos aproximadamente RS 2 milhdes em

acGes sociais e culturais, excluindo aqui o tempo investido por

nossos colaboradores em acgbes de trabalho voluntario

Esige

Baleia

incentivado pela Companhia. Nosso compromisso é continuar
Reconhecimento como 3 Certificados EDGEs
investindo em acdes que beneficiem a sociedade nos Amigos da Baleia conquistados

proximos anos.

Nos aspectos de governanca continuamos atuando fortemente com revisdes de politicas internas e forma de atuacado
com o acompanhamento préximo do Conselho de Administracdo, que possui maioria independente, apesar de
sermos uma Companhia ainda ndo listada em bolsa. Além disso, metas ESG foram atribuidas a todas as diretorias

executivas, reforcando o compromisso da cia com os objetivos de desenvolvimento sustentavel.

Resultados Econdmico-financeiros

Retorno sobre o Patriménio Liquido (Retorno para o Acionista)
Somos uma companhia que mensuramos nosso desempenho anual pelo ROE (Return on Equity). A Companhia
inclusive é estruturada de maneira que cada marca possui uma funcdo na estrutura do ROE, sendo que a Patrimar
serd a marca de alta rentabilidade (margem liquida), a Novolar serd a marca de giro de ativo rapido e o corporativo
o responsavel pela alocacdo eficiente e da estrutura étima do capital. Finalizamos 2023 com um ROE ligeiramente

superior a 2022, mesmo com uma margem liquida mais pressionada, conforme detalhamentos abaixo.
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Receita Liquida, Lucro Bruto e Margem Bruta

Em decorréncia da expansdo das vendas, mas também do andamento das obras, alcancamos valor recorde em nossa
Receita Liquida. A maior Receita contribuiu para a expansdo de nosso Lucro Bruto, que por sua vez ndo cresceu na
mesma medida, logo, carregando uma menor margem. Isso ocorreu dado principalmente a reajustes de orcamento
mais fortes de empreendimentos da safra 2020/2021 que sofreram de uma inflacdo de custos acima do que o indice
de inflacdo foi capaz de capturar. Além disso, no decorrer do ano, mas especialmente no ultimo trimestre, o volume
de permutas fisicas impactou nosso resultado. As permutas tém efeito matematico importante sobre nossa margem,
pois crescem a receita liquida para o mesmo montante de lucro bruto. Outro efeito relevante é dos encargos

financeiros, que estdo pressionados por uma SELIC mais alta por mais tempo.

RECEITA LI'QUIDA LUCRO BRUTO e MARGEM BRUTA
(RS MM) MARGEM BRUTA REAL x AJUSTADA
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Desde o Uultimo trimestre de 2022, temos tomado algumas medidas a fim de melhorar nossas Margens,
especialmente na operacdo de alta-renda, com a marca Patrimar. Além disso, temos acelerado algumas obras, a fim
de capturar um cendrio de matérias primas interessante, bem como buscar reducdes em custos indiretos. Neste
sentido podemos observar evolucdo e, a excecdo do 1T23, quando tivemos um mix menos mais favoravel nos
lancamentos e nas vendas, com empreendimentos menos intensivos em permuta, a Margem Bruta do 4723 foi a

maior desde o fim do 4T22.

EVOLUGCAO DA MARGEM BRUTA TRIMESTRAL (x 4T23)

1
ffffffffff B T )

29,8%
= Foco em recuperagdo das Margens

25,3%

-M-'---.-
L
20,0% 21,4%

21,3%

iT22 2T22 3T22 4T22 17123 2723 3T23 47123
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Despesas

Para executar e suportar nosso crescimento,
juntamente com o quadro de pessoal e estrutura,
temos investido ao longo do tempo nos ambitos
comerciais e administrativos do negdécio. Com a escala
alcancada pela operagdo por sua vez, ganhamos
produtividade e estes investimentos foram
proporcionalmente menores em relacdo a receita do
gue no ano passado. Somos e deveremos continuar

apresentando os melhores indices de despesas em

relagdo a receita em nosso mercado de atuagdo.

Resultado Financeiro

Despesas Totais
(RS MM | %)

14,5%

L ]
\12, 1%
L ]

= Comerciais (Sales)

173
mm Administrativo (G&A)
mmm Outras 122
a7
o -
- 2 - 9
2022 2023

A queda no resultado financeiro deve-se, basicamente, a um menor volume de caixa médio nos periodos, fruto do

maior volume de investimentos efetuado nas obras nesses mesmos periodos de 2023, e pelo maior volume de juros

de empréstimos e financiamentos, especialmente em funcdo da captacdo do CRI em julho de 2022 e outubro de

2023. Adicionalmente, no 4723, apresentamos um custo de encargos extraordinario de RS 2,5 milhdes por cessdo

de carteiras de empreendimentos em fase final de concluséo.

Lucro Liquido e Margem Liquida

Receitas Financeiras (RS MM) 2023 2022 A %
Atualizagdo monetaria e juros contratuais 3,4 3,6 -6,1%
Juros sobre aplicagdes financeiras 45,7 39,6 15,5%
Qutras receitas financeiras 0,7 15 -51,8%
Total 49,8 44,7 11,6%
Despesas Financeiras (RS MM) 2022 | 202 | A%
Juros sobre empréstimos e financiamentos (49,5) (34,2) 44,7%
Débitos de encargos e tarifas bancarias (5,8) (1,7) 232,2%
Outras despesas financeiras 0,0 (0,2) -102,6%
Total (55,3) (36,1) 53,2%
Resultado Financeiro (5,5) 8,5 -164,3%
LUCRO LIQUIDO e
MARGEM LIQUIDA
Agregando maior Lucro Bruto em nosso resultado, aumentamos nosso (RS MM | %)
8.7% 5,9%

Lucro Liquido em 10% face a 2022. Nossa Margem Liquida, contudo,
reduziu-se neste ano em relagdo ao ano anterior uma vez que o valor
adicionado de resultado bruto ndo foi suficiente para compensar, em
seu conjunto, os aumentos em base monetaria das Despesas, das
Despesas Financeiras e do IRCS, ainda que menores como proporg¢do a
Receita Liquida e parcialmente compensados por um aumento das

receitas financeiras e um resultado de equivaléncia patrimonial menos

impactante do que no ano passado.

2022 2023
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Caixa, Geragao (Queima) de Caixa e Alavancagem

Este ano, além de manter alguns investimentos estratégicos em nosso portfélio, optamos por acelerar as obras
aproveitamento de um momento de mercado de precos de insumos menos aquecidos, assim como buscar
economias de escala e redugdo de custo indireto. Balanceamos a queima de caixa do ano com uma forte geracdo de
caixa de RS 85 MM no 4T23, com a cess3o de carteira de empreendimentos em fase final de execugdo, cujo caixa
seria recebido ao longo do primeiro semestre de 2024, além de um ciclo de vendas e geracdo de caixa operacional
mais forte. O aumento na alavancagem ao final de 2023 face a 2022 reflete as nossas decisdes de investimento e

estimamos que permaneca nesse patamar até o final de 2025, com grandes obras hoje em curso atingindo seu final.

CAIXA, EQUIVALENTES DE QUEIMA DE CAIXA ALAVANCAGEM
CAIXA e TVM ! (RS MM) 3 (RS MM | %)
(RS MM) ; m— CAIXA (DIVIDA) LIOUIDO

—a— DiVIDA LIGUIDA | PL

36,0%

E’V

! 1
i ' [ 1
31/12/2022 31/12/2023 ! _ '
! ; (17)
{a8) (175) i
(206)
|
2022 2023 i 31/12/2022 31/12f2023
i

Recebiveis, Cobertura do Passivo de Construgao e Endividamento

Ampliamos nossa cobertura do nosso passivo de construcdo sobre 2022 de 1,4 x para 1,6 x, indice este que

consideramos bastante saudavel.

Cobertura do Passivo

(RS MM | x)
1,4X 1,5X 1,6X 1,5X 1,6X
® _o0——C— —_—— —0
mmmm Caixa e TVM + Recebiveis (RS MM) 2.270 2.533

mmm Passivo de Construgdo (RS MM) 1.744 1.735
—®— indice de Cobertura (x)
1.502 1.573
1.240 1.164 1.259

dez/22 mar/23 jun/23 set/23 dez/23
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Além disso, temos um ciclo de recebimento das vendas ja realizadas bastante alinhada ao de vencimento da
divida.
RECEBIVEIS DiVIDA CORPORATIVA -
Principal
(R$ MM) (RS MV

A vencer até 1 ano +
Vencidos

530 . 65

395 . 59

Avencer de 1a2anos

652 | BES

A vencer de 2 a 3 anos

A vencer acima de 3 anos

359 - 215

O crescimento da operacdo teve como reflexo uma maior divida, que cresceu basicamente na mesma proporcao
entre divida corporativa e financiamento a constru¢do. Enquanto nossa divida corporativa é 100% vinculada a SELIC,
nossos financiamentos a construcdo sdo basicamente pré-fixados, vinculados a TR, incluindo os novos contratos
assinados cujas liberacGes ocorrerdo ao longo do curso das obras. Isso significa que, com a queda no CDI, esperamos
gue o custo da nossa divida em percentual do CDl aumente, embora isso ndo reflita necessariamente um maior custo
de endividamento. No caso da divida corporativa, cada queda de 1 ponto percentual na SELIC representa uma

reducdo de mais de RS 5 milhdes em juros em uma base anual, considerando a posicdo em 31 de dezembro de 2023.

COMPOSICAO DA DIiVIDA INDEXADOR FINANCINANCIAMENTO A
‘ CONSTRUCAO
= CORPORATIVO = CONSTRUGCAQ m Poupanca m Fixa
31/12/2022 31/12/2023 i 31/12/2022 31/12/2023

T
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Administracao e Pessoal

Dando continuidade em nossa gestdo, o Conselho de Administracdo permaneceu o mesmo de 2023 para 2024

Executivo Cargo

Heloisa Magalhdes Martins Veiga Presidente

Renata Martins Veiga Couto Membro Efetivo
Renata Maria Paes de Vilhena Membro Independente
Fernando Antonio Moreira Calaes Membro Independente
Milton Loureiro Junior Membro Independente

Visando uma maior segmentacdo de funcdes e um crescimento ainda mais sustentavel, a Companhia decidiu por
criar as Diretoria de Recursos Humanos e a Diretoria de Inovacdo e ESG. Além dessas, criamos também a Diretoria

Regional Sdo Paulo, a fim de suportar a expansdo para o interior do estado:

Executivo Cargo

Alexandre Araujo Elias Veiga Diretor Presidente / CEO

Lucas Felipe Melo Couto Diretor Executivo Comercial € Marketing

Felipe Enck Gongalves Diretor Executivo de Finangas e Relagdes com Investidores
Alexandre Lara Nicacio Diretor Executivo Técnico

Renata Martins Veiga Couto Diretora Executiva de Produto

Ronaldo Rabelo Leitdo de Almeida Diretor Executivo de Obras

Farley Rafael Capuchinho de Ornelas Diretor Executivo de Produgao Novolar
Dennyson Porto Teixeira Diretor Executivo de Novos Negocios

Paulo Samarco Araujo Diretor Executivo Regional Rio de Janeiro
Carlos Bianconi Diretor Regional Sao Paulo

Patricia Martins Veiga Diretor Executiva de Inovagéo e ESG

Silvano Aragao Diretor Executivo de Desenvolvimento Humano

A exemplo de nosso Conselho de Administracdo, ndo tivemos alteracbes em nosso Comité de Auditoria,

Compliance e Risco:

Executivo Cargo

Fernando Antonio Moreira Calaes Coordenador do Comité
Jonathan Lemos Brasileiro Membro Efetivo

Débora Christine da Cruz Gomes Membro Efetivo

Em funcdo da expansdo da operacdo, nosso quadro administrativo em 2023 ampliou-se frente a 2022
majoritariamente nas obras. Ultrapassamos mais de 3.500 pessoas no Grupo, sendo que aproximadamente 92%

estdo alocadas nos empreendimentos, entre préprios e terceiros.
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Dividendos

O Estatuto Social da Companhia prevé que 25% do lucro liquido, apds deduzido a constituicdo da Reserva Legal serd
creditado como dividendos minimos obrigatérios. A parcela retida do lucro serd posteriormente destinada em

deliberacdo dos acionistas.

Em 28 de abril de 2023, em Assembleia Geral Ordindria, foi destinado o montante de RS 7.659 mil aos acionistas a
titulo de dividendos minimos obrigatérios, referente ao lucro liquido ajustado do exercicio social findo em 31 de

dezembro de 2022, acrescidos de dividendos extraordindrios do montante de RS 6.940 mil.

Em 22 do més de dezembro de 2023, foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria, que os Acionistas aprovaram,
por unanimidade, em consonancia com previsdo contida no §32 do artigo 202 da Lei n? 6.404/1976 (“Lei das
Sociedades Anbnimas”), que a Companhia ndo distribuird, aos Acionistas, os dividendos minimos obrigatdrios
referentes ao exercicio social a se encerrar em 31 de dezembro de 2023. Fica ressalvado aos Acionistas, em sede da
Assembleia Geral Ordindria da Companhia, a ser realizada no primeiro quadrimestre de 2024,

deliberar em sentido diverso.

Relacionamento com Auditores Independentes

A politica da Companhia na contratacdo de servicos de auditores independentes assegura que ndo haja conflito de
interesses, perda de independéncia ou objetividade. Em conformidade com a Instrucdo CVM n2 381/03, informamos
gue os nossos auditores independentes — Ernst & Young Auditores Independentes (“EY”) — prestaram em 2023
servicos que ndo os relacionados a auditoria externa relativos a emissdo de Carta Conforto (Confort Letter) sobre
informacdes contabeis e financeiras individuais e consolidadas no prospecto referente a 4 Emissdo de Debéntures
Simples, ndo Conversiveis em Ag¢des que serviram como lastro para Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI). No
caso da EY, considerando que os servicos e procedimentos pré-acordados, conforme carta de contratacdo, ndo se
confundem com o objeto e procedimentos de uma auditoria ou revisdao das demonstragGes financeiras da
Companhia de acordo com as normas de auditoria/revisdo aplicaveis no Brasil, a EY entende que a prestacdo de
outros servicos pré-acordados ndo afeta a independéncia e a objetividade necessarias ao desempenho dos servigos

de auditoria externa.
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Balango Patrimonial em 31 de dezembro
Em milhares de reais

)

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Titulos de valores mobiliarios
Contas a receber de clientes
Iméveis a comercializar
Tributos a recuperar
Despesas antecipadas
QOutras contas a receber

Total do ativo circulante

Nao circulante

Realizavel a longo prazo
Aplicacdes financeiras restritas
Contas a receber de clientes
Imoveis a comercializar
Depoésitos judiciais
Partes relacionadas
Impostos diferidos ativos

Investimentos

Imobilizado

Intangivel

Direito de uso de arrendamento

Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Controladora

Consolidado

Nota 2023 2022 2023 2022
6 35.735 48.008 425.150 330.137
7 30.633 6.262 171.956 106.046
8 10.905 20.173 274.411 315.643
9 31 1.323 471.124 419.866

5.495 3.308 20.847 16.318

10 5.179 4.803 34.239 25.105
7.303 1.439 26.290 14.229

95.281 85.316 1.424.017 1.227.344

6 2.905 2.664 2.905 2.664
8 10.899 7.260 497.867 276.169
9 10.717 6.730 61.222 90.676
21 83 374 757 1.634
11 298.920 138.376 32.332 8.040
- - 2.247 -

323.524 155.404 597.330 379.183

12 523.273 424.524 26.506 28.074
13 9.981 10.620 50.116 36.094
14 8.248 9.143 8.319 9.320
1.268 3.157 5.006 6.530

542.770 447.444 89.947 80.018

866.294 602.848 687.277 459.201

961.575 688.164 2.111.294 1.686.545

As notas explicativas da administra¢éo séo parte integrante das demonstragées financeiras consolidadas.
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Balango Patrimonial em 31 de dezembro
Em milhares de reais

)

Passivo e patriménio liquido
Circulante

Empréstimos, financiamentos e debéntures
Arrendamentos
Fornecedores
Saléarios e encargos sociais
ObrigagGes tributarias
ObrigagGes por compra de iméveis
Dividendos a pagar
Adiantamentos de clientes
Provisédo para manutengéo de iméveis
Tributos correntes com recolhimento diferido
Outras contas a pagar

Total do passivo circulante

N&o circulante
Empréstimos, financiamentos e debéntures
Arrendamentos
ObrigagGes por compra de iméveis
Adiantamentos de clientes
Proviséo para riscos trabalhistas, civeis e tributarios
Provis&@o para manutengdo de iméveis
Tributos correntes com recolhimento diferido
Partes relacionadas
Provis&o para passivo a descoberto

Total do passivo nao circulante
Total do passivo
Patriménio liquido
Capital social

Reserva de capital
Reservas de lucro

Participacdo dos ndo controladores
Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas da administracéo sdo parte integrante das demonstragées financeiras consolidadas.
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Controladora

Consolidado

Nota 2023 2022 2023 2022
15 70.255 43.820 164.443 93.475
16 1.089 2.041 3.540 4.894
17 2.667 1.829 130.750 60.919

10.789 6.209 19.880 12.032
18 917 758 6.435 5.559
19 - 800 27.650 35.774
77 6.739 152 6.814
20 12.455 313 247.098 202.973
22 1.406 186 2.696 1.561
18 305 55 13.752 21.134
11 11 1.224 1.831
99.971 62.761 617.620 446.966
15 407.000 232.846 638.433 360.194
16 245 1.231 1.699 1.758
19 - - 27.309 10.917
20 - - 176.875 284.127
21 2.880 1.627 8.950 4.716
22 118 470 19.606 14.365
18 - 389 20.472 5.089
11 29.781 13.675 21.190 14.718
12 9.091 7.380 7.650 5.999
449.115 257.618 922.184 701.883
549.086 320.379 1.539.804 1.148.849

23
269.172 269.172 269.172 269.172
259 259 259 259
143.058 98.354 143.058 98.354
412.489 367.785 412.489 367.785
- - 159.001 169.911
412.489 367.785 571.490 537.696
961.575 688.164 2.111.294 1.686.545
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Demonstracédo do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

)

Receita operacional liquida
Custo dos iméveis vendidos

Lucro bruto
Receitas (despesas) operacionais

Gerais e administrativas

Com vendas

Resultado da equivaléncia patrimonial

Oultras receitas (despesas) operacionais, liquidas
Lucro operacional

Receitas financeiras
Despesas financeiras

Resultado financeiro
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigédo social
Imposto de renda e contribui¢éo social

Lucro liquido do exercicio

Atribuivel a:
Acionistas da Companhia
Participacéo de ndo controladores

Lucro basico por agdo (em R$)
Lucro diluido por acéo (em R$)

Controladora

Consolidado

Nota 2023 2022 2023 2022
25 7.925 14.522 1.355.499 829.418
26 (342) (5.237) (1.063.099) _ (619.844)

7.583 9.285 292.400 209.574

26 (25.688) (23.091) (66.731) (51.795)

26 (8.958) (8.781) (97.441) (68.519)

12 121.980 81.639 (2.885) (3.965)

26 2.843 590 (8.927) (1.851)

97.760 59.642 116.416 83.444

28 4.649 7.471 49.816 44,652

28 (50.771) (34.697) (55.309) (36.113)

(46.122) (27.226) (5.493) 8.539

51.638 32.416 110.923 91.983

29 5 (167) (31.411) (19.437)

51.643 32.249 79.512 72.546

51.643 32.249

27.869 40.297

79.512 72.546

0,921786 0,575607

24 0,921786 0,575607
24

As notas explicativas da administracéo sdo parte integrante das demonstragées financeiras consolidadas.
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Demonstracédo do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

D

| 4

Lucro liquido do exercicio
Outros resultados abrangentes

Resultado abrangente total do exercicio

Atribuivel a:
Acionistas da Companhia
Participacdo dos ndo controladores

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
51.643 32.249 79.512 72.546
51.643 32.249 79.512 72.546

51.643 32.249
27.869 40.297
79.512 72.546

As notas explicativas da administracéo sdo parte integrante das demonstragées financeiras consolidadas.
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Demonstracao das mutacdes do patrimdnio liquido

Em milhares de reais

Saldo em 31 de dezembro de 2021

Aportes (retornos de capital) nas controladas
Lucro liquido do exercicio
Destinacéo de lucros

Constituicdo de reserva legal

Dividendos propostos

Retenc¢éao de lucros

Dividendos pagos

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Aportes (retornos de capital) nas controladas
Lucro liquido do exercicio
Destinac&o Lucro Liquido

Constituicdo de reserva legal

Retencéo de lucros

Dividendos pagos

Saldo em 31 de dezembro de 2023

Atribuivel aos acionistas da controladora

Reservas de lucros

Reserva Lucros Participacédo Total do

Capital de Reserva Reserva de (prejuizos) Patrimdnio dos néo patriménio
social Capital Legal Retencao acumulados liguido controladores liquido
269.172 259 6.802 68.176 - 344.409 142.873 487.282
- - - - - - (13.259) (13.259)

- - - - 32.249 32.249 40.297 72.546

- - 1.613 (1.613) - - -

- - - - (6.659) (6.659) - (6.659)

- - - 22.977 (22.977) - - -

- - - (1.214) (1.000) (2.214) - (2.214)
269.172 259 8.415 89.939 - 367.785 169.911 537.696
- - - - - - (38.779) (38.779)

- - - 51.643 51.643 27.869 79.512

- - 2.582 - (2.582) - - -

- - - 49.061 (49.061) - - -

- - - (6.939) - (6.939) - (6.939)
269.172 259 10.997 132.061 - 412.489 159.001 571.490

As notas explicativas da administracéo sdo parte integrante das demonstragées financeiras consolidadas.
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Demonstracédo do fluxo de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

"

4

Fluxo das atividades operacionais
Lucro liquido do periodo
Ajustes para conciliar o lucro ao caixa gerado pelas atividades operacionais
Depreciacdes e amortizagGes
Ajuste a valor presente sobre contas a receber
Resultado de equivaléncia patrimonial
Provisédo para manutengédo de iméveis
Proviséo para riscos trabalhistas, civeis e tributarios
Proviséo para distrato
Provis&do devedores duvidosos
Proviséo de juros sobre empréstimos e financiamentos
Imposto de renda e contribuicédo social diferido
Baixa de ativos imobilizados
Rendimento de titulos e valores mobiliarios

Variagdes no capital circulante
Aumento / (reducao) dos ativos e passivos
Contas a receber de clientes
Iméveis a comercializar
Tributos a recuperar
Outros ativos
Fornecedores
Salarios e encargos sociais
Obrigagoes tributarias
Obrigag6es por compra de imoveis
Adiantamentos de clientes
Outros passivos
Valores pagos por manutencéo de iméveis em garantia
Valores pagos por riscos civeis, trabalhistas e tributarios

Juros pagos
Imposto de renda e contribui¢éo social pagos

Caixa liquido (utilizado) gerado pelas atividades operacionais

Fluxos das atividades de investimentos
Aumento (reducéo) em titulos e valores mobiliarios
Movimentagao de aplicagGes financeiras restritas
Adiantamentos a empresas ligadas
Aportes (retorno) de investimentos
Aquisicdes de ativos imobilizados e intangiveis

Caixa liquido utilizado pelas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Captacéo de empréstimos e financiamentos, liquido
Amortizagéo de principal de empréstimos, financiamentos e arrendamento
Dividendos pagos
DistribuicBes a so6cios nédo controladores, liquido

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamentos
Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa, liquidos
Variacéo de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa no fim do periodo

Aumento (reducéo) liquido de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da administracéo sdo parte integrante das demonstragées financeiras consolidadas.
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Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
51.643 32.249 79.512 72.546
8.014 7.106 24.481 15.456
®) 6 27.346 8.619
(121.980) (81.639) 2.885 3.965
2.188 (183) 13.343 4.970
1.273 108 10.050 6.410

- - 335 262

- - 826 3.109

48.805 33.411 74.699 45.192
(5) (176) (5.862) 7.992

- 1.046 6.319 1.781

- (520) (11.188) (8.816)
(10.070) (8.592) 222.746 161.486
5.637 1.074 (208.973) (156.875)
(2.695) 13.617 (21.804) (83.431)
(2.187) (1.734) (6.776) (7.048)
(5.949) (974) (20.318) (3.630)
838 (4.183) 69.831 16.517
4,580 1.063 7.848 2.501
25 111 52.012 9.038

(800) (1001) 8.268 (21.252)
12.142 (683) (63.127) 113.933
198 (1.317) 4.105 (1.123)
(1.320) (513) (6.967) (1.827)
(20) (23) (5.816) (8.320)
10.449 5.437 (191.717) (141.517)
(46.665) (10.329) (67.702) (20.761)
- (343) (37.273) (11.445)
(46.286) (13.827) (73.946) (12.237)
(24.371) 2.043 (54.722) (40.815)
(241) (325) (241) (325)
(144.438) (48.561) (17.820) 14.423
24.942 9.450 334 (3.136)
(4.591) (3.876) (42.297) (17.714)
(148.699) (41.269) (114.746) (47.567)
269.126 140.801 619.401 317.213
(72.814) (67.248) (283.317) (155.725)
(13.600) (2.214) (13.600) (2.214)
- - (38.779) (13.259)
182.712 71.339 283.705 146.015
(12.273) 16.243 95.013 86.211
48.008 31.765 330.137 243.926
35.735 48.008 425.150 330.137
(12.273) 16.243 95.013 86.211
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Demonstracédo do valor adicionado

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

D

Receitas:
Receita das vendas e servigos

Insumos adquiridos de terceiros:
Custo dos iméveis vendidos
Energia, servigos de terceiros e outros

Valor adicionado bruto

Retencdes:
Depreciacdo e amortizagdo

Valor adicionado liquido produzido

Valor adicionado recebido em transferéncia:
Resultado de equivaléncia patrimonial
Receitas financeiras

Valor adicionado total a distribuir

Distribuigao do valor adicionado:
Pessoal
Remuneracao
Encargos
Beneficios

Impostos, taxas e contribui¢cbes
Federais
Municipais

Remuneracéo de capitais de terceiros:
Despesas financeiras

Remuneracao de capitais proprios:
Lucro liquido do exercicio
Participagcdo dos néo controladores nos lucros retidos

Valor adicionado distribuido

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
8.372 15.352 1.384.667 849.035
8.372 15.352 1.384.667 849.035
(342) (4.988) (995.928) (576.200)
18.935 (4.080) (177.353) (115.496)
18.593 (9.068)  (1.173.281) (691.696)
26.965 6.284 211.386 157.339
(7.598) (7.106) (21.744) (15.456)
19.367 (822) 189.642 141.883
121.980 81.639 (2.885) (3.965)
4.649 7.471 49.816 44.652
126.629 89.110 46.931 40.687
145.996 88.288 236.573 182.570
24.055 11.394 26.078 22.542
8.638 4.110 9.116 7.880
10.110 4711 8.110 7.010
42.803 20.215 43.304 37.432
(11) 938 57.177 35.919
790 189 1.271 560
779 1.127 58.448 36.479
50.771 34.697 55.309 36.113
50.771 34.697 55.309 36.113
51.643 32.249 51.643 32.249
- - 27.869 40.297
51.643 32.249 79.512 72.546

145.996 88.288 236.573 182.570

As notas explicativas da administracéo sdo parte integrante das demonstragées financeiras consolidadas.

7 de 64



1.1.

2.1.

[ =
Patrimar Engenharia S.A. "

|

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Contexto operacional
Informac@es gerais

A Patrimar Engenharia S.A. (“Patrimar” ou “Companhia”) é uma sociedade anénima de capital aberto
com registro categoria A na Comissao de Valores Mobiliarios - CVM, néo listada. A Companhia esta
domiciliada no Brasil e sua sede esta localizada na Rodovia Stael Mary Bicalho Motta Magalhaes, 521,
17° andar, bairro Belvedere, Belo Horizonte, no Estado de Minas Gerais.

A Companhia, fundada em 1963, atua como incorporadora e construtora, com foco no desenvolvimento
de empreendimentos residenciais com atuagdo primordial em Minas Gerais, Rio de Janeiro e em S&o
Paulo. Em 2000 foi fundada a Construtora Novolar Ltda. (“Novolar”), subsidiaria integral da Patrimar
desde 1° de outubro de 2019, que veio para atender a classe média e que hoje atua na &rea de
incorporacgédo, construgéo e comercializagdo de empreendimentos imobiliarios em Minas Gerais, Rio de
Janeiro e Sdo Paulo.

Anteriormente, a Novolar ja fazia parte do Grupo Patrimar através da participac@o direta dos mesmos
acionistas pela empresa PRMV Participacdes S.A.

A Companhia e sua controlada Novolar desenvolvem atividades de incorporacdo e constru¢cdo por meio
de Sociedades em Conta de Participagao (“SCPs”) e Sociedades de Propdsito Especifico (“SPEs”), no
curso normal dos negdcios como forma de viabilizar a formagéo de parcerias, permitir o acompanhamento
individualizado dos empreendimentos, facilitar a obtencdo de financiamentos a producé@o e o controle
financeiro-contabil.

A Companhia e suas controladas sdo denominadas, em conjunto, de “Grupo”. As SCPs e as SPEs tém
atuagéo exclusiva no setor imobiliario e, na maioria dos casos, estdo vinculadas a um empreendimento
especifico.

Apresentacao das demonstragdes financeiras e resumo das principais politicas contabeis
Base de preparacéo

As demonstra¢Bes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas conforme as politicas
contabeis adotadas no Brasil, incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e as normas internacionais de relatério financeiro (International Financial Reporting
Standards (IFRS), aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, como aprovadas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e evidenciam todas as informacdes relevantes préprias das
demonstracBes financeiras e somente elas, as quais estdo consistentes com as utilizadas pela
administragcdo na sua gestao.

Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobilidrias seguem o
entendimento da administracdo da Companhia, alinhado com aquele manifestado pela Comisséo de
Valores Mobiliarios (CVM) no Oficio Circular CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 sobre a aplicagdo do
Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15), conforme descrito em detalhes na nota explicativa 2.20. As
demonstrag@es financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor, que,

8 de 64



2.2.

@)

[ =
Patrimar Engenharia S.A. "

|

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

no caso de determinados ativos e passivos financeiros, tem seu custo ajustado para refletir a mensuracéo
ao valor justo.

A preparacao das demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contébeis criticas e o
exercicio de julgamento por parte da administragédo no processo de aplicacdo das politicas contabeis da
Companhia. Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento e possuem maior complexidade,
bem como as areas nas quais premissas e estimativas séo significativas para as demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas, estdo divulgadas na nota explicativa 3.

Demonstracéo do valor adicionado

A apresentacéo da Demonstracéo do Valor Adicionado (DVA), individual e consolidada, € requerida pela
legislacdo societaria brasileira e pelas praticas contibeis adotadas no Brasil aplicAveis a companhias
abertas. A DVA foi preparada de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09
- "Demonstracéo do Valor Adicionado”. As IFRS néo requerem a apresentacdo dessa demonstracao.
Como consequéncia, pelas IFRS, essa demonstracéo esta apresentada como informacéo suplementar,
sem prejuizo do conjunto das demonstragdes financeiras.

Consolidacéao

A Companhia consolida todas as entidades sobre as quais detém controle, isto é, quando esta exposta
ou tem direitos a retornos varidveis de seu envolvimento com a investida e tem capacidade de dirigir as
atividades relevantes da investida.

As empresas controladas incluidas na consolidagéo estdo descritas na nota explicativa 12.

Controladas

Controladas séo todas as entidades (incluindo as entidades de propésitos especificos e sociedades em
conta de participacfes) nas quais o Grupo tem o controle. As controladas séo consolidadas a partir da
data em que o controle é transferido para o Grupo e € interrompida a partir da data em que o controle
termina.

O Grupo usa 0 método de aquisicao para contabilizar as combinaces de negdcios. A contraprestacao
transferida para a aquisicdo de uma controlada é o valor justo dos ativos transferidos, passivos incorridos
e instrumentos patrimoniais emitidos pelo Grupo. A contraprestagéo transferida inclui o valor justo de
ativos e passivos resultantes de um contrato de contraprestacao contingente, quando aplicavel. Custos
relacionados com aquisicdo sdo contabilizados no resultado do exercicio conforme incorridos. Os ativos
identificaveis adquiridos e os passivos e passivos contingentes assumidos em uma combinacdo de
negocios sdo mensurados inicialmente pelos valores justos na data da aquisicao. O Grupo reconhece a
participacdo ndo controladora na adquirida, tanto pelo seu valor justo como pela parcela proporcional da
participagcdo ndo controlada no valor justo de ativos liquidos da adquirida. A mensuracao da participagao
ndo controladora é determinada em cada aquisi¢éo realizada.

Transacdes, saldos e ganhos néo realizados em transacdes entre empresas do Grupo séo eliminados.
Os prejuizos nao realizados também sé&o eliminados a menos que a operacao forneca evidéncias de uma
perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contabeis das controladas sao alteradas, quando
necessario, para assegurar a consisténcia com as politicas adotadas pelo Grupo.
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Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Transac¢fes com participacdes de ndo controladores

O Grupo trata as transagfes com participacdes de ndo controladoras como transagdes com proprietarios
de ativos do Grupo. Para as compras de participacdes de nao controladores, a diferenca entre qualquer
contraprestacdo paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada é
registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagGes para participagbes de nao
controladores também séo registrados diretamente no patriménio liquido, na conta "Ajustes de avaliagao
patrimonial”.

Quando o Grupo deixa de ter controle, qualquer participacdo retida na entidade é remensurada ao seu
valor justo, sendo a mudanca no valor contabil reconhecida no resultado. O valor justo é o valor contabil
inicial para subsequente contabilizac&o da participacdo retida em uma coligada, uma joint venture ou um
ativo financeiro. Além disso, quaisquer valores previamente reconhecidos em outros resultados
abrangentes relativos aquela entidade sao reclassificados para o resultado.

Coligadas e controladas em conjunto

Coligadas sao todas as entidades sobre as quais o Grupo tem influéncia significativa, mas ndo o controle,
geralmente por meio de uma participagéo societaria de 20% a 50% dos direitos de voto.

Acordos em conjunto séo todas as entidades sobre as quais 0 Grupo tem controle compartilhado com
uma ou mais partes. Os investimentos em acordos em conjunto sdo classificados como operagdes em
conjunto (joint operations) ou empreendimentos controlados em conjunto (joint ventures) dependendo
dos direitos e das obrigacdes contratuais de cada investidor.

As opera¢des em conjunto sdo contabilizadas nas demonstracdes financeiras para representar os direitos
e as obrigacdes contratuais do Grupo. Dessa forma, os ativos, passivos, receitas e despesas
relacionados aos seus interesses em operacdo em conjunto sdo contabilizados individualmente nas
demonstrag@es financeiras.

Os investimentos em coligadas e controladas em conjunto sdo contabilizados pelo método de
equivaléncia patrimonial e séo, inicialmente, reconhecidos pelo seu valor de custo.

A participacdo da Companhia nos lucros ou prejuizos de suas coligadas e controladas em conjunto é
reconhecida na demonstracao do resultado e a participacdo nas mutagdes das reservas é reconhecida
nas reservas da Companhia. Quando a participacdo da Companhia nas perdas de uma coligada ou
controlada em conjunto for igual ou superior ao valor contabil do investimento, incluindo quaisquer outros
recebiveis, a Companhia ndo reconhece perdas adicionais, a menos que tenha incorrido em obrigacdes
ou efetuado pagamentos em nome da coligada.
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Os ganhos néo realizados das operacdes entre a Companhia e suas coligadas séo eliminados na
proporgdo da participagdo da Companhia. As perdas néo realizadas também sao eliminadas, a menos
gue a operacao forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contabeis
das coligadas séo alteradas, quando necessario, para assegurar consisténcia com as politicas adotadas
pela Companhia.

Se a participagdo societaria na coligada for reduzida, mas for retida influéncia significativa, somente uma
parte proporcional dos valores anteriormente reconhecidos em outros resultados abrangentes sera
reclassificada para o resultado, quando apropriado.

Os ganhos e perdas de diluicdo, ocorridos em participacdes em coligadas e controladas em conjunto sdo
reconhecidos na demonstracdo do resultado.

Conversdo de moeda estrangeira

Moeda funcional e moeda de apresentacéo

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas sdo apresentadas em Reais, que é a moeda
funcional do grupo e, também, a moeda de apresentacdo do Grupo. Todas as informacdes financeiras
apresentadas em reais foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando indicado de outra
forma.

Ativos financeiros

Classificacéo

O Grupo classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias de mensuragao:

e Mensurados ao valor justo por meio do resultado.

e Mensurados ao custo amortizado.

O Grupo classifica 0s seguintes ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado:
e Investimentos em titulos de divida que ndo se qualificam para mensuracao ao custo amortizado;
e Investimentos patrimoniais mantidos para negociacdo; e investimentos patrimoniais para os

guais a Companhia ndo optou por reconhecer ganhos e perdas por meio de outros resultados
abrangentes.

Para ativos financeiros mensurados ao valor justo, os ganhos e perdas serdo registrados no resultado.
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Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Para investimentos em instrumentos de divida, isso dependerd do modelo do negécio no qual o
investimento € mantido. Para investimentos em instrumentos patrimoniais que ndo sdo mantidos para
negociacéo, isso dependera de o Grupo ter feito ou ndo a opcao irrevogavel, no reconhecimento inicial,
por contabilizar o investimento patrimonial ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes.

O Grupo reclassifica os investimentos em titulos de divida somente quando o modelo de negécios para
gestao de tais ativos é alterado.

Reconhecimento e desreconhecimento

Compras e vendas regulares de ativos financeiros séo reconhecidas na data da negociagéo, data na qual
o Grupo se compromete a comprar ou vender o ativo. Os ativos financeiros sdo desreconhecidos quando
os direitos de receber fluxos de caixa tenham vencido ou tenham sido transferidos e o Grupo tenha
transferido substancialmente todos os riscos e beneficios da propriedade.

Valor recuperavel (impairment) de ativos financeiros

O Grupo avalia, em base prospectiva, as perdas esperadas de crédito associadas aos titulos de divida
registrados ao custo amortizado e ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes. A
metodologia de impairment aplicada depende de ter havido ou ndo um aumento significativo no risco de
crédito.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em caixa, depésitos bancarios e outros investimentos de
curto prazo de alta liquidez, com vencimentos originais de até trés meses e com risco insignificante de
mudanca de valor.

Titulos e valores mobiliarios

Os saldos representam aplicagbes em fundos exclusivos que incluem em sua carteira titulos puablicos,
privados e certificados de depdsito bancario, conforme descrito na nota 7.

Contas a receber de clientes

As contas a receber de clientes estdo representadas predominantemente pelos créditos a receber
(circulante e néo circulante) provenientes das vendas de unidades imobilidrias residenciais concluidas
ou a concluir.

As contas a receber de clientes de unidades langadas, porém néo concluidas, séo constituidas aplicando-
se o percentual de evolucado da obra (POC) sobre a receita das unidades vendidas, ajustadas segundo
as condi¢Bes dos contratos de venda (atualizacdo monetaria), deduzindo-se as parcelas recebidas. Caso
0 montante das parcelas recebidas seja superior ao da receita acumulada reconhecida, o saldo é
classificado como adiantamento de clientes, no passivo.
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As contas a receber de clientes séo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente,
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros menos a provisao para
crédito de liquidacéo duvidosa (PCLD).

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento em que a venda é
efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual.

Se o0 prazo de recebimento do equivalente ao saldo de contas a receber € de um ano ou menos, as
contas a receber sdo classificadas no ativo circulante. Caso contrario, a parcela excedente esta
apresentada no ativo nao circulante.

Provisdo para distrato

A Companhia efetua a provisdo para distratos quando, em sua analise, sdo identificadas incertezas
guanto a entrada dos fluxos de caixa futuros para a Companhia. Estes ajustamentos vinculam-se ao fato
de que o reconhecimento de receita esta condicionado ao grau de confiabilidade quanto a entrada, para
a Companhia, dos fluxos de caixa gerados a partir da receita reconhecida.

Os contratos sdo monitorados para verificar 0 momento em que essas condicdes sejam mitigadas.
Enquanto isso néo ocorrer, nenhuma receita ou custo é reconhecido no resultado, ocorrendo os registros
somente em contas patrimoniais.

Estoques (iméveis a comercializar)
Terrenos aincorporar

Os estoques de terrenos sdo registrados pelo custo histérico de formagéo, que incluem todos os gastos
correlacionados, diretamente vinculados e mensuraveis, inclusive operac¢des de permuta calculadas pelo
seu valor justo, acrescido dos eventuais encargos financeiros gerados pelo seu correspondente contas a
pagar. Os terrenos podem ser adquiridos através de parcerias com 0s proprietarios dos terrenos
(permutas fisicas e permutas financeiras).

Permuta fisica: O valor justo do terreno é registrado como um componente do estoque de terrenos de
imoveis a comercializar, em contrapartida a adiantamento de clientes, no momento da assinatura do
instrumento particular ou quando as condi¢des constantes nas clausulas resolutivas do contrato forem
satisfeitas. As receitas decorrentes de opera¢fes de permutas sdo apropriadas ao resultado ao longo do
periodo de constru¢éo dos empreendimentos.

Permuta financeira: Nas permutas financeiras, o Grupo repassa aos vendedores do terreno uma
percentagem sobre o valor das vendas. Esse valor € registrado como um componente do estoque de
terrenos de iméveis a comercializar, em contrapartida a contas a pagar, no momento da assinatura do
instrumento particular, do contrato relacionado a referida transagao ou quando as condigfes constantes
nas clausulas resolutivas do contrato forem satisfeitas.

A mensuracao do valor justo dos terrenos adquiridos através de permutas é definida em conexdo com os
compromissos contratuais assumidos e o custo orcado definido no estudo de viabilidade do
empreendimento, cuja apuracdo do valor pode variar at¢ o momento da definicdo do projeto a ser
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desenvolvido, o que se confirma usualmente com o registro de incorpora¢éo. Neste ato reconhece-se
também o 6nus na conta de adiantamento de cliente - permutas.

Os estoques de terrenos a incorporar séo classificados de acordo com a expectativa de lancamento do
empreendimento. Caso o empreendimento, cujo terreno esta atrelado, tenha expectativa de lancamento
nos proximos 12 meses, o terreno é classificado no ativo circulante. Caso contrario, o terreno é
classificado no ativo néo circulante.

O registro do terreno é efetuado apenas por ocasido da lavratura da escritura do imével, ndo sendo
reconhecido nas demonstracdes financeiras enquanto em fase de negociacao, independentemente da
probabilidade de sucesso ou estagio de andamento da mesma.

Iméveis a comercializar

Os imoveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgao, que nao excede ao seu
valor liquido realizavel. No caso de imdveis em constru¢do, a parcela em estoque corresponde ao custo
incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

O custo compreende o custo de aquisicdo/permuta do terreno, gastos com projeto e legalizagdo do
empreendimento, materiais, mdo de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros custos de
construcdo relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros de contas
a pagar por aquisicao de terrenos e das operagfes de financiamento, incorridos durante o periodo de
construcéo).

O valor liquido de realizagdo é o prego de venda estimado, no curso normal dos negdcios, deduzidos os
custos estimados de conclusao e as despesas estimadas para efetuar a venda.

Investimentos

Os investimentos decorrentes de participagdes societarias em controladas, controladas em conjunto e
coligadas estdo avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial nas demonstragfes financeiras
individuais.

Imobilizado

O imobilizado esta demonstrado ao custo de aquisicdo ou construcdo, deduzido das depreciagfes. A
depreciacao € calculada pelo método linear, utilizando-se taxas fiscais, que sao semelhantes a vida Util
estimada.

Custos subsequentes séo incorporados ao valor residual do imobilizado ou reconhecidos como item
especifico, conforme apropriado, somente se 0s beneficios econdmicos associados a esses itens forem
provaveis e os valores mensurados de forma confiavel. O saldo residual do item substituido, vendido ou
transferido para outra unidade, é baixado. Demais reparos e manuteng¢8es séo reconhecidos diretamente
no resultado quando incorridos. O valor residual dos itens do imobilizado é reduzido imediatamente ao
seu valor recuperavel quando o saldo residual exceder o valor recuperavel.
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Os gastos diretamente relacionados com a constru¢do dos estandes de vendas e dos apartamentos-
modelo (mobilias e decoragao) séo tratados como ativo imobilizado e sdo depreciados de acordo com os
respectivos prazos de vida util estimadas desses itens. A vida Util destes itens compreende normalmente
o periodo de langamento até o inicio da construgao da obra, sendo que quando a vida Util estimada for
inferior a 12 meses, os gastos séo reconhecidos diretamente ao resultado como despesa de vendas.

Os ganhos e as perdas de alienacdes sdo determinados pela comparacgéo dos valores de venda com seu
valor contabil e sdo reconhecidos em “outros ganhos (perdas), liquidos” na demonstragéo do resultado.

Intangivel

As licencas de software adquiridas séo capitalizadas com base nos custos incorridos para adquirir os
softwares e fazer com que eles estejam prontos para ser utilizados. Esses custos sdo amortizados
durante sua vida util, estimada em cinco anos.

Os custos associados a manutencéo de softwares sédo reconhecidos como despesa, conforme incorridos.

Impairment de ativos nao financeiros

Os bens do imobilizado e intangivel e, quando aplicavel, outros ativos ndo financeiros, sdo avaliados
anualmente pela Administracdo para identificar evidéncias de perdas ndo recuperaveis, primariamente
utilizando o contexto de indicios internos e externos que interfiram na recuperacéo desses ativos, com
base sempre em eventos ou alteragdes significativas, que indicarem que o valor contabil pode néo ser
recuperavel. Nessa linha, caso o valor contébil de um ativo ultrapasse seu valor recuperavel, definido
pelo maior valor entre o valor em uso do ativo e o valor liquido de venda do ativo, é reconhecida uma
perda no resultado do exercicio.

Em linha com o CPC 01, a Administracao avaliou os ativos sujeitos a avaliagdo de impairment e ndo
identificou indicios internos e/ou externos que interfiram na recuperacao desses ativos para 0s exercicios
findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos séo inicialmente reconhecidos pelo valor da transa¢éo (ou seja, pelo
valor recebido do banco, incluindo os custos da transacéo) e subsequentemente demonstrados pelo
custo amortizado.

As despesas com juros sdo reconhecidas com base no método de taxa de juros efetiva ao longo do prazo
do empréstimo de tal forma que na data do vencimento o saldo contabil corresponde ao valor devido. Os
juros séo incluidos em despesas financeiras, exceto aqueles vinculados a ativos qualificados, incorridos
durante o periodo de sua construcao. Nesse caso, sdo apropriados ao respectivo ativo.

Os empréstimos e financiamentos séo classificados como passivo circulante, a menos que a Companhia

tenha um direito incondicional de diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos a data
do balanco.
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Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Contas a pagar aos fornecedores

Sao obrigacbes a pagar por bens e servicos adquiridos no curso normal dos negécios, sendo
reconhecidos inicialmente ao valor justo e, posteriormente, mesurados pelo custo amortizado com o uso
do método da taxa efetiva de juros. As contas a pagar aos fornecedores sao classificadas como passivos
circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano.

Imposto de renda e contribui¢c&o social sobre o lucro

As despesas de imposto de renda e contribui¢éo social do periodo compreendem os impostos correntes
e diferidos. Os impostos sobre a renda s&o reconhecidos na demonstragdo do resultado, exceto na
proporcdo em que estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido ou
no resultado abrangente. Nesse caso, 0 imposto também é reconhecido no patriménio liquido ou no
resultado abrangente.

Os encargos de imposto de renda e contribuicdo social correntes e diferidos séo calculados com base
nas leis tributarias promulgadas na data do balan¢o. A Administragdo avalia, periodicamente, as posicdes
assumidas nas apuracdes de impostos sobre a renda com relacao as situacées em que a regulamentacao
fiscal aplicavel d4 margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos
valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

O imposto de renda e a contribuicdo social correntes sdo apresentados liquidos, por entidade
contribuinte, no passivo quando houver montantes a pagar, ou no ativo quando 0s montantes
antecipadamente pagos excedem o total devido na data do relatério.

O imposto de renda e a contribuicdo social diferidos séo reconhecidos usando-se o método do passivo
sobre as diferengas temporarias decorrentes de diferencas entre as bases fiscais dos ativos e passivos
e seus valores contabeis nas demonstra¢gfes financeiras. O imposto de renda e a contribuicdo social
diferidos ativos sdo reconhecidos somente na proporcao da probabilidade de que lucro tributavel futuro
esteja disponivel e contra o qual as diferencas tempordrias possam ser usadas.

O imposto de renda e a contribuigdo social diferidos ativos e passivos sdo apresentados pelo liquido no
balanco quando ha o direito legal e a intencdo de compenséa-los quando da apuracdo dos tributos
correntes, em geral quando relacionado com a mesma entidade legal e mesma autoridade fiscal. Dessa
forma, impostos diferidos ativos e passivos em diferentes entidades ou em diferentes paises, em geral
sdo apresentados em separado e néo pelo liquido.

Os tributos diferidos sdo estimados com base na aplicacdo da aliquota estabelecida em lei sobre a
diferenca entre a receita contabil apurada e os recebimentos efetivos de caixa (regime fiscal, com base
na Lei 1.435/13, que estabeleceu o Regime Especial de Tributa¢éo).

A Companhia efetua a segregacéo destes tributos entre passivo circulante e ndo circulante em funcéo
da distribuicdo do contas a receber de imdveis vendidos entre ativo circulante e nao circulante, tendo em
vista que ao final dos recebimentos das unidades concluidas e ndo concluidas néo havera diferencga entre
critérios contabeis e fiscais.

A Companhia e controladas apuram o imposto de renda (IRPJ) e contribuicdo social (CSLL) com base
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no lucro real, lucro presumido ou regime especial de tributacdo (RET), conforme detalhado a seguir:
e Lucro real — nesta sistematica, o IRPJ é calculado com base na aliquota de 15%, acrescida do
adicional de 10% sobre o lucro tributavel, e a CSLL é calculada pela aliquota de 9% sobre o lucro
tributavel.

e Lucro presumido - o resultado para fins de IRPJ e CSLL de cada entidade é calculado aplicando-
se sobre a receita imobiliaria recebida as aliquotas definidas para essa atividade, que sdo de 8%
e 12%, respectivamente. Sobre o resultado presumido foram aplicadas as aliquotas de imposto
de renda e contribuicéo social vigentes na data do encerramento de cada exercicio (15% mais
adicional de 10% para lucros superiores a R$240 anuais para IRPJ, e 9% para CSLL).

e Regime especial de tributacdo (RET) — Adotado para certos empreendimentos da Companhia e
de controladas. Conforme facultado pela Lei 12.024 de 27 de agosto de 2009, que alterou a Lei
10.931/2004 que instituiu o RET, foi feita a opgéo por submeté-los ao patriménio de afetacédo e
optar pelo RET. Para esses empreendimentos, 0 encargo consolidado referente ao IRPJ e a
CSLL, a Contribuigcdo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS e Programa de
Integracdo Social — PIS, é calculado a aliquota global total de 4% sobre as receitas brutas
recebidas, sendo 1,92% para IRPJ e CSLL e 2,08% para PIS e COFINS.

Provisdes

As provisGes sdo reconhecidas quando: (i) o Grupo tem uma obrigacdo presente ou ndo formalizada
como resultado de eventos passados; (ii) € provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigacéo; e (iii) o valor possa ser estimado com seguranca.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessérios para liquidar a
obrigacdo, com o uso de uma taxa antes do imposto que reflita as avaliagbes atuais do mercado para o
valor do dinheiro no tempo e para os riscos especificos da obrigacdo. O aumento da obrigacdo em
decorréncia da passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira.

Capital social

Esta representado por a¢Bes ordinarias sem valor nominal, as quais estédo todas totalmente subscritas e
integralizadas.

Reservas legal e de lucros

A reserva legal é calculada na base de 5% do lucro liquido do exercicio até atingir o limite de 20% do
capital social, conforme determinacdo da Lei n°® 6.404/76. A utilizacdo da reserva legal é restrita a
compensagado de prejuizos e ao aumento do capital social.

Reconhecimento de receita

A receita compreende o valor justo da contraprestacéo recebida ou a receber pela comercializagao de
produtos e servigos no curso normal das atividades do Grupo. A receita é apresentada liquida dos
impostos, dos distratos, dos abatimentos e dos descontos, bem como das elimina¢gdes das vendas entre
empresas da Companhia.

17 de 64



@)

[ =
Patrimar Engenharia S.A. "

|

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023
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O Grupo reconhece a receita pelo valor justo dos contratos de venda firmados quando critérios
especificos tiverem sido atendidos, conforme descrigdo a seguir:

Receita de venda de imodveis

Nas vendas de unidades ndo concluidas foram observados os procedimentos conforme o Oficio
Circular/CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15).

A partir da referida norma e levando também em consideracéo os procedimentos contabeis aplicaveis
previstos pela Orientagdo OCPC 01 (R1) - "Entidades de Incorporacdo Imobilidria", os seguintes
procedimentos sdo adotados para o reconhecimento de receita de vendas de unidades em construcao:
e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades vendidas é
apropriado integralmente ao resultado.

e E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em
relacéo ao seu custo total or¢cado (POC), sendo esse percentual aplicado sobre o valor justo da
receita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos),
ajustada segundo as condi¢des dos contratos de venda, resultando no montante da receita de
venda reconhecida.

¢ Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizagdo monetéria do contas a
receber com base na variacdo do indice Nacional da Construcéo Civil (INCC), liquidos das
parcelas ja recebidas (incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), séo
contabilizados como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.

e O valor justo da receita das unidades vendidas é calculado a valor presente com base na taxa
de juros para remuneracéo indexada pelo INCC, entre 0 momento da assinatura do contrato e a
data prevista para a entrega das chaves do imével pronto ao promitente comprador. A taxa de
juros para remuneracao de titulos publicos indexados pelo INCC é compativel com a natureza, o
prazo e os riscos de transacdes similares em condi¢cfes de mercado.

Subsequentemente, & medida que o tempo passa, 0s juros sdo incorporados ao novo valor justo para
determinacgédo da receita a ser apropriada, sobre o qual ser& aplicado o POC.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou extenséo
do prazo para conclusdo, as estimativas iniciais seréo revisadas. Essas revisdes podem resultar em
aumentos ou redug8es das receitas ou custos estimados e sao refletidas no resultado no periodo em que
a administracdo tomou conhecimento das circunstancias que originaram a reviséo.

18 de 64



(b)

(€)

2.21.

[ =
Patrimar Engenharia S.A. "

|

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Os valores recebidos por vendas de unidades ndo concluidas dos empreendimentos langados que ainda
estejam sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial de incorporacao
sdo classificados como adiantamento de clientes.

Apo6s a entrega das chaves das unidades comercializadas, a atualizagdo monetéaria do contas a receber
passa a ser calculada pela variacio do indice Geral de Precos - Mercado (IGP-M) ou pelo indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) e passa a incidir juros de 0,5% a 1% ao més, apropriados de
forma pro rata temporis. Nessa fase, a atualizagdo monetéaria e os juros passam a ser registrados como
receita financeira usando o método da taxa efetiva de juros e ndo mais integra a base para determinacao
da receita de vendas.

Nas vendas de unidades concluidas, a receita de venda dos bens é reconhecida no momento da "entrega
das chaves", quando os riscos e beneficios mais significativos inerentes a sua propriedade sao
transferidos.

Receita de servigos

A Controladora presta servigos de administragdo e comercializagdo de obra para controladas.

A receita de prestacao de servicos é reconhecida no periodo em que os servicos séo prestados, usando
0 método linear de reconhecimento de receita na propor¢cao dos gastos incorridos no empreendimento
imobiliario que esta sendo administrado.

Receita financeira

A receita financeira é reconhecida conforme o prazo decorrido pelo regime de competéncia, usando o
método da taxa efetiva de juros.

A partir do momento em que a unidade é concluida, sobre as contas a receber passa a incidir atualizacéo
monetaria acrescida de juros, os quais sdo apropriados a medida que o tempo passa, em contrapartida
de receita financeira.

Despesas com vendas

As despesas com publicidade, propaganda, marketing, promocdes e outras despesas de vendas nao
caracterizam custo de construgédo do imével e sdo reconhecidas e apropriadas ao resultado no momento
em que ocorrem.

As despesas com estandes de vendas e apartamentos-modelo, incluindo a sua construcao, decoracédo e
mobilidria, sdo reconhecidas como ativo imobilizado, desde que o prazo de vida Util estimado seja
superior a 12 meses, e a sua depreciacdo é apropriada ao resultado como despesa de vendas durante
a sua vida util.

As despesas com comissfes pagas aos corretores relativas as vendas de unidades de cada
empreendimento sao apropriadas ao resultado observando-se o mesmo critério adotado para
reconhecimento das receitas e custos das unidades vendidas.
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Arrendamento

Na transicéo para o CPC 06(R2)/IFRS 16, o Grupo escolheu aplicar o expediente pratico com relagdo a
definicdo de arrendamento, que avalia quais transacfes sdo arrendamentos. O Grupo reavaliou todos os
contratos vigentes, tanto ja classificados como arrendamento pelo CPC 06(R1)/IAS 17 e ICPC 03/IFRIC
4, como os contratos de aluguéis diversos e prestacéo de servicos de sub-empreitada com utilizagdo de
equipamento, aplicando o que estad descrito no CPC 06(R2)/IFRS 16 para identificar, ou nédo, o
componente de arrendamento.

Um contrato é, ou contém um arrendamento, se o contrato transferir o direito de controlar o uso de um
ativo identificado por um periodo de tempo em troca de contraprestacdo. Para avaliar se um contrato
transfere o direito de controlar o uso de um ativo identificado, o Grupo utiliza a definicdo de arrendamento
no CPC 06(R2)/IFRS 16.

Como arrendatario

O Grupo reconhece um ativo de direito de uso e um passivo de arrendamento na data de inicio do
arrendamento. O ativo de direito de uso é mensurado inicialmente ao custo, que compreende o valor da
mensuracéo inicial do passivo de arrendamento, ajustado para quaisquer pagamentos de arrendamento
efetuados até a da data de inicio, mais quaisquer custos diretos iniciais incorridos pelo arrendatario e
uma estimativa dos custos a serem incorridos pelo arrendatério na desmontagem e remoc¢éo do ativo
subjacente, restaurando o local em que esta localizado ou restaurando o ativo subjacente a condigao
requerida pelos termos e condicbes do arrendamento, menos quaisquer incentivos de arredamentos
recebidos.

O ativo de direito de uso é subsequentemente depreciado pelo método linear desde a data de inicio até
o final do prazo do arrendamento, a menos que o arrendamento transfira a propriedade do ativo
subjacente ao arrendatério ao fim do prazo do arrendamento, ou se o custo do ativo de direito de uso
refletir que o arrendatario exercera a opgédo de compra. Nesse caso, 0 ativo de direito de uso sera
depreciado durante a vida util do ativo subjacente, que é determinada na mesma base que a do ativo
imobilizado. Além disso, o ativo de direito de uso é periodicamente reduzido por perdas por redugéo ao
valor recuperavel, se houver, e ajustado para determinadas remensuracdes do passivo de arrendamento.

O passivo de arrendamento é mensurado inicialmente ao valor presente do fluxo de pagamentos futuros
(contratados e estimados), descontados pela taxa de juros implicita no arrendamento ou, se essa taxa
ndo puder ser determinada imediatamente, pela taxa de empréstimo incremental do Grupo para
empréstimos de natureza similar, desconsiderando os empréstimos associativos e de apoio a producéo,
uma vez que as taxas dos mesmos, sdo exclusivas e incomparaveis, por sua natureza e garantias
atreladas. Geralmente, o Grupo usa a taxa incremental sobre seus empréstimos de capital de giro,
financiamento de equipamentos e veiculos, acrescidos da taxa do indexador inflacionario acordado, como
taxa de desconto.

O Grupo determina sua taxa incremental sobre empréstimos obtendo taxas de juros de varias fontes
externas de financiamento e principalmente avaliando os empréstimos vigentes, mensurando o custo
médio ponderado (juros anuais divido pelo saldo devedor principal), adicionando a estimativa
inflacionéria, fazendo alguns ajustes para refletir os termos do contrato e o tipo do ativo arrendado. A
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média ponderada da taxa incremental de empréstimo nominal da arrendataria aplicada aos novos
passivos de arrendamento em 2023 foi de 6,87% a.a. (5,48% a.a. em 2022).

O passivo de arrendamento é mensurado pelo custo amortizado, utilizando o método dos juros efetivos.
E remensurado quando ha uma alteragdo nos pagamentos futuros de arrendamento resultante de
alteracdo em indice ou taxa, se houver alteracao nos valores que se espera que sejam pagos de acordo
com a garantia de valor residual, se o Grupo alterar sua avaliagdo se exercera uma opc¢ao de compra,
extensdo ou rescisdo ou se ha um pagamento de arrendamento revisado fixo em esséncia.

Quando o passivo de arrendamento é remensurado dessa maneira, é efetuado um ajuste correspondente
ao valor contabil do ativo de direito de uso ou € registrado no resultado se o valor contabil do ativo de
direito de uso tiver sido reduzido a zero.

Arrendamentos de curto prazo e de ativos de baixo valor

O Grupo aplica a isencdo de reconhecimento de arrendamento de curto prazo, no qual o prazo de
arrendamento seja igual ou inferior a 12 meses a partir da data de inicio (e que ndo contenham opc¢éo de
compra). Também aplica a concessdo de isen¢do de reconhecimento de ativos de baixo valor a
arrendamentos de equipamentos de escritério e equipamentos de informatica considerados de baixo
valor. Os pagamentos de arrendamento de curto prazo e de arrendamentos de ativos de baixo valor séo
reconhecidos como despesa pelo método linear ao longo do prazo do arrendamento.

Determinacé&o do prazo de arrendamento

Ao determinar o prazo do arrendamento, a administracédo considera todos os fatos e circunstancias que
criam um incentivo econdmico para o exercicio de uma op¢éo de prorrogagdo ou para 0 ndo exercicio da
opcao de rescisao. As opgdes de prorrogacao (ou periodos apos as opgdes de rescisao) séo incluidas
no prazo do arrendamento somente, quando ha estimativa razoavel de que o arrendamento sera
prorrogado (ou que ndo sera rescindido).

Para o arrendamento da sua sede, os fatores a seguir listados foram considerados para determinar o
prazo de arrendamento para 60 meses, extrapolando o contrato juridico que era de 42 meses.

e A Companhia esta em processo de expansdo, que pode aumentar significativamente sua
capacidade produtiva, consequentemente podendo ampliar a necessidade de deter maiores
instalacdes.

e Valor das benfeitorias realizadas nas instalacfes e expectativa de retorno no valor aplicado;

e Tempo que a Companhia permaneceu e utilizou as sedes anteriores;

e Localidade da sede proxima a varios empreendimentos que a Companhia executa.

A maioria das opcdes de prorrogagdo em arrendamentos mobiliarios e maquinas e equipamentos nao foi

incluida no passivo de arrendamento porque o Grupo pode substituir estes ativos sem custo significativo
ou interrupgao nos negoécios.
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Como arrendador

Em 31 de dezembro de 2023, o Grupo ndo detém nenhum contrato de arrendamento como arrendador,
sublocador ou afins.

Adocédo de novos pronunciamentos contébeis

N&o ha nenhuma nova norma ou alteracao, valida para periodos anuais iniciados em 1° de janeiro de
2023 ou apos essa data, que afete materialmente as demonstracdes financeiras do Grupo. O Grupo
decidiu ndo adotar antecipadamente nenhuma outra norma, interpretacdo ou alteracdo que tenha sido
emitida, mas ainda néo esteja vigente.

Novos pronunciamentos emitidos e ainda ndo adotados

As normas e interpretacdes novas e alteradas emitidas, mas nédo ainda em vigor até a data de emissédo
das demonstragdes financeiras da Companhia, estéo descritas a seguir. A Companhia ndo espera
impactos relevantes em suas demonstracdes financeiras quando da adog&o das normas e
interpretacdes abaixo, assim como pretende adotar essas normas e interpretacées novas e alteradas,
se cabivel, quando entrarem em vigor.

e Classificacdo de passivos como circulantes ou ndo circulantes (alteracbes ao CPC 26 -
Apresentacdo das demonstracdes contabeis (IAS 1).

¢ Venda ou contribui¢do na forma de ativos entre um investidor e sua coligada ou controlada em
conjunto (alteracbes ao CPC 36 - Demonstracdes consolidadas (IFRS 10) e ao CPC 18 —
Investimento em coligada, em controlada e em empreendimento controlado em conjunto (IAS
28).

¢ Acordos de financiamento de fornecedores (altera¢des ao IAS 7 e IFRS 7).

e Passivo de arrendamento em um Sale and Leaseback (altera¢6es ao IFRS 16).

Autorizagcdo para emissdo das demonstracdes financeiras

Estas demonstraces financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracdo em reunido realizada
em 05 de marco de 2024.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

Com base em premissas, o Grupo faz estimativas com relagéo ao futuro. Por definicdo, as estimativas
contabeis resultantes raramente serdo iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos
valores contébeis de ativos e passivos para o proximo exercicio social, estdo contempladas a seguir:

Custos orcados
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Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme a evolugéo das obras, e 0s ajustes com
base nesta revisao séo refletidos nos resultados do Grupo quando determinados.

Reconhecimento de receita de unidades imobiliarias em construcao

O Grupo usa o0 método de Porcentagem de Conclusédo (POC) para contabilizar seus contratos de venda
de unidades nos empreendimentos de incorporacdo imobiliaria e na prestacdo de servigos. O uso do
método POC requer que o Grupo estime 0s custos a serem incorridos até o término da construcéo e
entrega das chaves das unidades imobilidrias pertencentes a cada empreendimento de incorporacao
imobiliaria para estabelecer uma propor¢édo em relagdo aos custos ja incorridos. A receita € apurada
multiplicando-se este percentual (POC) pelo valor justo da receita das vendas ja contratas. Dessa forma,
a receita é reconhecida continuamente ao longo da construcdo do empreendimento de incorporacao
imobiliaria. Essa determinacdo requer uma estimativa e um julgamento significativo por parte da
administragéo.

Provisé@o para riscos trabalhistas, civeis e tributarios

As provis@es, incluindo as provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios, séo reconhecidas para
obrigacdes presentes (legal ou presumida) resultante de eventos passados, em que seja possivel estimar
os valores de forma confiavel e cuja liquidagéo seja provavel.

O valor reconhecido como proviséo é a melhor estimativa das considerac¢des requeridas para liquidar a
obrigacao no fim de cada periodo, considerando-se 0s riscos e as incertezas relativos a obrigacao.

Quando alguns ou todos os beneficios econdmicos requeridos para a liquidagdo de uma provisao sao
esperados que sejam recuperados de um terceiro, um ativo € reconhecido se, e somente se, o reembolso
for certo e o valor puder ser mensurado de forma confiavel.

Provisdo para distrato

A provisédo para distrato é baseada em premissas que consideram o histérico e as perspectivas de perdas
esperadas e fundamentada na analise dos contratos de venda individualmente.

Tais premissas sao revisadas anualmente para considerar eventuais alteracdes nas circunstancias e
histéricos.

Ajuste a valor presente

Os ativos e passivos monetarios séo ajustados pelo seu valor presente no registro inicial da transacao,
levando em consideracdo os fluxos de caixa contratuais, a taxa de juros explicita, e em certos casos
implicita, dos respectivos ativos e passivos e as taxas praticadas no mercado para transacdes
semelhantes. Subsequentemente, esses juros sédo realocados no resultado por meio da utilizacdo do
método da taxa efetiva de juros em relacdo aos fluxos de caixa contratuais
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Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Em relagdo as contas a receber, a taxa de desconto utilizada considera a média ponderada anual das
emissOes de titulos publicos federais denominados de Tesouro IPCA + que tem prazo de vencimento
equivalente ao prazo médio de vencimento dos recebiveis.

Provisdo para manutencado de imdveis

Provisdo constituida durante a construgdo para cobrir gastos com reparos em empreendimentos
concluidos e cobertos pelo periodo médio de garantia de cinco anos, contados a partir da data da entrega.
Considera-se iméveis concluidos, os iméveis cujo habite-se ja tenho sido expedido e averbado.

Gestao de risco financeiro
Fatores de risco financeiro

As atividades do Grupo o expdem a diversos riscos financeiros: risco de crédito, risco de liquidez e risco
de mercado. O instrumento de gestédo de risco do Grupo concentra-se na imprevisibilidade dos mercados
financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro do Grupo.

A gestdo de risco é realizada pela tesouraria central do Grupo, segundo as politicas aprovadas pela
Administracdo. Essas politicas s@o estabelecidas para identificar e analisar os riscos aos quais o Grupo
esta exposto, para definir limites de riscos e controles apropriados, e para monitorar 0s riscos e a
aderéncia aos limites definidos.

As politicas de gerenciamento de risco e 0s sistemas sao revisados regularmente para refletir mudancas
nas condi¢des de mercado e nas atividades do Grupo. O Grupo, através de suas normas e procedimentos
de treinamento e gerenciamento, busca manter um ambiente de disciplina e controle no qual todos os
funcionérios tenham consciéncia de suas atribui¢cdes e obrigacdes.

Riscos de crédito

Risco de crédito € o risco de o Grupo incorrer em perdas decorrentes de um cliente ou de uma contraparte
em um instrumento financeiro, provenientes da falha destes em cumprir com suas obriga¢fes contratuais,
bem como os depdsitos em bancos e outras instituicfes financeiras. Os limites de riscos individuais séo
determinados com base em classifica¢des internas e externas de acordo com os limites aprovados pela
Administracdo. A &area de andlise de crédito avalia a qualidade do crédito do cliente, levando em
consideracdo sua posicao financeira, experiéncia passada e outros fatores.

O valor contabil dos ativos financeiros representa a exposi¢cao maxima do crédito.

A utilizacdo de limites de crédito € monitorada regularmente pela tesouraria e o risco de crédito é
administrado corporativamente. Para aplicacdes em bancos e outras instituicdes financeiras, séo aceitos
somente titulos de entidades independentemente classificadas com rating minimo "Bom" na avaliagcao
interna da companhia e com risco minimo de exposi¢cao de mercado.

Os limites de riscos individuais sdo determinados com base em classificacdes internas ou externas de
acordo com os limites determinados pela Administracdo. Esses limites sdo estabelecidos a fim de
minimizar a concentragcéo de riscos e, assim, mitigar o risco de perdas no caso de potencial faléncia de
uma contraparte.
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Qualidade dos créditos dos ativos financeiros

O Grupo possui perfil conservador de aplicacdo de seus recursos, fazendo uso de titulos privados
emitidos por instituicdes financeiras de primeira linha, cotas de fundo exclusivo e cotas de fundos de
investimento aberto. Nossas aplicacdes objetivam remunerar nossa liquidez em patamares similares ao
de mercado, sem incorrer em riscos de mercado relevantes (oscilagbes de preco dos ativos) nem risco
de crédito da contraparte. Os saldos consolidados em 31 de dezembro de 2023 dos ativos financeiros
gue compde as aplicagdes financeiras de curto prazo, sdo assim classificados por “rating”:

"Rating" Fitch

Rating AAA
Rating AA
Rating A
Demais Ratings

Total

Consolidado

411.878

24.143
10.322
8.399

454.742

Os recursos do Grupo sado aplicados de maneira que atenda aos limites de aplicacdo por escala de

“rating” de risco, estabelecida nas diretrizes de gestao da diretoria financeira.

Contas areceber de clientes

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Unidades concluidas (Nota 8)

Com alienacgéo fiduciaria 3.768 6.469 65.540 35.909
Sem alienagao fiduciaria - - 35.842 17.740
3.768 6.469 101.382 53.649

Unidades néo concluidas (Nota 8)
Com alienacgéo fiduciaria - - 700.220 534.533
Sem alienacao fiduciaria - - 10.359 8.488
- 710.579 543.021

Servi¢o de Administragdo (Nota 8)
Sem alienagao fiduciaria 18.035 20.971 18.100 24.418
21.803 27.440 830.061 621.088

N&o foi ultrapassado nenhum limite de crédito durante o exercicio, e a administracdo ndo espera
nenhuma perda decorrente de inadimpléncia dessas contrapartes superior ao valor ja provisionado.

Risco de liquidez

Risco de liquidez € o risco em que o Grupo ira encontrar dificuldades em cumprir com as obrigacfes
associadas com seus passivos financeiros que sao liquidados com pagamentos a vista ou com outro
ativo financeiro. A abordagem do Grupo na administracdo de liquidez é de garantir e maximizar a gestéo
para que sempre tenha liquidez suficiente para cumprir com suas obriga¢cdes ao vencerem, sob condi¢des
normais e de estresse, sem causar perdas inaceitaveis que tragam risco de prejudicar a reputacéo do
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Grupo.

A previsao de fluxo de caixa é realizada pela tesouraria central do Grupo, que monitora as previsdes
continuas das exigéncias de liquidez para assegurar que ele tenha caixa em um montante superior as
saidas de caixa para liquidagdo de passivos financeiros (exceto ‘Fornecedores’) para os préximos 30

dias.

Os fluxos de caixa presente dos passivos financeiros com base na data aproximada de quitacdo das
respectivas obrigagfes estéo assim explicitados:

Em 31 de dezembro de 2023
Empréstimos e financiamentos (Nota 15)
Arrendamento (Nota 16)

Fornecedores (Nota 17)

Em 31 de dezembro de 2023

Empréstimos e financiamentos (Nota 15)
Arrendamento (Nota 16)

Fornecedores (Nota 17)

Obrigag6es por compras de iméveis (Nota 19)

Em 31 de dezembro de 2022

Empréstimos e financiamentos (Nota 15)
Arrendamento (Nota 16)

Fornecedores (Nota 17)

Obrigag6es por compras de iméveis (Nota 19)

Em 31 de dezembro de 2022

Empréstimos e financiamentos (Nota 15)
Arrendamento (Nota 16)

Fornecedores (Nota 17)

Obrigag6es por compras de iméveis (Nota 19)
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Controladora

2024 2025 2026 2027 Total
70.255 57.581 136.930 212.489 477.255
1.088 149 97 - 1.334
2.667 - - - 2.667
Consolidado

2024 2025 2026 2027 Total
164.443 120.997 298.995 218.441 802.876
3.540 610 483 606 5.239
130.750 - - - 130.750
27.650 27.309 - - 54.959
Controladora

2023 2024 2025 2026 Total

- 43.822 64.542 168.302 276.666

- 2.041 1.026 205 3.272
1.829 - - - 1.829
800 - - - 800
Consolidado

2023 2024 2025 2026 Total

- 93.476 180.078 180.115 453.669

- 4.894 1.553 205 6.652
60.919 - - - 60.919
35.774 10.917 - - 46.691
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de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

O Grupo apresenta ativos financeiros (essencialmente representados por caixa, equivalentes de caixa, e
clientes por incorporagdo de imoéveis) que considera suficientes para honrar seus compromissos
decorrentes de suas atividades operacionais.

Risco de mercado

O Grupo dedica-se principalmente a incorporagéo, construcao e venda de empreendimentos imobiliarios.
Além dos riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario, tais como interrupgdes de suprimentos
e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de constru¢do, mudancgas na oferta e procura de
empreendimentos em certas regiées, greves e regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades
do Grupo séo especificamente afetadas pelos seguintes riscos:

0]

Exposicéo arisco ataxa de juros e cAmbio

O Grupo analisa sua exposicdo a taxa de juros de forma dinamica. Sao simulados diversos
cenéarios levando em consideracdo refinanciamento, renovacdo de posicdes existentes e
financiamentos alternativos. Com base nesses cenarios, o Grupo define uma mudanca razoavel
na taxa de juros e calcula o impacto sobre o resultado.

O Grupo possui aplicag8es financeiras, fundo exclusivo e empréstimos com terceiros, incluindo
CDI pré-fixada, com taxas de rendimento atreladas ao Certificado de Depdsito Interbancéario
(“CDI”), juros atrelados ao CDI, Taxa Referencial (“TR”) e poupanca.

Estdo expostos a flutuagdes das taxas de juros os saldos de aplica¢des financeiras, nesse caso,
pela variagdo do CDI. Em 31 de dezembro de 2023, a Administracdo do Grupo efetuou andlise
de sensibilidade para um cenario de 12 meses, conforme requerido pela Instrucdo CVM n° 475,
de 17 de dezembro de 2008, ndo representando necessariamente as expectativas do Grupo.

Conforme orientacéo contida no Oficio Circular/CVM 01/2021, o Grupo considerou adequado
apresentar uma oscilagdo de 25% e 50% sobre os saldos, considerando um decréscimo nos
ativos financeiros e um acréscimo nos passivos financeiros:

Controladora Consolidado

Cenario | Cenério Il Cenario Ill Cendrio | Cenario Il Cenario Ill

Indicadores Index Taxa 2023 Provavel (25%) (50%) 2023 Provavel (25%) (50%)

Ativo

Aplicagdes

financeiras CDI 13,04% 38.601 5.034 3.776 2517 282.786 36.875 27.656 18.438
Titulos e valores

mobiliarios CDI 13,04% 30.633 3.995 2.996 1.998 171.956 22.423 16.817 11.212

Passivo

Financiamentos a
construgdo (Em Poupanga  7,42% - - - - 325.621 24.161 18.121 12.081
Reais — R$)
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Debéntures CDI 13,04% 477.255 62.234 77.793 93.351 477.255 62.234 77.793 93.351

Gestéo de capital

Os objetivos do Grupo ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de sua
continuidade para oferecer retorno aos acionistas e beneficios as outras partes interessadas, além de
manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura de capital do Grupo, a administracdo pode, ou propfe, nos casos em
gue os acionistas tém de aprovar, rever a politica de dividendos, devolver capital aos acionistas ou, ainda,
integralizar novas ag8es ou vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Empresas do setor, o Grupo monitora o capital com base no indice de
alavancagem financeira, que corresponde a divida liquida dividida pelo capital total. A divida liquida, por
sua vez, corresponde ao total de empréstimos e financiamentos (incluindo empréstimos e financiamentos
de curto e longo prazo, conforme demonstrado no balanco patrimonial), subtraido do montante de caixa,
equivalentes de caixa, aplicacdes financeiras e titulos e valores mobilidrios. O capital total € apurado
através da soma do patrimonio liquido, conforme demonstrado no balango patrimonial, com a divida
liquida.

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Total dos empréstimos e financiamentos (Nota 15) 477.255 276.666 802.876 453.669
Menos: Caixa e equivalentes de caixa (Nota 6) (35.735) (48.008) (425.150) (330.137)
Menos: Titulos e valores mobiliarios (Nota 7) (30.633) (6.262) (171.956) (106.046)
Divida liquida 410.887 222.396 205.770 17.486
Total do patrimdnio liquido 412.489 367.785 571.490 537.696
Total do capital 823.376 590.181 777.260 555.182
indice de alavancagem financeira - % 50% 38% 26% 3%

Estimativa do valor justo

O Grupo adota a mensuracgéo a valor justo de seus ativos e passivos financeiros. Valor justo é mensurado
a valor de mercado com base em premissas em que 0s participantes do mercado possam mensurar um
ativo ou passivo. Para aumentar a coeréncia e a comparabilidade, a hierarquia do valor justo prioriza os
insumos utilizados na medi¢cao em trés grandes niveis, como segue:

Nivel 1. Mercado ativo: Prego cotado - Um instrumento financeiro é considerado como cotado em
mercado ativo se o0s precos cotados forem pronta e regularmente disponibilizados por bolsa ou mercado
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de balcado organizado, por operadores, por corretores, ou por associa¢cao de mercado, por entidades que
tenham como objetivo divulgar precos por agéncias reguladoras, e se esses precos representarem
transacdes de mercado que ocorrem regularmente entre partes independentes, sem favorecimento.

Nivel 2. Sem mercado ativo: Técnica de avaliagdo - Para um instrumento que ndo tenha mercado ativo
o valor justo deve ser apurado utilizando-se metodologia de avaliacdo/aprecamento. Podem ser utilizados
critérios como dados do valor justo corrente de outro instrumento que seja substancialmente o mesmo,
de andlise de fluxo de caixa descontado e modelos de aprecamento de opg¢des. O objetivo da técnica de
avaliacdo é estabelecer qual seria 0 preco da transa¢do na data de mensuragcdo em uma troca com
isencdo de interesses motivada por considera¢gdes do negdcio.

Nivel 3. Sem mercado ativo: Titulo patrimonial - Valor justo de investimentos em titulos patrimoniais que
néo tenham precos de mercado cotados em mercado ativo e de derivativos que estejam a eles vinculados
e que devam ser liquidados pela entrega de titulos patrimoniais ndo cotados.

Os empréstimos e financiamentos estao registrados pelo custo amortizado. O Grupo nao possui ativos
financeiros mensurados pelo nivel 1 e 3.

Impairment
O Grupo avalia, em base prospectiva, as perdas esperadas de crédito associadas aos titulos de divida

registrados ao custo amortizado. A metodologia de impairment aplicada depende de ter havido aumento
significativo no risco de crédito, ou algum outro indicativo, o que néo foi observado neste exercicio.

Instrumentos financeiros por natureza

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Ativos financeiros
Mensurado ao custo amortizado

29 de 64



6

@)

(b)

[
Patrimar Engenharia S.A.

D

4

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro

de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Caixa e bancos conta movimento (Nota 6(a)) 39 94 145.269 54.836
Aplicacdes financeiras - alta liquidez (Nota 6(a)) 35.696 47.914 279.881 275.301
Aplicacdes financeiras — restritas (Nota 6(b)) 2.905 2.664 2.905 2.664
Titulos de valores mobiliarios (Nota 7) 30.633 6.262 171.956 106.046
Contas a receber de clientes (Nota 8) 21.804 27.433 772.278 591.812
Dep6sitos judiciais (Nota 21) 83 374 757 1.634
Partes relacionadas (Nota 11) 298.920 138.376 32.332 8.040
390.080 223.117 1.405.378 1.040.333
Passivos financeiros
Mensurado ao custo amortizado
Empréstimos, financiamentos e debéntures 477.255 276.666 802.876 453.669
(Nota 15)
Arrendamento (Nota 16) 1.334 3.272 5.239 6.652
Fornecedores a pagar (Nota 17) 2.667 1.829 130.750 60.919
Obrigag6es por compra de iméveis (Nota 19) - 800 54.959 46.691
Partes relacionadas (Nota 11) 29.781 13.675 21.190 14.718
511.037 296.242 1.015.014 582.649
Caixa e equivalentes de caixa e aplicacfes financeiras
Caixa e equivalentes de caixa
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Caixa 18 19 32 34
Bancos 21 75 145.237 54.802
Aplicacdes financeiras - alta liquidez 35.696 47.914 279.881 275.301
35.735 48.008 425.150 330.137

No exercicio findo em 31 de dezembro 2023, as aplica¢des financeiras tém rendimentos atrelados aos
depdsitos bancarios e outros investimentos de curto prazo de alta liquidez e com risco insignificante de
mudanca de valor e possuem rendimentos entre 99% e 108% do CDI, (entre 98% e 112% do CDI em 31

de dezembro de 2022).

A Companhia mantém o saldo de caixa, equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios com a
finalidade estratégica de poder atender compromissos de curto prazo e manter a liquidez adequada para

poder aproveitar oportunidades de investimentos.

AplicacBes financeiras restritas

Controladora

Consolidado

2023

2022

2023

2022
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Aplica¢Bes financeiras restritas - ndo circulante 2.905 2.664 2.905 2.664

2.905 2.664 2.905 2.664

As aplicacdes financeiras restritas do Grupo correspondem a garantia de financiamento para compra de
terreno e estdo aplicadas em Certificados de Depésito Bancario (CDB) com resgate superior a um ano.
Os saldos tém rendimento atrelado ao CDI com remuneracao de 105% do CDI em 31 de dezembro de
2023 (105% do CDI em 31 de dezembro de 2022), conforme natureza e prazo do instrumento.

Titulos de valores mobiliarios

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Caixa - 49 - 827
Letra financeira do tesouro 11.407 2.374 64.034 40.202
CDB 1.635 241 9.178 4.083
Debéntures 327 315 1.838 5.334
Letra financeira - privado 17.042 3.283 95.660 55.600
Deposito a Prazo com Garantia Especial - DPGE 222 - 1.246 -
30.633 6.262 171.956 106.046

A composicéo da carteira dos fundos de investimentos exclusivos do Grupo, com rendimentos atrelados
ao CDI com remuneracéo de 105 % a.a. do CDI em 31 de dezembro de 2023 (106% a.a. do CDIl em 31
de dezembro de 2022), estd demonstrada conforme quadro acima.
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Contas a receber de clientes

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Clientes por incorporacédo de iméveis
Unidades concluidas 3.768 6.469 101.382 53.649
Unidades nao concluidas - - 710.579 543.021
Servi¢o de administracao 18.035 20.971 18.100 24.418
21.803 27.440 830.061 621.088
Provisdo para Distrato - - (1.977) (1.642)
Provisdo para perdas - - (4.981) (4.155)
Ajustes a valor presente 1 (7) (50.825) (23.479)
1 (7) (57.783) (29.276)
21.804 27.433 772.278 591.812
Ativo circulante 10.905 20.173 274.411 315.643
N&o circulante 10.899 7.260 497.867 276.169

O saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda ndo concluidas ndo esta integralmente
refletido nas demonstracdes financeiras, uma vez que 0 seu registro é limitado a parcela da receita
reconhecida contabilmente pela evolu¢éo das obras, liquida das parcelas ja recebidas.

As contas a receber de venda de iméveis estdo substancialmente atualizadas pela variagéo do indice
Nacional da Construcao Civil (“INCC”) até a entrega das chaves. Apds a entrega das chaves séo
atualizadas pelo Indice Geral de Precos do Mercado (“IGPM”) ou indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (“IPCA”) e ha incidéncia de uma média de juros de 6% a 12% ao ano.

Os valores referentes a servicos de administragdo sdo compostos pela taxa de administracdo e
remuneracgéo pela gestéo e controle das obras com outros parceiros.

Abertura de vencimento das contas areceber de clientes por incorporagao

Abaixo esta apresentado as contas a receber de clientes financeiro do Grupo que néo reflete o saldo
contabil dos empreendimentos ndo concluidos, pois este € registrado conforme o percentual de
concluséo das obras.

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

A vencer até 1 ano 5.138 24.568 460.399 486.161
A vencer de 1 a 2 anos 4.030 807 395.191 276.460
A vencer de 2 a 3 anos 6.095 1.257 652.032 297.691
A vencer de 3 a 4 anos 3.295 6 352.517 210.975
A vencer acima de 4 anos 65 - 6.887 6.110
18.623 26.638 1.867.026 1.277.397
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Vencido até 1 ano 1.255 800 48.026 20.953
Vencido entre 1 e 2 anos 906 - 10.684 6.956
Vencido entre 2 e 3 anos 999 - 8.228 969
Vencido entre 3 e 4 anos 9 - 974 1.130
Vencido acima de 4 anos 11 - 1.189 630
3.180 800 69.101 30.638

21.803 27.438 1.936.127 1.308.035

Contas a receber contabil 21.804 27.433 772.278 591.812
Receitas a apropriar (nota 30) - - 1.505.593 1.108.671
Adiantamento de clientes (nota 20) - - (399.527) (421.724)
Atualizagdo a valor presente 1) 7 50.825 23.479
Proviséo para distrato - - 1.977 1.642
Proviséo para perda - - 4.981 4.155
21.803 27.440 1.936.127 1.308.035

Imoéveis a comercializar

Esta rubrica inclui apartamentos a serem vendidos, concluidos e em constru¢éo, além de terrenos para
futuras incorporagdes. O terreno de um empreendimento é transferido para a conta de “Imdéveis em
construgdo” quando as vendas do empreendimento sdo iniciadas.

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Estoque de terrenos 10.739 7.742 179.320 178.492
Iméveis em construgao - - 339.557 281.249
Imoveis concluidos 9 311 12.316 49.851
Proviséo para distrato - - 1.153 950
10.748 8.053 532.346 510.542

Ativo circulante 31 1.323 471.124 419.866
Ativo nao circulante 10.717 6.730 61.222 90.676

Juros capitalizados

Os juros incorridos referentes aos financiamentos a producdo estdo contabilizados nas rubricas de
imoveis em construcdo e os mesmos sao apropriados ao resultado no momento das vendas. A taxa
utilizada para a capitalizagdo dos juros € especifica de cada um dos empreendimentos imobiliarios, que
varia entre 8,39% e 12,49% a.a. (8,30% e 14,24% a.a. em 31 de dezembro de 2022).

O montante de juros capitalizados na rubrica de imoveis em estoques € de R$3.067 em 31 de dezembro
de 2023 no Consolidado (ndo ha saldo de juros capitalizados na controladora). Em 31 de dezembro de
2022 este montante era de R$1.436 no Consolidado (ndo havia saldo de juros capitalizados na
controladora).
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Despesas antecipadas

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Seguros 38 31 4.753 4.311
Comissoes e corretagens - - 24.345 15.971
Projeto Jump 4.530 3.982 4.530 3.982
Manutengao software 611 745 611 745
QOutros Projetos - 45 - 96
5.179 4.803 34.239 25.105

O reconhecimento de despesa antecipada refere-se aos gastos pagos pela companhia antecipadamente
gue serdo apropriados ao resultado de acordo com o periodo de competéncia ou alocados nas rubricas
corretas de acordo com a natureza dos gastos e expectativa de beneficios econémicos futuros.

Partes relacionadas

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Casatua Engenharia (i) 5.000 - 5.000 -
(a) Matuos 5.000 - 5.000 -
Construtora Novolar 88.986 58.919 - -
Bernardo Vasconcelos 1.070 1.032 - -
Jardinaves - 1.920 - -
Mia Felicita 954 908 - 1
MRV Patrimar Galleria 3.403 2.329 - 3
Park Residences 313 305 - -
Patrimar Somattos Gasparini 560 452 560 452
Jardinaves |l 7.771 6.261 - -
Jardinaves I 2.244 - -
Jardinaves IV 854 - - -
Golf | - 12.701 - -
Golf Il 2.820 914 - -
MRV MRL Novolar | - - - 2.084
Scp Novolar - Reality - - - 769
Epic 1.585 1.585 1.585 -
Americas 10.239 6.500 - -
Avenida de ligacao 553 653 553 653
Avenida de ligagéo 2 802 656 - -
Avenida de ligacdo 3 4.979 1.606 - -
Maragogi 100 - - -
Riviera do sol - - 848
Residencial Inovatto 325 248 - 14
York | 378 343 - -
York Il 76 40 - -
Barbacena - 85 - 85
Rua Campo 20.048 9.181 - -
Priorato Residences 181 180 - 11
MRV MRL Novolar X - - 500 391
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Pacguare

Rj 04 Oliveiras/Palmeiras
Rio 2 - Condominio 1
Rio 2 - Condominio 2
Le Terrace

Fernandes Tourinho
Espirito Santo

Colina Engefor

Mirataia

Brito |

Madison

Bela Vista

Vale dos Cristais
Luxemburgo ( Guacui)
Acaba Mundo

Alta Vila

Jota Patrimar Engefor Spe
Vila Da Serra

Gioia Del Colle
Jambreiro

Renovare

Novolar Apia

Engefor Imdveis
Verona

Florenga

Riviera da Costa
Recanto do Tingui
Cesério de Melo

Jardim Mangabeiras
Quadra 40

Niteroi Feliciano Sodre
S&o José dos Campos Il
Somattos

VIV IN Multifamily
Maura Valadares

MRV MRL

Outros empreendimentos

(b) Crédito com empreendimentos
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- - 198 190
268 186 271 186
27571 2.143 - -
8.514 1.043 - -
9.957 4.609 - -
16.038 8.574 - -
9.343 6.221 - -
625 622 - -
1.276 549 - -
580 917 - -
758 648 - -
152 - - -
2,018 1.321 - -
7.368 733 - -
630 - 630 ]
47.485 ; ] ]
802 - - -
367 - - -
360 - - -
67 - - -

- - 1.819 -

697 - - -
729 - - -
227 - - -
542 - - .

] ; 1.573 -

- - 137 -

- - 10 -
1.793 - - -
500 - 500 -

1 - - -

3 - - -

- - 9.813 -
1.204 - 1.507 )
786 - - .

- - 2.443 -
5.018 3.992 5.233 2.353
298.920 138.376 32.332 8.040
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Somattos Engenharia (i)
(a) Muatuos

Alta Vila

Construtora Novolar
Holiday Inn

Jardim Das Mangabeiras
Manhattan Square

MRV Engenharia E Participacdes
Camargos

Quintas do Morro

PRMV Participacbes
Recreio dos Bandeirantes
Engefor Engenharia e Construgdes
Barbacena

Golf |

Golf Il

Locare Participagcfes
Constutora Caparad
Patrimar Engefor Imdveis
Camargos

Rhadan Consultoria

Seven Engenharia

Villagio Verona

Marcelo Magalhaes Martins
Operario Silva

Duo

Masb

Quadra 40

S&o José dos Campos
York |

Giuseppe

Outros empreendimentos

(b) Débito com empreendimentos

Vendas de apartamentos (i)

Atualizagdo monetaria das vendas realizadas (i)
Aluguel da sede e Almoxarifado Central (ii)

(c) TransacGes com resultado

Receita a apropriar (i)
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Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022

- - - 4,442

- - - 4.442

- 3.404 - -

- 90 - -

2.027 2.103 - -
13.656 3 - -
4.815 4,978 - -

- - 3.220 1.936

- 375 - -

1.660 1.398 - -

- 22 22 22

431 457 4 41

- - 883 853

6.782 - 4 -

- 22 - -

- - 3.314 1.590

- - 9.431 4.547

- - 113 -

- - 2.333 -

410 823 1.866 1.287
29.781 13.675 21.190 14.718
- - 32.557 28.317

- - 2.474 2.268
(2.149) (2.044) (2.149) (2.044)
(2.149) (2.044) 32.882 28.541
- - 5.760 8.014
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Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

€) Mutuos
Referem-se a:

(i) Casatua Engenharia — A empresa pertence ao grupo de nossa parceira Engefor Engenharia e
Construcbes, sendo que esta detém participacdes em empreendimentos do grupo. O montante
correspondente a receber diz respeito ao empréstimo concedido, com incidéncia de correcéo
monetaria e recolhimento dos devidos impostos incidentes.

(i) Somattos Engenharia - A empresa parceira detém participacdes em empreendimentos do grupo. O
montante correspondente a pagar diz respeito as despesas iniciais suportadas no inicio desses
empreendimentos, com o objetivo de torna-los viaveis, sem a incidéncia de juros e com expectativa
de liquidacéo ao término da construcao dos respectivos empreendimentos.

(b) Créditos e débitos com empreendimentos
Referem-se a:

Aportes de recursos de forma ndo proporcional a participagdo dos quotistas das respectivas SCPs e
SPEs, 0s quais serdo compensados e capitalizados apds complemento de saldos para adequacao das
respectivas participacoes.

Transacdes rotineiras realizadas entre a Controladora e as SCPs e SPEs, caracterizadas principalmente
pelo pagamento de despesas que sdo reembolsadas ou aportadas posteriormente. Os valores de créditos
e débitos com empreendimentos séo recursos exclusivos para o desenvolvimento dos empreendimentos,
nao ha incidéncia de juros e o vencimento ocorre até a conclusdo do empreendimento.

Alocacéo de despesas comuns entre empresas do grupo, realizados mensalmente com critérios objetivos
e com base nos gastos incorridos.

(c) Contas areceber e transagdes com resultado

) Venda de apartamento

Todas as transacdes foram realizadas a valores de mercado verificado através das tabelas de vendas
dos empreendimentos adotada pela Companhia.
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Receita . Saldo Saldo

Valor da Valor da reconhecid Receita contas a contas a

Descrigao venda venda a reconhecida receber receber
(Original) (Atualizado) (acumulada) (no exercicio) 2023 2022

Em setembro de 2020 foi

efetuada uma venda de

apartamento na SPE High

Line  Empreendimentos 405 517 517 68 - 382
Imobiliarios, para Ronaldo

Rabelo Leitdo

Em maio de 2021 foi

efetuada uma venda de

apartamento na SPE

Jardinaves

Empreendimentos 4.368 4.628 3.442 1.254 - "
Imobiliarios, edificio

Unique, para a Patricia

Veiga

Em Novembro de 2021 foi

efetuada uma venda de

apartamento na SPE Golf

2 Empreendimentos

Imobiliarios, para a 3.951 3.951 2.752 1.103 - -
Construtora Real

Em Novembro de 2022 foi
efetuada uma de venda de
apartamento da SPE
Recreio dos Bandeirantes
Empreendimentos, para
Farley Rafael Capuchinho
de Ornelas

264 264 206 108 64 196

Em Dezembro de 2022 foi
efetuada uma venda de
apartamento da SPE Vale
do Sereno
Empreendimento

Imobiliarios, para Felipe
Enck Gongalves

4.008 4.146 1.803 775 3.918 4.096

Em Julho de 2022 foi
efetuada uma venda de
apartamento da SPE Golf
2 Empreendimentos
Imobiliarios, para a
empresa IDL Instituto
Duarte Loureiro e 1.580 1.683 961 386 1.434
Graduagdo e Educacéo
Superior Ltda, cujo sécio é
um de nossos
conselheiros, senhor
Milton Loureiro

1.632

Em Dezembro de 2023 foi -
efetuada uma venda de

apartamento da SPE 369 369 115 115 357

Nisge Estoril

Empreendimentos  Ltda,

38 de 64



(i)

12

[
Patrimar Engenharia S.A.

)

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro

de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

para Farley Rafael
Capuchinho de Ornelas

Aluguel da sede e Almoxarifado Central

Pagamento de aluguel da sede e almoxarifado central, juntamente a Construtora Real. A referida
construtora € controlada pelo mesmo grupo de controle dos acionistas da Companhia. Toda a transacao
foi realizada a valor de mercado verificado através de operacdes de aluguel com natureza equivalente.

Durante a avaliacdo dos contratos de arrendamento para a adocdo do CPC 06 (R2)/ IFRS 16,
identificamos que o contrato de locacdo da sede e do almoxarifado central atendiam aos requisitos da
norma, sendo assim, foi contabilizado o valor da divida liquida descontada a taxa incremental dos
empréstimos do Grupo no imobilizado de direito de uso em contrapartida ao passivo a pagar de

arrendamentos.

Investimentos e provisao para passivo a descoberto

O Grupo realiza a contabilizacdo de seus investimentos em sociedades cujo patriménio liquido esta
descoberto em sua conta passiva “provisao para passivo a descoberto”.

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Investimentos 523.273 424.524 26.506 28.074
Provisdo para passivo a descoberto (9.091) (7.380) (7.650) (5.999)
514.182 417.144 18.856 22.075
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A composicdo dos investimentos da Controladora em 31 de dezembro de 2023 esta assim apresentada:

Lucro Liquido Patrimé Equivaléncia Investimento Investimento
. (Prejuizo) do . atrimon no resultado e passivo a . e passivo a
Participa P io P Participa-
= exercicio PR do exercicio descoberto = descoberto
-cao Liquido cao

Empresas 2023 2023 2023 2023 2023 % 2022
Controladas
Construtora Novolar 100% 23.442 184.875 23.442 184.929 100% 161.487
S Patrimar Engefor Iméveis 50% (176) (1.121) (9) (559) 50% 472)
SPE Maura Valadares 50% (3.600) (3.907) (1.800) (1.954) 50% (154)
I;‘;E E{(‘g‘ff"' Patrimar V.S. Emp. 50% 108 (493) 54 (246) 50% (301)
SCP Professor Danilo Ambrésio 95% 1 (58) 1 (55) 95% (57)
SCP Jornalista Oswaldo Nobre 90% 2) (22) 1) (20) 90% (19)
SCP Gioia dell Colle 90% (165) (366) (148) (329) 90% (180)
SCP Manhattan Square 90% (868) 4.407 (782) 3.966 90% 4,748
SCP Priorato Residences 90% (724) 844 (650) 757 90% 1.410
SCP Holiday Inn 80% 349 20.841 280 16.672 80% 16.393
SCP Mayfair Offices 90% (121) 30 (109) 27 90% 136
SCP Quintas do Morro 69% 2.116 4.557 1.455 3.133 69% 1.679
SCP Neuchatel 90% 2 304 2 274 90% 272
SPE MRV Galleria 50% (4.795) (7.589) (2.398) (3.795) 50% (1.397)
SPE Jardinaves 50% 30.806 53.222 15.403 26.611 50% 11.208
SPE Jota Patrimar Engefor 50% 457 (1.158) 228 (580) 50% (808)
SPE Colina Engefor Patrimar E.
Imob Ltda. 50% (63) (804) (31) (402) 50% (371)
SPE Patrimar Somattos Jardim 50% 34.658 99.217 17.329 49.609 50% 37.827
das Mangabeiras
Antdnio de Alb. SPE Ltda. (EPIC) 50% (5.035) 5.768 (2.518) 2.884 50% 13.882
SPE DUO - Alameda do Morro 40% (31.449) 87.067 (12.579) 34.827 40% 47.406
SPE Vale dos Cristais 50% 12) 187 12) 187 50% 206
SPE High Line 100% (20.067) 30.858 (20.067) 30.858 100% 50.926
SPE 2300 Rio de Janeiro 50% 18.644 26.526 9.322 13.263 50% 13.941
SPE Le Terrace 43% 4 32 2 38 43% 36
SPE Golf | 100% 34.338 33.462 34.338 33.462 100% (877)
SPE Golf Il 100% 39.804 69.818 39.804 69.818 100% 30.014
SPE Das Americas 1 100% (119) (323) (119) (323) 100% (204)
Vila Castela (Madson Square) 100% 1) 49 1) 49 100% 50
SPE Jardinaves Il 50% 17.005 24.259 8.503 12.130 50% 3.627
SPE Rua do Campo 100% 1.774 (71) 1.774 (72) 100% (1.846)
SPE Avenida de Ligagéo 2 100% 1) 25 1) 25 100% 26
BSU'?f'ZtA"e”'da de Ligagdo 3 — 100% (270) (130) (170) (130) 100% 39
SPE Jardinaves IlI 100% 1) 98 ) 98 100% 49
SPE Jardinaves IV 100% 1) 49 1) 49 100% 50
SPE Rio 2 Ltda 100% 6.839 6.545 6.839 6.545 100% (294)
SPE Q25 Jardim Mangabeiras 100% 1) 48 1) 48 100%
SPE Fernandes Tourinho 100% (75) 2.636 (75) 2.636 100% 2712
SPE Guacui (Luxemburgo) 100% 5.169 5.214 5.169 5.214 100% (5)
SPE Rua Espirito Santo (MG) 100% (169) (119) (169) (119) 100% -
SPE Tancredo Neves
Empreendimentos Imobiliarios 100% (10) B (10) ) 100% )
Patrimar Participacdes Ltda 100% (55) (5) (55) 5) - -
il;g Tomaz Gonzaga Empr. Imob 45% @ 3 @ 4 45% R
SPE Américas 2 100% 1) 49 1) 49 100% -
SPE Marqués de Marica 100% - 50 - 50 100% -
SPE Acaba Mundo E. Imob Ltda 50% - 1.631 - 814 50% 814

147.834 646.505 122.156 490.438 391.953
Controladas em conjunto
Alba 9% 1.232 19.989 (202) 1.630 9% 1.832
SCP RJ 04 50% 171) 331 (86) 166 50% 251
SPE Mirante do Ibituruna Ltda. 34% 1) 8.013 - 2.704 34% 2.705
SCP Portal do Bosque 50% @ 127 ) 64 50% 67
SCP Park Ritz 48% 2 885 1 425 48% 424
SCP Recanto das Aguas 51% (23) 83 12) 42 51% 54
SCP MRV Belo Campo 50% (174) 156 (90) 78 50% 68
SCP MRV Rec. Péassaros 40% (16) 902 67) 357 40% 339
(Rouxinol)
SCP MRV Res. Beija Flor 40% (6) 419 (19) 164 40% 186
SPE Padre Marinho 50% 494 4.433 247 2.217 50% 2.410
SCPRivoli1 e 2 40% (501) 391 (201) 157 40% 130
SPE MRV Patrimar RJ IX Ltda. 40% 19 397 5 158 40% 145

(Andorinhas) 1 e 2
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SPE Barbacena Empr Imob. S.A. 50% 1.106 4.895 553 2.447 50% 7.016

f&ipa"'ma’ Somattos Gasparini 50% (80) 12.051 (40) 6.026 50% 6.124

SPE Direcional Patrimar Maragogi 45% 1) 93 - 42 45% 42

SPE Avenida de Ligagao 50% (4) 6.801 ) 3.397 50% 2.949

SPE Semattos Patrimar Quadra 50% (525) 7.006 (263) 3503 50% -

1.344 66.972 (170) 23.577 24.998
Lucro Liquido Equivaléncia Investimento e Investimento e
(Prejuizo) do Patriménio no resultado passivo a passivo a
Participacdo exercicio Liquido do exercicio descoberto Participacdo descoberto
Empresas 2023 2023 2023 2023 2023 % 2022

Coligadas
SCP Safira (Decaminada 10) 24% (112) (1.230) 27) (295) 24% (268)
SCP Joéo XXIll 24% (181) (503) (44) (121) 24% 77
SCP Palo Alto 10% 1.069 3.985 107 399 10% 292
SCP Park Residences 10% 271 1.408 27 141 10% 114
SPE Novo Lar Greenport 20% (173) (434) (35) (87) 20% (52)
SPE Axis 1 Porto Fino 10% (339) 1.300 (34) 130 10% 184
535 4.526 (6) 167 193
149.713 718.003 121.980 514.182 417.144
Abaixo a movimentag&o dos saldos de 31 de dezembro de 2022 para 31 de dezembro de 2023:
Distribui- Equivalén- Baixa

Saldo em céo de ciano Investimen- Saldo em
Empresas 2022 Aportes dividendos resultado Reversdes tos 2023
Construtora Novolar 161.487 - - 23.442 - - 184.929
SPE Patrimar Engefor Iméveis Ltda. (472) - - (89) - - (561)
SPE Maura Valadares (154) - - (1.800) - - (1.954)
SPE Engefor Patrimar V.S. Emp. Imob Ltda. (301) - - 54 - - (247)
SCP Professor Danilo Ambrdsio (57) - - 1 - - (56)
SCP Jornalista Oswaldo Nobre (19) - - 1) - - (20)
SCP Gioia dell Colle (180) - - (149) - - (329)
SCP Manhattan Square 4.748 - - (782) - - 3.966
SCP Priorato Residences 1.410 - - (650) - - 760
SCP Holiday Inn 16.393 - - 280 - - 16.673
SCP Mayfair Offices 136 - - (109) - - 27
SCP Quintas do Morro 1.679 - - 1.455 - - 3.134
SCP Neuchatel 272 - - 2 - - 274
SPE MRV Galleria (1.397) - - (2.398) - - (3.795)
SPE Jardinaves 11.208 - - 15.403 - - 26.611
SPE Jota Patrimar Engefor (808) - - 228 - - (580)
SPE Colina Engefor Patrimar E. Imob Ltda. (371) - - (31) - - (402)
SPE Patrimar Somattos Jardim das Mangabeiras 37.827 - (5.548) 17.329 - - 49.608
Antonio de Alb. SPE Ltda. (EPIC) 13.882 - (8.480) (2.518) - - 2.884
SPE DUO - Alameda do Morro 47.406 - - (12.579) - - 34.827
SPE Vale dos Cristais 206 - - 12) @ - 187
SPE High Line 50.926 - - (20.067) - - 30.859
SPE 2300 Rio de Janeiro 13.941 - (10.000) 9.322 - - 13.263
SPE Le Terrace 36 - - 2 - - 38
SPE Golf | (877) - - 34.338 - - 33.461
SPE Golf Il 30.014 - - 39.804 - - 69.818
SPE Das Americas 1 (204) - - (119) - - (323)
Vila Castela (Madson Square) 50 - - 1) - - 49
SPE Jardinaves Il 3.627 - - 8.503 - - 12.130
Rua do Campo (1.846) - - 1.774 - - (72)
Avenida de Ligagéo 2 26 - - 1) - - 25
Avenida Ligacéo 3 — LT 12 (Buffet) 39 - - (170) - - (131)
Jardinaves IlI 49 50 - 1) - - 98
Jardinaves IV 50 - - 1) - - 49
SPE Rio 2 Ltda (294) - - 6.839 - - 6.545
SPE Fernandes Tourinho 2.712 - - (75) - - 2.637
SPE QD 25 Jardim Mangabeiras - 50 - 1) - - 49
SPE Guacui (Luxemburgo) (5) 50 - 5.169 - - 5.214
SPE Rua Espirito Santo (MG) - 50 - (169) - - (119)
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Tancredo Neves Emp. Imob - - - (10) 10 - -
Patrimar Participagdes Ltda - 50 - (55) - - (5)
SPE Acaba Mundo Empr. Imob Ltda - - - - - -
SPE Tomaz Gonzaga Empr. Imob Ltda - 5 - 1) - - 4
SPE Américas 2 - 50 - 1) - - 49
SPE Marqués de Marica - 50 - - - 50

391.139 355 (24.028) 122.155 3 - 489.624

Controladas em conjunto

ALBA 2.806 - (323) (202) 324 - 2.605
SCP RJ 04 251 - - (86) - - 165
SPE Mirante do Ibituruna Ltda. 2.705 - - - - - 2.705
SCP Portal do Bosque 67 - - 4) - - 63
SCP Park Ritz 424 - - 1 - - 425
SCP Recanto das Aguas 54 - - 12) - - 42
SCP MRV Belo Campo 68 99 - (90) - - 77
SCP MRV Rec. Péassaros (Rouxinol) 339 87 (12) (57) - - 357
SCP MRV Res. Beija Flor 186 9 12) 19) - - 164
SPE Padre Marinho 2.410 - (440) 247 - - 2.217
SCP Rivolile 2 130 228 - (201) - - 157
SPE Acaba Mundo E. Imob Ltda. 814 - - - - 814
SPE MRV Patrimar RJ Ix Ltda. (Andorinhas) 1 e 2 145 10 ) 5 - - 158
SPE Barbacena Empr Imobiliarios S/A 7.016 - (5.122) 553 - - 2.447
SPE Patrimar Somattos Gasparini Ltda. 6.124 15 (73) (40) - - 6.026
SPE Direcional Patrimar Maragogi Ltda. 42 - - - - - 42
SPE Avenida de Ligagéo 2.949 450 - ) - - 3.397
SPE Somattos Patrimar Quadra 40 256 3.510 - (263) - - 3.503

26.786 4.408 (5.984) (170) 324 - 25.364

Controladas coligadas

SCP Safira (Decaminada 10) (268) - - 27) - - (295)
SCP Jodo XXIlI (77) - - (44) - - (121)
SCP Palo Alto 292 - - 107 - - 399
SCP Park Residences 114 - - 27 - - 141
SPE Novo Lar Greenport (52) - - (35) - - 87)
SPE Axis 1 Porto Fino 184 - (20) (34) - - 130
Outros Investimentos (974) - - 1 - - (973)
(781) - (20) (5) - - (806)

417.144 4.763 (30.032) 121.980 327 - 514.182

(c) A composicao dos investimentos do Consolidado (empresas ndo consolidadas) em 31 de dezembro de

2023 esta assim apresentada:

Lucro Liquido

(Prejuizo) do o Equivaléncia Investimer_no e

o exercicio Patnmomo no resultado passivo a

Participagédo - % Liquido do exercicio descoberto

Empresas 2023 2022 2023 2023 2023 2023
Alba 9% 9% 1.232 19.989 121 1.630
SCP Manchete 40% 40% (2.613) 2.147 (1.003) 848
SCP MRV Belo Campo 50% 50% (174) 156 (91) 78
SCP MRV Rec. Passaros (Rouxinol) 40% 40% (16) 902 (57) 356
SCP MRV Res. Beija Flor 40% 40% (6) 419 (19) 163
SCP Pacuare 50% 50% (315) (675) (157) (337)
SCP Park Ritz 48% 48% 2 885 1 425
SCP Park Rossete 51% 51% (15) 2.215 8) 1.130
SCP Parque Araras 50% 50% (214) (67) (159) (33)
SCP Parque Bem Te Vi 50% 50% (171) 8 (102) 4
SCP Parque Gaivotas 50% 50% (370) (167) (233) (84)
SCP Parque Sabia 50% 50% (137) a7 (71) )
SCP Portal do Bosque 50% 50% @) 127 (4) 64
SCP Reality e Renovare 51% 51% (412) (3.307) (210) (1.686)
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SCP Recanto das Aguas

SCP Recanto do Tingui

SCP Riviera da Costa e Sol

SCP Rivoli 1 e 2

SCP RJ 04

SCP Andorinhas

SPE Barbacena Empr Imobiliarios S.A.

SPE Direcional Patrimar Maragogi Ltda.

SPE Mirante do Ibituruna Ltda.
SPE Padre Marinho
SPE Park Riversul

SPE Patrimar Somattos Gasparini Ltda.

SPE Recreio Bandeirantes

SPE Recreio Gaveas

SPE Recreio Pontal

SPE Avenida de Ligagéo

SPE Somattos Patrimar Quadra 40
SCP Gran Vic Santa Barbara D’oeste
Patrimar Participacdes Ltda

Outros

(23) 83 (12) 42
64 (298) 22 (104)
(1.028) (2.892) (493) (1.388)
(501) 391 (201) 157
(171) 331 (86) 166
19 397 5 158
1.106 4.895 553 2.447
1) 93 - 42

(1) 8.013 - 2.704

494 4.433 247 2.217
(107) 145 (48) 51
(80) 12.051 (40) 6.026
(300) (1.765) (140) (618)
(197) (893) (53) (313)
(1.252) (8.644) (442) (3.026)
o) 6.801 2 3.397
(525) 7.006 (263) 3.503

- - 114 -

(55) (%) (54) -

- - 845
(5.778) 52.757 (2.885) 18.856

Os saldos totais em 31 de dezembro de 2023 das contas patrimoniais, receita liquida e lucro liquido das
empresas néo consolidadas esté assim apresentada:

Passivo
Ativo Ativo ndo Passivo nédo Patriménio Lucro Receita
Circulante circulante circulante circulante Liquido (Prejuizo) Liquida

Empresas 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
Alba 20.938 - 949 - 19.989 1.232 1.252
SCP Manchete 353 2.497 45 658 2.147 (2.613) 16
SCP MRV Belo Campo 104 89 3 34 156 (174) 7
SCP MRV Rec. Passaros (Rouxinol) 465 463 18 8 902 (16) (33)
SCP MRV Res. Beija Flor 426 43 17 33 419 (6) (45)
SCP Pacuare 4 (374) 5 300 (675) (315) -
SCP Park Ritz 1.130 @7 143 25 885 2 3
SCP Park Rossete 2.493 (100) 156 22 2.215 (15) 23
SCP Parque Araras 107 7 29 152 (67) (214) -
SCP Parque Bem Te Vi 106 (20) 27 61 8 (171) -
SCP Parque Gaivotas 102 4 31 242 (167) (370) -
SCP Parque Sabia 75 11 37 66 a7) (137) -
SCP Portal do Bosque 12 116 1 - 127 @) -
SCP Reality e Renovare 351 (2.667) (11) 1.002 (3.307) (412) 177
SCP Recanto das Aguas 90 8 5 10 83 (23) @)
SCP Recanto do Tingui (181) (188) (71) - (298) 64 55
SCP Riviera da Costa e Sol 474 (2.361) (29) 1.024 (2.892) (1.028) 56
SCP Rivolile 2 189 280 4 74 391 (501) 1
SCP RJ 04 791 (271) 48 141 331 171) -
SCP Andorinhas 388 22 12 1 397 19 (23)
SPE Barbacena Empr Imobiliarios -
S.A. 6.330 82 1.518 1) 4.895 1.106 2.685
SPE Direcional Patrimar Maragogi -
Ltda. 51 52 10 - 93 @) 4
SPE Mirante do Ibituruna Ltda. 8.023 (8) 2 - 8.013 1) -
SPE Padre Marinho 5.162 - 724 5 4.433 494 1.010
SPE Park Riversul 85 134 7 81 145 (107) (10)
SPE Patrimar Somattos Gasparini -
Ltda. 12.101 - 50 - 12.051 (80) -
SPE Recreio Bandeirantes 109 75 1.949 - (1.765) (300) 4)
SPE Recreio Gaveas 1.007 192 2.057 35 (893) (197) 88
SPE Recreio Pontal 401 268 8.170 1.143 (8.644) (1.252) 4
SPE Avenida de Ligagéo
empreendimentos 6.976 - 50 125 6.801 4) 7
SPE Somattos Patrimar Quadra 40 7.342 ) 335 - 7.006 (525) 38
Patrimar Participagdes Ltda - (5) - - (5) (55) -

76.004 (1.719) 16.287 5.241 52.757 (5.778) 5.314
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Imobilizado

Os itens que compdem o imobilizado séo depreciados conforme tabela a seguir:

Estande de vendas e apartamentos decorados (i)

Benfeitorias em imoveis de terceiros

Maquinas e Equipamentos

Veiculos

Moveis e utensilios
Equipamentos de informéatica

Taxa anual de
depreciacéo

20,00%
10,00%
20,00%
10,00%
20,00%

(i) Os estandes de vendas sdo depreciados de acordo com o fluxo estimado de venda de cada
empreendimento ou baixado por desativacdo do mesmo.

A composigdo do imobilizado em 31 de dezembro de 2023 esta assim apresentada:

Custo

Benfeitorias em
imoveis de terceiros
Maquinas e
equipamentos
Veiculos

Méveis e utensilios

Standes de vendas e
apartamentos
decorados
Equipamentos de
informatica
Imobilizado em
andamento

Total do custo
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Saldo Transfe- Saldo Saldo Transfe- Saldo
2022 Adicdes Baixas récias 2023 2022 Adicdes Baixa réncias 2023
8.105 628 8.733 8.105 628 8.733
10.153 198 10.351 12.124 428 12.552
1.077 - (416) - 661 1.077 - (416) - 661
2.573 88 - 2.661 2.722 263 - 1.073 4.058
22.690 7.204 (7.022) 21.423 44.295

1.885 491 2.376 1.914 799 2.713
774 774 9.868 30.563 (1.618) (22.496) 16.317

23.793 2.179 (416) - 25.556 58.500 39.885 (9.056) 89.329
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Depreciagdo

Benfeitorias em
imoveis de terceiros
Maquinas e
equipamentos
Veiculos

Méveis e utensilios
Standes de vendas e
apartamentos
decorados

Equipamentos de
informatica

Total da depreciacéo

Total do imobilizado
liquido

14 Intangivel

Custo

Licenga de uso
de software
Software em
desenvolviment
o

Total do custo

Amortizagdo

Licenca de uso
de software

Total da
amortizagédo

Total do

(6.473) (285) (6.758) (6.473) (285) (6.758)
(4.286) (1.745) (6.031) (5.095) (2.169) (7.264)
(750) (108) 416 (442) (750) (108) 416 (442)
(1.077) (278) (1.355) (1.077) (485) - (1.562)
- - - (8.404) (16.037) 2.321 (22.120)
(587) (402) (989) (607) (460) (1.067)
(13.173) (2.818) 416 (15.575) (22.406) (19.544) 2.737 (39.213)
10.620 (639) 9.981 36.094 20.341 (6.319) 50.116
A composic¢ao do intangivel em 31 de dezembro de 2023 est4 assim apresentada:
Controladora Consolidado
Transfe
Saldo - Saldo Saldo Transfe Saldo
2022 Adicdes Baixas réncias 2023 /2022 Adicdes Baixas -réncias 2023
14.008 181 - 2.960 17.149 14.653 181 2.960 17.794
3.756 2.231 - (2.960) 3.027 3.756 2.231 (2.960) 3.027
17.764 2412 - 20.176 18.409 2412 20.821
(8.621) (3.307) - (11.928) (9.089) (3.413) (12.502)
(8.621) (3.307) - (11.928) (9.089) (3.413) (12.502)
9.143 (895) - 8.248 9.320 (1.001) 8.319

intangivel
liquido

A taxa de amortiza¢do da Licenca de uso de software é de 20% a.a.
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15

Empréstimos, financiamentos e debéntures

Vencimento do

Modalidade S Taxa a.a 2023 2022
principal
Controladora
Debénture - 12 emissédo (CRI) 03/25 CDI +2,99% 50.145 80.310
Debénture - 22 emisséo 05/25 CDI +2,39% 37.991 50.787
Debénture - 32 emissao (CRI) 07/27 CDI +2,00% 150.387 150.615
Debénture - 42 emissao (CRI) 10/28 CDI +2,00% 204.420 -
Nota Comercial 01/27 CDI +3,00% 40.292 -
(-) Custo de captagao (5.980) (5.046)
Total Controladora 477.255 276.666
Circulante 70.255 43.820
N&o Circulante 407.000 232.846
Modalidade Vencn_mepto do Taxa efetiva a.a 2023 2022
principal

Controladas:

Financiamento a construgédo 07/24 a 02/28 TR;97J:05/;% a 267.016 81.313

Poupanga +
Financiamento a construgédo 07/24 a 05/27 3,55% a 58.605 95.690
5,00%

Total Controladas 325.621 177.003
Circulante 94.188 49.655
N&o Circulante 231.433 127.348
Total Consolidado 802.876 453.669
Circulante 164.443 93.475
N&o Circulante 638.433 360.194
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) Covenants

As escrituras de debéntures possuem Clausulas Restritivas (“Covenants”) atreladas ao seguinte indice
financeiro:

Divida liquida + Obrig. Aquisicéo de imdveis — Permutas

<05
Patriménio Liquido

Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia encontra-se em conformidade com a clausula restritiva.
Na escritura de debentures referentes a 42 emissao, aprovada pelo Conselho de Administracéo no dia
29 de setembro de 2023, conforme descrita abaixo, 0 Covenant foi alterado para excluir da Divida Liquida
os saldos de financiamentos a construgdo. Esta nova clausula de Covenant passara a vigorar assim que
for integralmente liquidada a 32 emissdo da Companhia.

(b) Movimentacéo

O montante de empréstimos foi assim movimentado no exercicio:

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Saldo inicial 276.666 180.071 453.669 267.650
Liberagdes 270.060 150.000 620.335 326.412
Proviséo de Juros 48.805 33.371 74.699 45.292
Amortizagdes — Juros (46.589) (10.329) (67.396) (20.761)
Amortizagdes — Principal (70.753) (67.248) (277.497) (155.725)
Custo de Captacao (934) (9.199) (934) (9.199)
Saldo Final 477.255 276.666 802.876 453.669

(c) Operacdes

Q) Financiamento a construcdo: Esta modalidade de empréstimo tem por objetivo financiar os
empreendimentos durante seu periodo de construcdo e possuem como garantia real o
empreendimento/ fracéo ideal das futuras unidades ao qual esta atrelado. A liberagao de recursos,
bem como os pagamentos de parcelas desta modalidade evoluem conforme o andamento da obra
apds mensuracdo realizada pelos credores. As taxas de juros praticadas neste segmento sao
normalmente podem ser fixas ou varidveis. Quando variaveis sdo compostas por um indexador
referéncia de mercado, como poupancga ou TR.

(i) Capital de giro: Estes empréstimos tém por finalidade financiar as necessidades adicionais
operacionais de recursos de mais curto prazo da Companhia. Nestes termos, a contratacdo deste
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tipo de operacéo ocorre em volumes menores, de forma mais rapida e simples. Normalmente, ndo
oferecemos garantias, as liberagdes de recursos devem ser imediatas, com prazos de pagamento
que podem variar do curto para o médio-prazos. As taxas neste tipo de empréstimo normalmente
sdo variaveis e atreladas ao indexador de juros da economia (CDI). As Cédulas de Crédito
Bancario — CCBs ou Cédulas de Crédito Bancario Imobiliarias - CCls séo a opera¢do mais comum
nesta modalidade.

(iii) Debéntures: Esta modalidade de endividamento tem por objetivo financiar as necessidades de
recursos de mais longo prazo da companhia. Envolvem assim operacgdes estruturadas que podem
ser abertas ao publico ou para colocacgéo privada. Dado seu objetivo, a companhia visa estruturas
maiores, com prazo mais alongado de pagamento.
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Em 18 margo de 2021, o conselho de administragdo da Companhia aprovou a
primeira emisséo de debentures simples, sem garantia, ndo conversiveis em ac¢oes,
em série Unica, da espécie quirografaria, para colacdo privada pela Companhia, no
valor total de até R$ 100 milhdes as quais foram integralmente subscritas de forma
privada pela ISEC Securitizadora S.A (“ISEC”), para lastro da 2392 série da 42
emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI, distribuidos por meio de
oferta publica com esforgos restritos de distribuicdo nos termos da Instrucdo da CVM
476/2009. Em 31 de marco de 2021 ocorreu a liquidacdo da primeira parte valor
captado no total de R$50 milhdes e em 11 de maio de 2021 a liquidagdo da segunda
parte no valor total de R$30,1 milhdes, totalizando uma captacdo da primeira
emissédo de R$80,1 milhdes.

Em 24 maio de 2021, o conselho de administragdo da Companhia aprovou a
segunda emissdo de debentures simples, sem garantia, ndo conversiveis em agoes,
em série Unica, da espécie quirograféria, para colacao privada pela Companhia no
valor total de até R$ 50 milh&es, distribuidas por meio de oferta publica com esfor¢cos
restritos de distribuicdo nos termos da Instru¢do da CVM 476/2009. Em 31 de maio
de 2021 ocorreu a liquidacéo total do valor captado no montante de R$50 milhdes.

Em 20 junho de 2022, o conselho de administracdo da Companhia aprovou a terceira
emissdo de debentures simples, ndo conversiveis em acdes, em Série Unica, da
espécie quirograféaria, para colacéo privada pela Companhia no valor total de R$ 150
milhdes, sendo certo que as Debéntures estdo vinculadas a emissdo de 150.000
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) da série uUnica da 382 emissédo da
VIRGO Companhia de securitizagdo (“Securitizadora”), a serem distribuidos por
meio de oferta publica com esforgos restritos de distribuicdo, sob o regime de
garantia firme de colocacéo, nos termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de
janeiro de 2009, conforme alterada. A efetiva liquidacdo dessa emissdo se deu em
29 de julho de 2022, no valor total de R$ 150 milhdes.

Em 29 de setembro de 2023, o conselho de administragdo da Companhia aprovou a
guarta emisséo de debéntures simples, ndo conversiveis em ac¢des, em série Unica,
da espécie quirografaria, para colocacao privada (“Debéntures”), pela Companhia,
no valor total de R$ 200 milhdes as quais serdo integralmente subscritas de forma
privada pela VIRGO (“Securitizadora”). Foram emitidas até 200.000 (duzentas mil)
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Debéntures com valor unitario de R$ 1 mil. Os CRIs foram objeto da série Unica da
1212 emisséo da Securitizadora, distribuidos por meio de oferta publica, sob o regime
misto de colocacao, nos termos da Resolu¢do da CVM n° 160, de 13 de julho de
2022.

(iv) Notas Comerciais: Esta modalidade de captacédo de recursos tem como finalidade atender as
necessidades de financiamento de curto a médio prazo. As notas comerciais envolvem transacdes
estruturadas que podem ser emitidas tanto para o publico ou colocacao privada. Devido a sua
natureza de curto prazo a companhia busca estruturas menores e prazos de pagamento mais
curtos para atender as necessidades de capital de giro.

(d) Vencimentos

Em 29 de junho de 2023, o Conselho de Administragdo da Companhia aprovou a 12
(primeira) emiss@o de notas comerciais escriturais da Companhia, em série Unica, com
garantia real, para distribui¢édo publica pelo rito de registro automatico de distribuicdo, nos
termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugéo
CVM 160”), de 40.000 (quarenta mil) notas comerciais escriturais, com valor nominal
unitario de R$1 mil, perfazendo o montante total de R$ 40 milhdes (“Notas Comerciais
Escriturais”). A Remuneragdo é paga mensalmente, sem caréncia, a partir da Data de
Emissdo e o Valor Nominal Unitario serd pago em uma Unica parcela, na Data de
Vencimento. As Notas Comerciais Escriturais ndo contardo com atualizacdo ou corre¢gado
monetéria. A data de emissdo das Notas Comerciais Escriturais foi 10 de julho de 2023. A
Emisséo foi realizada em série Unica, sendo que o vencimento das Notas Comerciais
Escriturais ocorrera ao término do prazo de 1.280 (mil duzentos e oitenta) dias contados
da Data de Emisséo, ocorrendo, portanto, em 10 de janeiro de 2027 (“Data de
Vencimento”). A Emisséo foi liquidada no dia 11 de julho de 2023.

Os montantes registrados no passivo circulante e néo circulante do financiamento a construcdo possui a
seguinte composi¢ao, por ano de vencimento:

2023
2024
2025
2026
2027
2028
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2023 2022 2023 2022
- - 49.654

- 94.188 115.536

- 63.416 11.813

- 162.065 -

- 4.082 -

- 1.870 -

- 325.621 177.003
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Os montantes registrados no passivo circulante e ndo circulante das debentures e notas comerciais,
possui a seguinte composi¢éo, por ano de vencimento:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
2023 - 43.822 - 43.822
2024 70.255 64.542 70.255 64.542
2025 57.581 57.347 57.581 57.347
2026 136.930 70.077 136.930 70.077
2027 146.031 40.878 146.031 40.878
2028 66.458 - 66.458 -
477.255 276.666 477.255 276.666
16 Arrendamentos
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Arrendamentos 1.334 3.272 5.239 6.652
1.334 3.272 5.239 6.652
Passivo circulante 1.089 2.041 3.540 4.894
Passivo nao circulante 245 1.231 1.699 1.758

O montante de arrendamentos foi assim movimentado no exercicio:

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Saldo inicial 3.272 4.779 6.652 5.236
Arrendamentos 123 416 4.407 4.378
Encerramento de contrato arrendamentos - - - (105)
Amortizagbes Arrendamentos - Principal (2.061) (1.923) (5.820) (2.857)
Amortizagbes Arrendamentos - Juros (76) (89) (306) (115)
Encargos financeiros — Arrendamentos 76 89 306 115
Saldo Final 1.334 3.272 5.239 6.652

Os montantes registrados no passivo circulante e ndo circulante tém a seguinte composicéo, por ano
de vencimento:
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Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

2023 - 2.041 - 4.894
2024 1.088 1.026 3.540 1.553
2025 149 108 610 108
2026 97 97 483 97
2027 - - 420 -
2028 - - 186 -
1.334 3.272 5.239 6.652

Arrendamentos:

Contrato de aluguel de instalagdes administrativas (Depésitos, Sede, Escritérios), que detém de tempo
remanescente de 2 a 34 meses descontado a valor presente a taxas de 1,51% e 2,31% ao ano.

Contrato de aluguel de veiculos, que detém de tempo remanescente de 19 meses descontado a valor
presente a taxas de 13,12% ao ano.

Contrato de aluguéis comerciais (lojas e stand de vendas), que detém de tempo remanescente de 10 a
53 meses descontado a valor presente a taxa de 4,42% e 8,91% ao ano.

Contrato de aluguéis de equipamentos pesados, que detém de tempo remanescente de 1 a 17 meses
descontado a valor presente a taxas de 7,39% ao ano.

Fornecedores
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Fornecedores 2.499 1.601 117.304 51.606
Retencgbes técnicas 168 228 13.446 9.313
2.667 1.829 130.750 60.919

O saldo de fornecedores representa compromissos do Grupo por aquisi¢do de insumos necessarios a
execucao dos servigos contratados ou a aquisicao de equipamentos com recursos proprios.

As retengBes técnicas correspondem a acordo contratual, que visa assegurar que todas as
particularidades técnicas existentes nos contratos de obra sejam plenamente executadas. Nesse sentido,
é retido dos valores a pagar ao contratado um percentual especifico (previsto em contrato) para que, em
caso de alguma desconformidade ao contrato, a empresa contratante esteja preservada. Ao término do
contrato, cumprindo-se todas as exigéncias o valor é restituido ao fornecedor.
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Foram realizadas algumas transacdes por parte de fornecedores do Grupo em que estes cederem direitos
de recebimentos as instituicdes financeiras. Essas opera¢ges sdo mantidas em suas condi¢cdes originais
e substancia econémica das transacfes realizadas pelo Grupo junto aos respectivos fornecedores. Em
31 de dezembro de 2023, o saldo consolidado mantido neste tipo de opera¢des encontra-se apresentado
na rubrica de fornecedores e monta em R$17.763 (em 31 de dezembro de 2022 néo existia saldo).

Obrigac®es tributéarias

O imposto de renda, contribui¢do social sobre o lucro liquido e o PIS e Cofins séo calculados com base
no critério fiscal de recebimentos (regime de caixa). O Grupo estima os saldos a serem pagos com base
no regime de competéncia contabil e registra os mesmos como tributos diferidos, conforme demonstrado
abaixo. A composicao dos saldos de impostos a serem recolhidos com base nos critérios fiscais encontra-
se abaixo:

Controladora Consolidado
Tributos a pagar 2023 2022 2023 2022
INSS 17 140 1.229 2.229
ISS 156 139 1.071 731
PIS - - - 90
Outros impostos retidos 744 479 4.135 2.509
Total tributos a pagar 917 758 6.435 5.559
Tributos correntes com recolhimento diferido — CP
Regime Especial de Tributacédo - RET 28 55 11.965 20.395
IRPJ - - 628 -
COFINS 220 - 430 82
CSLL - - 489 473
PIS 57 - 240 184
305 55 13.752 21.134
Total Circulante 1.222 813 20.187 26.693
Tributos correntes com recolhimento diferido — LP
Regime Especial de Tributacdo — RET - 68 20.472 3.995
IRPJ - - - 629
COFINS - 265 - 393
CSLL - - - 16
PIS - 56 - 56
Total N&ao Circulante - 389 20.472 5.089
1.222 1.202 40.659 31.782
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Obrigac6es por compra de iméveis

Demonstra os valores a serem liquidados em caixa, em decorréncia da aquisi¢cdo de terrenos utilizados
para atividade de incorporacao imobiliaria.

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Terrenos incorporados - 800 28.376 35.591
Torna - 800 46 8.346
Permuta Financeira - - 28.330 27.245
Terrenos néo incorporados - - 26.583 11.100
Torna - - 26.583 11.100
Permuta Financeira - - - -
- 800 54.959 46.691
Passivo circulante - 800 27.650 35.774
Passivo nao circulante - - 27.309 10.917

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Saldo inicial 800 800 46.691 67.943

Adicbes - - 98.928 23.167

Pagamentos - - (70.281) (23.325)

Outras Baixas (800) - (20.379) (21.094)

Saldo Final - 800 54.959 46.691

Os montantes registrados no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, no passivo circulante e ndo
circulante da aquisicéo de terrenos possuem as seguintes composi¢fes, por ano de vencimento:

Torna

Controladora Consolidado
2023 - -
2024 - 11.046
2025 - 11.000
2026 - 4.583

- 26.629
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2023
2024
2025
2026
2027

Adiantamentos de clientes

Permuta

Controladora

Consolidado

16.319
7.395
3.348
1.268

28.330

Corresponde a adiantamentos recebidos de clientes decorrentes de vendas de unidades imobiliarias e
compromisso de entrega de unidades prontas e acabadas de empreendimentos imobiliarios, decorrente
da aquisi¢cdo por meio de permuta de terrenos para incorporagao.

Adiantamentos de clientes e permuta de obras em andamento

Adiantamentos de unidades customizadas
Adiantamentos de clientes outras operagdes
Permuta de terrenos — empreendimentos néo lancados

Passivo circulante
Passivo néo circulante

Provis@o parariscos trabalhistas, civeis e tributérios e

Provisdo para riscos trabalhistas, civeis e tributarios

Civeis
Tributarias
Trabalhistas

Depoésitos judiciais

Civeis
Tributarias
Trabalhistas
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Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
- - 399.527 421.724
- - - 22.356
12.400 -
55 313 24.446 43.020
12.455 313 423.973 487.100
12.455 313 247.098 202.973
- - 176.875 284.127
depoésitos judiciais
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
157 200 3.513 2.661
2.500 1.427 3.357 1.427
223 - 2.080 628
2.880 1.627 8.950 4.716
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
- 14 138 793
- - 170 170
83 360 449 671
83 374 757 1.634
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Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Movimentacéo do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023:

Provisao para riscos trabalhistas, civeis e tributarios

Controladora

Consolidado

Saldo inicial 1.627 4716
Adicédo 1.273 10.050
Baixa (152) (6.455)
Atualizagdo 132 639
Saldo final 2.880 8.950
Depdsito judicial

Controladora Consolidado
Saldo inicial 374 1.634
Adicao 94 683
Baixa (385) (1.560)
Saldo final 83 757

O Grupo é parte envolvida em processos tributarios, civeis e trabalhistas e discute essas questfes nas
esferas administrativa e judicial, as quais, quando aplicaveis, sdo amparadas por depdsitos judiciais.

As respectivas provisfes para contingéncias foram constituidas considerando a estimativa feita pelos
assessores juridicos, para processos, cuja probabilidade de perda nos respectivos desfechos foi avaliada
como provavel.

Contingéncias possiveis:

O Grupo esta envolvido em outros processos tributarios, civeis e trabalhistas surgidos no curso normal
dos seus negdécios, 0s quais, na opinido da Administracdo e de seus assessores legais, possuem
expectativa de perda classificada como possivel nos montantes aproximados de trabalhista R$ 3.870,
tributario R$ 8.389 e civel R$ 20.417, totalizando R$ 32.676 (R$ 20.349 em 31 de dezembro de 2022).

Consequentemente, nenhuma provisdo foi constituida para eventualmente fazer face ao eventual
desfecho desfavoravel dos mesmos, tendo em vista a possibilidade de reversdo das decis6es judiciais
proferidas que s&o objeto de recursos nas Instancias competentes.

Provisé@o para manutencdo de imoveis

O Grupo oferece garantia sobre os imdveis comercializados contra problemas na construcdo, em
cumprimento a legislagéo brasileira vigente.

De forma a suportar este compromisso, sem impacto nos exercicios futuros e propiciar a adequada
contraposicao entre receitas e custos, para cada empreendimento em construcdo, foram provisionados,
em bases estimadas, valor correspondente de 1,5% do custo de constru¢éo em 31 de dezembro de 2023
e 31 de dezembro 2022,
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Esta estimativa é baseada em médias historicas e expectativas de desembolsos futuros, de acordo com
andlises do departamento de engenharia do Grupo, revisadas anualmente.

A provisao é registrada a medida da evolucao fisica da obra aplicando se os percentuais supracitados
sobre o0s custos reais incorridos. As provisdes sdo realizadas (consumidas) na medida que as
manutencdes sao demandadas conforme as exigéncias contratuais de cobertura de garantias.

A movimentagdo das provisdes para manuteng¢do no exercicio findo em 31 de dezembro é como segue:

Provisdo de Manutencao

Passivo circulante
Passivo ndo circulante

Saldo inicial

Adigoes

Baixas

Pagamentos de garantia

Saldo final

Patrimdnio liquido

Capital Social

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
1.524 656 22.302 15.926
1.524 656 22.302 15.926
1.406 186 2.696 1.561
118 470 19.606 14.365
Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
656 1.352 15.926 12.783
2.239 229 17.208 6.436
(51) (412) (3.865) (1.466)
(1.320) (513) (6.967) (1.827)
1.524 656 22.302 15.926

Em 31 de dezembro de 2023, o capital social é de R$ 269.172 (R$ 269.172 em 31 de dezembro 2022) e
esta representado por 56.025.501 (cinquenta e seis milhdes, vinte e cinco mil, quinhentos e uma) a¢bes

ordinarias.

Em 31 de dezembro de 2023 a composi¢ao acionaria da Patrimar € conforme segue:
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Acionistas % Acdes
PRMV Participagtes S.A. 63,92 35.804
Alexandre Aradjo Elias Veiga 1,87 1.049
Heloisa Magalhdes Martins Veiga 1,87 1.049
Renata Martins Veiga Couto 16,17 9.062
Patricia Martins Veiga 16,17 9.062

100% 56.026

Reserva legal

A reserva legal é constituida a razao de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, nos termos
do artigo 193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de 20% do capital social. A reserva legal constituida para o
exercicio de 2023 foi de R$ 2.582.

Reserva de Lucros

A composicado da reserva de lucros em 31 de dezembro de 2023 é a seguinte: reserva legal R$ 10.997 e
reserva de retencdo R$ 132.061 totalizando R$143.058 (em 31 de dezembro de 2022 reserva legal R$
8.415 e reserva de retencdo R$ 89.939, totalizando R$ 98.354).

Politica de distribuicédo de lucros

O Estatuto Social da Companhia prevé que 25% do lucro liquido, apds deduzido a constituicdo da
Reserva Legal sera creditado como dividendos minimos obrigatérios. A parcela retida do lucro sera
posteriormente destinada em deliberagcéo dos acionistas.

Em 28 de abril de 2023, em Assembleia Geral Ordinaria, foi destinado o montante de R$ 7.659 aos
acionistas a titulo de dividendos minimos obrigatérios, referente ao lucro liquido ajustado do exercicio
social findo em 31 de dezembro de 2022, acrescidos de dividendos extraordinarios do montante de R$
6.940.

Distribuicdo de dividendos minimos obrigatorios

Em 22 de dezembro de 2023, foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria, que os Acionistas
aprovaram, por unanimidade, em consonancia com previsdo contida no 83° do artigo 202 da Lei n°
6.404/1976 (“Lei das Sociedades Anbdnimas”), que a Companhia ndo distribuira, aos Acionistas, os
dividendos minimos obrigatérios referentes ao exercicio social a se encerrar em 31 de dezembro de 2023.
Fica ressalvado aos Acionistas, em sede da Assembleia Geral Ordinaria da Companhia, a ser realizada
no primeiro quadrimestre de 2024, deliberar em sentido diverso.
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Lucro por acdo

O quadro abaixo apresenta os dados de resultado e quantidade de a¢des/quotas utilizadas no célculo

dos lucros bésico e diluido por agao:
Lucro basico e diluido por ac&o:
Lucro liquido do exercicio
Média ponderada das ac¢des (milhares)

Lucro por acao basico e diluido - em R$

Receita operacional liquida

2023 2022
51.643 32.249
56.026 56.026

0,921786 0,575607

A reconciliacdo entre a receita bruta de incorporacéo e de servigos e a receita liquida é como segue:

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Receita bruta de venda de imdveis 2.559 8.127 1.409.200 878.880
Receita de servigos 7.447 7.265 6.499 8.570
Vendas canceladas (distratos) (1.641) (41) (55.998) (49.888)
PECLD - - (2.921) (3.109)
Proviséo (reversao) para distratos - - (159) (262)
AVP - Ajuste a valor presente (i) 7 2 25.126 11.735
Tributos sobre o faturamento (447) (831) (26.248) (16.508)
Receita operacional liquida 7.925 14.522 1.355.499 829.418

Por entender que o financiamento feito a seus clientes é parte intrinseca de suas operacdes, a
Companhia apropria as reversdes dos ajustes a valor presente das contas a receber de clientes como

receita operacional.
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Custos e despesas por natureza

Custo dos imdveis vendidos
Materiais

Terrenos

Im6veis concluidos

Gastos com pessoal

Subempreiteiros

Custos dos financiamentos imobiliarios
Outros

Despesas Gerais e Administrativas
Gastos com pessoal

Despesas administrativas gerais
Depreciagao e amortizagédo

Servicos de terceiros / Reembolso de
despesas

Com vendas
Gastos com pessoal
Comissoes e corretagens

Stand de vendas/Apartamento decorado

Propaganda e publicidade
QOutras despesas comerciais
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Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022

- (739) (316.399) (180.886)

(309) (889) (272.658) (191.793)
(33) (1.741) (52.425) (12.152)

- (249) (67.171) (43.644)

- (1.101) (274.009) (140.057)

- (161) (26.312) (12.527)

- (357) (54.125) (38.785)

(342) (5.237) (1.063.099) (619.844)
Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
(36.950) (14.450) (37.147) (31.327)
(8.153) (1.628) (9.884) (4.710)
(6.648) (3.297) (6.517) (7.180)
26.063 (3.716) (13.183) (8.578)
(25.688) (23.091) (66.731) (51.795)
Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
(5.853) (5.765) (6.158) (6.104)
2 (191) (29.937) (20.919)

90 (26) (17.630) (8.813)
(1.002) (1.303) (28.792) (22.600)
(2.191) (1.496) (14.924) (10.083)
(8.958) (8.781) (97.441) (68.519)
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Controladora Consolidado
Outras receitas (despesas) operacionais,
liquidas 2023 2022 2023 2022
Despesas com crédito imobiliario ©) an @1 Y]
Despesas tributarias (212) (520) (359) (687)
Provisdo para riscos trabalhistas, civeis e
tributarios (1.294) (524) (11.477) (3.710)
Ganho e perdas eventuais (339) (355) (768) (601)
Ganho com investimento - - (237) -
Ganho com distrato 150 40 1.886 1.521
Ganho e Perda com imobilizado 1.404 (394) 108 (876)
Outras despesas e receitas operacionais* 3.139 2.354 1.941 2.509
2.843 590 (8.927) (1.851)

* Os valores mais representativos refere-se a receita com comissdes de empreendimentos com parceiros.

Honorarios da administragao

Os valores pagos com o pessoal-chave da administracdo para os exercicios findos em 31 de dezembro
de 2023 e 31 de dezembro de 2022 podem ser assim demonstrados:

2023 2022
Honoréarios da administragéo 5.738 5.983
Beneficios assistenciais 596 527
Encargos 1.148 1.117

Com base no CPC 05, que trata das divulgacdes sobre partes relacionadas, o Grupo considera pessoal-
chave de sua Administracdo os membros do Conselho de Administracdo e todos os diretores em
consonéncia com o Estatuto da Companhia e suas controladas, cujas atribuicbes envolvem o poder de
deciséo e o controle das atividades do Grupo.

Receitas (despesas) financeiras liquidas

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Receitas financeiras

Atualizagdo monetaria e juros contratuais (480) 368 3.356 3.573
Juros sobre aplicacdes financeiras 5.107 6.508 45.741 39.588
Outras receitas financeiras 22 595 719 1.491
4.649 7.471 49.816 44.652

Despesas financeiras
Juros sobre empréstimos e financiamentos (48.852) (33.420) (49.520) (34.218)
Débitos de encargos e tarifas bancarias (2.912) (1.265) (5.793) (1.744)
Despesas com financiamentos - - - -
Outras despesas financeiras () (12) 4 (151)
(50.771) (34.697) (55.309) (36.113)
(46.122) (27.226) (5.493) (8.539)
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Despesas de imposto de renda e contribuic&o social

O imposto de renda e a contribuigdo social sobre o lucro liquido séo calculados com base no regime de
competéncia. No entanto, considerando que o recolhimento destes sé é realizado com base no critério
fiscal de recebimentos (regime de caixa), a Companhia registra os mesmos como tributos diferidos, até
0 momento de seu efetivo recolhimento. A composicao dos saldos de impostos a serem recolhidos com
base nos critérios fiscais encontra-se abaixo:

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022

Lucro antes do IRPJ e CSLL 51.638 32.416 110.923 91.983

Aliquota 34% (17.557) (11.026) (37.714) (31.279)

Efeito sobre exclus@es (equivaléncia patrimonial) (41.473) (27.757) 981 1.348

Patrimdnio Afetacdo (RET) - (343) (37.273) (11.445)
Créditos fiscais ndo reconhecidos por diferenga

temporaria RET 59.035 38.959 42.595 21.939

Despesas de IRPJ e CSLL 5 (167) (31.411) (19.437)

Taxa efetiva 0% 1% 28% 21%

A administracéo julgou que ativos diferidos ndo deveriam ser reconhecidos considerando a auséncia de
expectativa de resultado tributavel futuro, que se deve ao fato de que parte substancial das operagdes
do Grupo séo desenvolvidas por meio de SPEs e SCPs, além do regime especial de tributagéo (“RET”),
adotado para determinados empreendimentos do Grupo, por esses motivos ndo apresentamos a base
negativa de prejuizo quando existente.

Receitas a apropriar e custos aincorrer

Em observancia ao Oficio Circular N° 02/2018 de 12 de dezembro de 2018, que trata sobre o
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidades imobilidrias ndo concluidas nas
companhias brasileiras, apresentamos as informacdes abaixo, relacionadas principalmente com receitas
a apropriar, custos a incorrer de unidades em construcao.

Consolidado

Empreendimentos em construgao

0] Receita de vendas a apropriar de unidades vendidas

Empreendimentos em construgéo:

a. Receita de vendas contratadas 3.767.894
Distratos — receitas estornadas 349.155
Receita de vendas apropriadas (2.694.708)
Distratos - receitas estornadas 83.252

b. Receita de vendas apropriadas liquidas (2.611.456)
Receita de vendas a apropriar (a+b) 1.505.593
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(i) Custo orgcado a apropriar das unidades vendidas
Empreendimentos em construcao:
a. Custo orcado 2.872.888
b. Custo de construcao incorrido (1.821.545)
Encargos financeiros apropriados 37.343
Custo a incorrer das unidades vendidas (a+b) 1.051.343
Driver CI/CO (sem encargos financeiros) 65%
(iii) Custo orcado a apropriar das unidades em estoque
Empreendimentos em construcao:
a. Custo orcado 855.320
b. Custo incorrido (333.847)
Encargos financeiros apropriados 2.930
Custo a incorrer das unidades em estoque (a+b) 521.473

Compromissos
Compromissos com a aquisi¢céo de terrenos

Compromissos foram assumidos pelo Grupo para a compra de terrenos, cujo registro contabil ainda ndo
foi efetuado, em virtude de pendéncias a serem solucionadas pelos vendedores para que a escritura
definitiva e a correspondente transferéncia da propriedade para a Patrimar, suas controladas ou seus
parceiros sejam efetivadas. Referidos compromissos totalizam R$ 914.195 (R$ 1.574.743 em 31 de
Dezembro de 2022), dos quais: R$ 870.291 (R$ 1.490.143 em 31 de dezembro de 2022) se referem a
permutas por unidades imobilidrias a serem construidas e/ou se referem a participacdo no recebimento
da comercializacéo dos respectivos empreendimentos e R$ 43.904 (84.599 em 31 de dezembro de 2022)
se referem as tornas.

A companhia realiza a contabilizacdo dos terrenos quando sdo sanadas todas as clausulas resolutivas
ou qualquer outro tipo de impedimento, ou seja, quando a entidade tenha controle do recurso econémico.

Compromisso com arrendamentos

Em 31 de Dezembro de 2023 a Companhia possuia R$1.335 (R$3.272 em 2022) na Controladora e
R$5.239 no Consolidado (R$6.652 em 2022) em compromissos com arrendamentos, relacionados a
aluguéis de grandes equipamentos e iméveis.

Apresentacdo de informagdes por segmento e natureza

A principal receita do Grupo vem da atividade de incorporagcdo imobiliaria. O principal gestor das
operacdes analisa informacdes analiticas por empreendimento para deliberar sobre alocagao de recursos
e avaliar seu desempenho. A gestao das atividades relativas ao planejamento estratégico, financeira,
compras, investimentos de recursos e avaliagdo de performance nos empreendimentos é centralizada,
ndo havendo uma segregacédo de gestdo em conjuntos por tipo de empreendimento (residencial de alto
e médio padrdo e comercial), que pudesse caracterizar-se uma gestédo por segmento, ou outros fatores
gue possam identificar conjunto de componentes como segmentos operacionais da entidade.
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Seguros

O Grupo mantém em 31 de dezembro de 2023 os seguintes contratos de seguros:

(a) Risco de engenharia - obras civis em construcdo, que oferece garantia contra todos os riscos
envolvidos na construcdo de um empreendimento, tais como incéndio, roubo e danos de
execucao, entre outros. Esse tipo de apdlice permite coberturas adicionais conforme riscos
inerentes a obra, entre 0s quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada, despesas
extraordinarias, tumultos, responsabilidade civil do empregador e danos morais.

(b) Seguro empresarial - cobertura para os “stands” de vendas e apartamentos-modelo, com garantia
contra danos causados por incéndio, roubo, raio e explosado, entre outros.

(c) Seguro de riscos diversos - equipamentos eletrdnicos - garantia contra eventuais roubos ou

danos elétricos.

(d) Seguro de responsabilidade civil geral de administradores.

Abaixo segue a composicéo desses seguros vigentes em 31 de dezembro de 2023:

Itens

Tipo de cobertura

Importancia
Segurada

Consolidado

Executante Construtor - Término Obra Garante ao agente financiador do empreendimento a conclusdo da constru¢gdo em caso

Residéncia

Responsabilidade civil
(Administradores) D&O

Risco engenharia e risco civil

Seguro Compreensivo Empresarial

Seguro Empresarial

Seguro Equipamento
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de indisponibilidade técnica e financeira da Companhia

Garante os prejuizos provocados por incéndio, queda de raio e explosdo, porém, existem
outras coberturas adicionais que também podem ser contratadas, visando a
complementar o seguro e proteger o imével contra outros riscos. Dentre roubo,
desmoronamento, impacto de veiculos, queda de aeronaves, vendaval, furacéo, ciclone,
chuva de granizo, danos elétricos, etc

Garante a cobertura de danos morais aos administradores da Companhia (D&O)

Garante, durante o periodo de construgdo do empreendimento, indenizacéo decorrente
de danos causados a obra, tais como: incéndio, queda de raio, roubo, dentre outras
coberturas especificas de instalacdes e montagens no local objeto do seguro. Garante
indenizagdo até o limite maximo da importancia segurada, das quantias pelas quais a
Companhia vier a ser responséavel civilmente relativa as reparagdes por danos
involuntarios pessoais e/ou materiais causados a terceiros

Garantem, em geral, trés riscos: incéndio, queda de raio e explosédo. Além desses riscos,
esses planos conjugam diversas coberturas adicionais, tais como: vendaval, queda de
aeronaves, perda de aluguel, entre diversas outras. Além disso, podem conter coberturas
de responsabilidade civil (familiar, do sindico e/ou condominio, danos materiais a
veiculos de terceiros), de despesas médicas/ hospitalares/ odontoldgicas de pessoas,
etc.

Garantem, em geral, trés riscos: incéndio, queda de raio e explosédo. Além desses riscos,
esses planos conjugam diversas coberturas adicionais, tais como: vendaval, queda de
aeronaves, perda de aluguel, entre diversas outras. Além disso, podem conter coberturas
de responsabilidade civil (familiar, do sindico e/ou condominio, danos materiais a
veiculos de terceiros), de despesas médicas/ hospitalares/ odontolégicas de pessoas,
etc.

Garante a indenizagéo pelos prejuizos diretamente resultantes da ocorréncia dos riscos
relativos a maquinas, equipamentos e implementos, dos tipos fixos ou méveis, de
utilizag&o nao agricola..

110.620
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20.000

2.007.393

19.400
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Patrimar Engenharia S.A. "
o 4]
Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Seguro garantia judicial O Seguro Garantia Judicial € uma modalidade de seguro que surgiu como alternativa ao 17.232
dep6sito judicial e & penhora de bens nos processos na esfera judicial. O Seguro
Garantia Judicial tem sido amplamente aceito na esfera judicial, seja como nova caugéo
no processo ou em substitui¢cédo as garantias dadas.

Seguro incéndio Garante os prejuizos provocados por incéndio. 22.540
Seguro Veiculo Garante os prejuizos provocados ao veiculo. -
Término obra - Manutencéo corretiva - Garante a manutencéo e resolucéo de problemas em obras entregues por até 5 anos, 12.479
SGPE sobre os danos previstos no cédigo do consumidor

Seguro garantia O Seguro Garantia Contratual é voltado para dar seguranga a empresas e 6rgaos 496.467

publicos quanto ao cumprimento de contratos, ao indenizar pelo descumprimento de
acordos (obrigagdes contratuais) em diversas modalidades

Transagdes que nédo envolvem caixa ou equivalente de caixa

Controladora Consolidado
2023 2022 12023 2022

Atividades de investimento
Transferéncias de Imobilizado — Arrendamentos IFRS 16 (1.570) (1.484) (1.524) 1.427
Juros capitalizados - (161) 1.630 100
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Pareceres e Declaracdes / Declaracdo dos Diretores sobre as Demonstracdes Financeiras

Declaragéo dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras

Em observancia as disposicdes constantes no artigo 25, paragrafo 1°, incisos V e VI, a Instrucdo da
Comisséo de Valores Mobiliarios n® 480/09, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que revisou,
discutiu e concordou com as Demonstracdes Financeiras (Controladora e Consolidado) relativas ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.

Belo Horizonte, 05 de margo de 2024.

Diretor Presidente — ALEXANDRE ARAUJO ELIAS VEIGA

Diretor Executivo de Financgas e Relacdo com Investidores - FELIPE ENCK GONCALVES



Pareceres e Declarag@es / Declaracdo dos Diretores sobre o Relatério dos Auditores
Independentes

Declaracao dos Diretores sobre o Relatdrio dos Auditores Independentes

Em observancia as disposi¢cfes constantes no artigo 25 paragrafo 1°, incisos V e VI, da Instrugdo da
Comisséo de Valores Mobiliarios n° 480/09, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que revisou,
discutiu e concordou com a opinido expressa no relatério dos Auditores Independentes, datado em 05 de
marco de 2024, relativo as Demonstragfes Financeiras (Controladora e Consolidado) relativas ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.

Belo Horizonte, 05 de margo de 2024.

Diretor Presidente — ALEXANDRE ARAUJO ELIAS VEIGA

Diretor Executivo de Financas e Rela¢des com Investidores - FELIPE ENCK GONGCALVES
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