° GrantThornton

A. Yoshii Engenharia e
Construcoes Ltda.

Demonstracdes financeiras individuais e consolidadas acompanhadas do
relatorio do auditor independente n® 242K8-017-PB

Em 31 de dezembro de 2023




o Grant Thornton

4

Indice

Pagina
Relatério do auditor independente sobre as demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas 3
Demonstra¢des contébeis individuais e consolidadas 6

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas para o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 13



o GrantThornton

Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracdes contabeis
iIndividuais e consolidadas

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, 105 -
12° andar Itaim Bibi, Sdo Paulo (SP)
Brasil

T +55 11 3886-5100

Aos Cotistas e Administradores
A. Yoshii Engenharia e Construc¢des Ltda.
Londrina — Parana

Opinido sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas
elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM

Examinamos as demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas da A. Yoshii Engenharia e
Construcdes Ltda. (“Empresa”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem os balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracdes do
resultado, do resultado abrangente, das mutagGes 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 informagdes elucidativas.

Em nossa opiniéo, as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da A. Yoshii Engenharia e Construc¢des Ltda. 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, aplicaveis as
entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, esto descritas na se¢éo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Empresa e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida
é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.
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Enfases
Reconhecimento de receita de unidades imobiliarias ndo concluidas

Conforme descrito nas Notas Explicativas n® 2.1 e 3.16, as demonstra¢des contabeis individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporag&o imobilidria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da
politica contabil adotada pela Empresa, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle,
segue o entendimento da administracéo da Empresa quanto a aplicagdo da NBC TG 47, alinhado com
aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n2 02/2018. Nossa opinido ndo esta
ressalvada em relagdo a esse assunto.

Outros assuntos
Demonstra¢8es 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 administracdo da Empresa, foram
submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstraces
financeiras da Empresa. Para a formacéo de nossa opinido, avaliamos se estas demonstracfes estdo
conciliadas com as demonstracdes financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua
forma e contetdo estéo de acordo com os critérios definidos na NBC TG 09 — Demonstracao do Valor
Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstracdes do valor adicionado foram adequadamente
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e sédo
consistentes em relagdo as demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracdes
contébeis individuais e consolidadas

A administracdo da Empresa é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacdo das
demonstrag¢des contabeis individuais e consolidadas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracdes
contabeis livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contébeis individuais e consolidadas, a administracéo é responséavel
pela avaliacdo da capacidade de a Empresa continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragéo
das demonstrag¢des contabeis, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a Empresa ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca da Empresa e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela superviséo do processo de elaboracdo das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto
nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes.
As distor¢Bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes contabeis.
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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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢do
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opiniéo sobre a eficacia dos controles internos da Empresa e suas controladas;

Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagbes feitas pela administragdo;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacdes
forem inadequadas. Nossas conclus@es estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até
a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Empresa a ndo mais
se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragfes contabeis individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao
adequada; e

Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragdes
contabeis individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela direcéo, supervisdo e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 25 de marco de 2024

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

Y parecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 1SP-223.177/0-1
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A. Yoshii Engenharia e Construcdes Ltda.

Balancos Patrimoniais individuais e consolidados em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Contas a receber de clientes e outros recebiveis
Estoques e iméveis a comercializar

Impostos a recuperar

Tributos diferidos

Comissoes de vendas

Mdtuos

Partes relacionadas

Outros créditos

Ativo néo circulante

Contas a receber de clientes e outros recebiveis
Estoques e iméveis a comercializar
Tributos diferidos

Comissoes de vendas

Depositos judiciais

Partes relacionadas

Outros créditos

Propriedades para investimento
Investimentos

Imobilizado

Intangivel

Total do ativo

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

GTB42538

(Em milhares de reais)

ATIVO
Controladora Consolidado
Notas 2023 2022 2023 2022

4 192.288 79.907 241.769 159.091
5 295.641 461.379 580.052 643.962
6 242.207 332.505 472.100 542.737
- 4.954 3.489 7.031 4.330
7 1.576 5.095 1.784 5.302
8 1.749 2.701 2.880 5.854
- 300 404 300 404
20 12.959 13.182 224 -
9 7.092 5.776 11.525 8.080
758.766 904.438 1.317.665 1.369.760

5 144.286 83.663 350.641 198.095
6 112.948 65.466 289.165 175.766
7 3.478 5.518 3.763 5.803
8 965 3.299 1.386 4.518
- 1.424 1.832 5.180 6.120
20 22.612 - - -
9 644 581 832 730
10 70.460 68.141 124.670 110.328
11 470.662 462.854 20.046 23.430
12 91.926 87.878 148.347 128.134
13 4.158 5.973 5.306 8.208
923.563 785.205 949.336 661.132

1.682.329 1.689.643 2.267.001 2.030.892




A. Yoshii Engenharia e Construcgdes Ltda.

Balangos Patrimoniais individuais e consolidados em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

Passivo circulante
Fornecedores

Obrigagdes por compra de iméveis
Empréstimos e financiamentos
Derivativos

Obrigagdes sociais e trabalhistas
Obrigagoes tributarias

Tributos diferidos

Adiantamentos de clientes
Mutuos

Arrendamentos a pagar

Partes relacionadas

Provisdo para garantia de obras
Provisdo para distratos

Outras contas a pagar

Passivo nédo circulante
Obrigagdes por compra de iméveis
Empréstimos e financiamentos
Tributos diferidos

Adiantamentos de clientes

Mutuos

Obrigagdes sécio participante em SCP
Juros sobre o capital préprio
Contingéncias

Arrendamentos a pagar

Partes relacionadas

Provisdo para garantia de obras

Patriménio liquido

Capital social

Reserva de capital

Reserva de lucros

Patrimdnio liquido atribuivel aos controladores
Participacéo de n&o controladores

Patriménio liquido total

Total do passivo e do patrimonio liquido

As notas explicativas da Administragéo sédo parte integrante das demonstragdes contabeis.

GTB42538

(Em milhares de reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Controladora Consolidado
Notas 2023 2022 2023 2022

- 21.262 24.787 37.226 42.279
14 8.448 11.711 18.795 23.041
15 130.785 103.779 138.285 128.552
- 37 - 37 -
16 8.966 12.050 15.801 17.886
- 17.519 4.389 22.015 8.252
7 21.750 24.856 38.023 33.337
17 83.593 132.602 183.978 191.093
- 7 7 7 7
18 1.630 1.455 2.667 2.469
20 379 302 201 8
- 1.288 1.961 4.895 7.604
- 834 517 1.065 1.075
- 1.960 330 2.576 2.333
298.458 318.746 465.571 457.936
14 14.947 21.046 29.751 22.948
15 235.291 210.114 429.634 284.249
7 27.526 24.637 44.466 37.227
17 106.419 115.873 192.502 188.437
- 25.262 23.431 53.346 23.431
19 16.185 31.121 37.371 53.870
- 6.800 - 7.276 -
22 10.912 16.912 12.241 18.241
18 2.853 4.521 3.123 5.869
20 45.543 21.574 46.344 21.584
- 10.289 6.748 17.898 11.103
502.027 475.977 873.952 666.959

23
176.084 175.678 176.084 175.678
58.665 58.665 58.665 58.665
647.095 660.577 647.095 660.577
881.844 894.920 881.844 894.920
- - 45.634 11.077
881.844 894.920 927.478 905.997
1.682.329 1.689.643 2.267.001 2.030.892




Receita liquida

(-) Custos operacionais

(=) Lucro bruto

(+/-) (Despesas) receitas operacionais

Despesas com vendas

Despesas gerais e administrativas
Resultado em equivaléncia patrimonial
Resultado de investimento em SCP

Outras receitas (despesas) operacionais

A. Yoshii Engenharia e Construcdes Ltda.

Demonstrag¢des dos resultados individuais e consolidados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

(=) Lucro operacional antes do resultado financeiro

Despesas financeiras
Receitas financeiras

(=) Resultado financeiro

(=) Lucro antes do imposto de renda e contribuigdo social

(-) Imposto de renda corrente
(-) Contribuigéo social corrente
(-) Imposto de renda diferido
(-) Contribuigéo social diferido

(=) Lucro liquido do exercicio
Resultado atribuido aos:
Quotistas controladores

Quotistas néo controladores

(=) Lucro liquido do exercicio

GTB42538

Controladora Consolidado
Notas 2023 2022 2023 2022

24 755.737 864.817 1.340.197 1.381.713
25 (659.914) (667.675) (1.118.672) (1.044.938)
95.823 197.142 221.525 336.775
26 (10.633) (12.605) (23.831) (26.009)
27 (55.029) (54.140) (98.867) (92.749)
1l1.c 49.688 66.550 - -
19.b (1.990) (7.151) (3.874) (13.187)
28 (14.641) (8.600) (8.827) (10.627)
63.218 181.196 86.126 194.203
29 (11.625) (14.316) (25.076) (26.674)
29 16.673 17.661 27.216 30.134
5.048 3.345 2.140 3.460

68.266 184.541 88.266 197.663

(8.163) (9.048) (13.905) (16.339)

(4.123) (3.942) (7.028) (7.482)

(1.664) 1.032 (6.725) 180

(566) (120) (2.837) (608)

53.750 172.463 57.771 173.414

53.750 172.463

4.021 951

57.771 173.414

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.




A. Yoshii Engenharia e Construgdes Ltda.

Demonstracdes dos resultados abrangentes individuais e consolidados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Lucro liquido do exercicio 53.750 172.463 57.771 173.414
Outros resultados abrangentes - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio 53.750 172.463 57.771 173.414
Resultado atribuido aos:

Quotistas controladores 53.750 172.463
Quotistas nédo controladores 4.021 951

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.

GTB42538



Saldos em 01 de janeiro de 2022

Ganho na transagéo entre sécios
Distribui¢do de lucros
Lucro liquido do exercicio

Transferéncias

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Integralizacéo de capital
Transag&o entre sécios
Distribui¢do de lucros
Lucro liquido do exercicio
Transferéncias

Conferéncia de quotas

Saldos em 31 de dezembro de 2023

GTB42538

A. Yoshii Engenharia e Construgdes Ltda.

Demonstracéo das mutag¢6es do patrimdnio liquido

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Atribuivel aos quotistas controladores

Capital social a Lucros Participacéo de

Notas Capital social integralizar Reserva de capital Reserva de lucros acumulados Total néo controladores Total
192.358 (26.380) 58.665 509.223 - 733.866 11.036 744.902
- 9.700 - - - 9.700 - 9.700
23.d - - - (21.109) - (21.109) (910) (22.019)
- - - - 172.463 172.463 951 173.414
- - - 172.463 (172.463) - - -
192.358 (16.680) 58.665 660.577 - 894.920 11.077 905.997
23a - 389 - - - 389 11.049 11.438
- - - (21.712) - (21.712) 21.712 -
23.d - - - (45.520) - (45.520) (2.208) (47.728)
- - - - 53.750 53.750 4.021 57.771
- - - 53.750 (53.750) - - -
17 - - - - 17 17) -
192.375 (16.291) 58.665 647.095 - 881.844 45.634 927.478

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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A. Yoshii Engenharia e Construc¢des Ltda.

Demonstracao do fluxo de caixa em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Resultado antes do imposto de renda e contribuig&o social

Itens que néo afetam o caixa operacional
Despesa de depreciacéo e amortizagéo
Ajuste a valor presente

Ajuste a valor justo

Impairment de terrenos

Tributos diferidos

Comissdes de vendas diferidas

Resultado na baixa de imobilizado e intangivel
Resultado de equivaléncia patrimonial
Juros provisionados empréstimos

Variagao cambial de derivativos

Provis&o para distratos

Potencial construtivo apropriado

Perda esperada de créditos

Provis&o para garantia de obra

Aumento e diminuig&o das contas de ativo e passivo
Contas a receber de clientes e outros recebiveis
Imoveis a comercializar

Impostos a recuperar

Outros créditos

Depésitos judiciais

Fornecedores

Arrendamentos a pagar

Obrigacdes sociais e trabalhistas

Obrigacdes tributarias

Adiantamentos de clientes

Obrigacdes sécio participante em SCP

Juros pagos

Impostos pagos sobre o lucro

Matuos

Obrigacdes por compra de imoveis

Outras contas a pagar

Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisigdes bens do ativo imobilizado

Aquisicoes bens do ativo intangivel

Aquisi¢des de outros investimentos

Aquisigao de propriedades para investimento
Recursos provenientes de alienagéo de imobilizado
Recebimento de distribui¢éo de lucros

Redugdes de participacdes societarias
Aquisicoes/aportes de participagdes societarias
Partes relacionadas

Caixa liquido usado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Distribuigao de lucros e participacdes pagos
Integralizag&o de capital social

Juros sobre o capital préprio

Recursos provenientes de novos empréstimos
Pagamento de empréstimos e financiamentos
Partes relacionadas

Caixa liquido gerado pela atividades de financiamentos

Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa no inicio do exercicio

Caixa no final do exercicio

Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

68.266 184.541 88.266 197.663
10.851 7.796 18.090 12.060
7.333 11.072 27.789 20.503
(2.319) 101 (10.600) 102
- 3.451 - 3.451
5.342 3.224 17.483 6.397
3.286 4.482 6.106 8.106
5.057 2.468 8.620 2.299
(49.688) (66.550) - -
26.760 20.738 42.908 31.695
37 - 37 -
(12.364) (110) (2.741) 573
- - 3.447 -
(59) (132) (509) (103)
2.868 2.201 4.086 3.348
65.370 173.282 202.982 286.094
105.414 (248.424) (107.191) (346.691)
47.924 (63.828) (48.756) (101.391)
(1.465) 538 (2.701) 317
(1.379) (2.329) (3.547) (2.901)
408 (120) 940 (163)
(3.525) (10.184) (5.053) (1.143)
(1.493) (1.408) (2.527) (2.271)
(3.084) 3.011 (2.085) 4.974
(1.284) (7.209) (5.998) (15.577)
(58.463) 38.318 (3.050) 91.272
(14.936) 7.486 (16.499) 15.200
(23.003) (17.768) (36.385) (27.572)
(6.102) (2.885) (16.734) (5.517)
1.935 1.544 30.019 1.544
(9.362) 28.706 2557 21.052
1.630 (429) 243 290
98.585 (101.699) (13.785) (82.483)
(19.697) (28.485) (46.791) (49.680)
- (150) - (151)
(60) (41) (63) (672)
- (101) (3.742) (103)
1.556 830 2.749 7.216
34.199 8.952 - -
1.275 - - -
(15.229) (21.560) - -
(22.389) (5.338) (224) -
(20.345) (45.893) (48.071) (43.390)
(13.164) (31.120) (23.760) (32.021)
389 9.700 11.438 9.700
6.800 - 7.276 -
303.517 221.549 470.137 296.406
(255.091) (121.916) (321.542) (233.163)
(8.310) (2.838) 985 1
34.141 75.375 144.534 40.923
112.381 (72.217) 82.678 (84.950)
79.907 152.124 159.091 244.041
192.288 79.907 241.769 159.091
112.381 (72.217) 82.678 (84.950)




A. Yoshii Engenharia e Constru¢des Ltda.

Demonstrag6es do valor adicionado individuais e consolidadas
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

1-RECEITAS 783.116 901.644 1.395.952 1.432.650
1.1) Vendas de mercadorias, produtos e servicos 775.499 886.432 1.372.571 1.413.771
1.2) Outras receitas 4.129 (835) 13.865 (438)
1.3) Receitas relativas a construcao de ativos préprios 3.428 15.915 9.006 19.214
1.4) Provis&o para créditos de liquidacdo duvidosa — Revers&o / (Constitui¢&o) 60 132 510 103
2 - INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS (inclui os valores dos impostos — ICMS, IPI,

PIS e COFINS) (582.507) 681.167 (1.003.721) 1.038.958
2.1) Custos dos produtos, das mercadorias e dos servigos vendidos (534.080) 631.557 (910.432) 951.804
2.2) Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (51.856) 46.159 (94.841) 83.703
2.3) Perda / Recuperagéo de valores ativos - 3.451 - 3.451
2.4) Outras (especificar) 3.429 - 1.552 -
2.4.1) Custo de Venda do Ativo Imobilizado (2.571) - (4.448) -
2.4.2) Provis&o para Contingéncia 6.000 - 6.000 -
3 - VALOR ADICIONADO BRUTO (1-2) 200.609 220.477 392.231 393.692
4 - DEPRECIACAO, AMORTIZAGAO E EXAUSTAO (6.151) 5.183 (11.561) 8.736
5 - VALOR ADICIONADO LiQUIDO PRODUZIDO PELA ENTIDADE (3-4) 194.458 215.294 380.670 384.956
6 - VALOR ADICIONADO RECEBIDO EM TRANSFERENCIA 64.371 77.060 23.342 16.941
6.1) Resultado de equivaléncia patrimonial 47.698 59.399 (3.874) (13.193)
6.2) Receitas financeiras 16.673 17.661 27.216 30.134
7 - VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR (5+6) 258.829 292.354 404.012 401.897
8 - DISTRIBUIGAO DO VALOR ADICIONADO (*) 258.829 292.354 404.012 401.897
8.1) Pessoal 92.822 50.844 160.299 109.324
8.1.1 — Remuneragéo direta 63.239 32.160 114.324 77.323
8.1.2 — Beneficios 22.148 13.966 34.554 23.724
8.1.3-F.G.T.S 7.435 4718 11.421 8.277
8.2) Impostos, taxas e contribuicdes 72.219 52.208 116.357 88.305
8.2.1 — Federais 68.097 45.065 111.173 78.799
8.2.2 — Estaduais 56 51 69 63
8.2.3 — Municipais 4.066 7.092 5.115 9.443
8.3) Remuneracéo de capitais de terceiros 40.038 16.839 69.585 30.854
8.3.1 - Juros 34.659 14.316 62.637 26.672
8.3.2 — Aluguéis 5.379 2.523 6.948 4.182
8.4) Remuneracéo de Capitais Préprios 53.750 172.463 57.771 173.414
8.4.3 — Lucros retidos / Prejuizo do exercicio 53.750 172.463 53.750 172.463
8.4.4 — Participacéo dos ndo-controladores nos lucros retidos (s6 p/ consolidagédo) - - 4.021 951

As notas explicativas da Administragéo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Notas explicativas da Administracéao as
demonstracGes contabeis individuais e
consolidadas para o exercicio findo em
31 de dezembro de 2023

(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra
forma)

1. Informagdes gerais

A A. Yoshii Engenharia e Construgdes Ltda. (“Empresa”), fundada em 1965 é uma sociedade empresarial
limitada, com sede em Londrina, Estado do Parand, na avenida Maringa, 1.050 Jardim Araxa. A Empresa
atua nos segmentos de incorporacéo residencial, comercial, imovel de renda, loteamento e prestacéo de
servigo de construcdo civil e engenharia para edificacdes de obras contratadas por clientes de diversos
segmentos da economia.

Nestas mais de cinco décadas de histdria, foram mais de 1 milhdo de metros quadrados construidos do
Nordeste ao Sul do Brasil. Todos concluidos rigorosamente dentro do prazo e dos melhores parametros
de qualidade.

A construtora iniciou seus trabalhos em Apucarana, Parand, prestando servigcos para 6rgdos publicos e
autarquias da regido. A partir daguele ano, o crescimento foi um processo continuo, consolidada em grande
parte do territdério nacional, com exceléncia nos segmentos de incorporacdo residencial, comercial,
construcéo industrial, agroindustrial e de educacéao.

O continuo crescimento alcangado pela empresa é uma consequéncia de sua filosofia de trabalho firmada
no investimento no ser humano, incorporacdo constante de avangos tecnolégicos e atendimento
diferenciado ao cliente. Reconhecendo as necessidades e os desejos existentes em cada projeto, a
Construtora A. Yoshii tem como filosofia a transparéncia, a qualidade, a pontualidade e o respeito absoluto
pelo cliente. A eficacia e o profissionalismo de toda a equipe construiram a credibilidade conferida pelo
mercado a construtora, credibilidade que deixa clara a solidez de uma empresa que ha mais de 50 anos é
referéncia de qualidade na construg&o civil em Londrina e em todo o Brasil.

A Empresa estruturou os seus principais negocios através de suas controladas, conforme descrito a seguir:
A. Yoshii Empreendimentos Ltda.

Negdcios baseados em administragdo e locacdo de imoveis préprios, loteamento de iméveis e compra e
venda de imdveis construidos ou adquiridos de terceiros. Servicos relacionados a intermediagdo do crédito
imobiliario como correspondente de instituigbes financeiras, servico de planejamento, coordenacéo,
assessoria, consultoria, marketing e negocios voltados para o ramo imobiliario.
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A. Yoshii Maringa Engenharia Ltda.

Servico de construgédo civil pesada e incorporacéo imobilidria destinados a venda, envolvendo, em meio
as suas atividades, a Sociedade em Conta de Participagdo (SCP) como forma de viabilizar a formacéo de
parcerias, permitir o acompanhamento individualizado dos empreendimentos, facilitar a obtencdo de
financiamentos a producéo e o controle financeiro contabil;

Yticon Construcgao e Incorporacgdo Ltda.

Incorporagao imobiliaria e construcéo civil de empreendimentos voltados para os segmentos econdmico,
média ebaixa renda, subsidiado pelo governo no projeto denominado “Minha Casa Minha Vida”, possuindo,
também, a Sociedade em Conta de Participagdo como forma de beneficiar e facilitar seus negécios, além
das SPEs (Sociedade com propdsito especifico).

SPO01 Participa¢des Ltda.

Incorporacao imobilidria de empreendimentos e participagdo em sociedades que ndo exergam controle e
gestdo de outras empresas.

Demais sociedades de propositos especificos - SPEs.

A Empresa atua nos segmentos de planejamento, promocao, desenvolvimento e constru¢do sob o regime
de incorporacéo imobilidria com venda e entrega das respectivas unidades imobiliarias integrantes do
empreendimento a ser edificado os quais sdo desenvolvidos através das SPEs descritas na Nota
Explicativa n® 11.b.

2. Base de preparacéo
2.1. Declaracao de conformidade

As demonstragdes contabeis individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasi, aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria
no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM). Os aspectos relacionados a transferéncia
de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da administragdo da Empresa,
conforme descrito na Nota Explicativa n? 3.16, em linha com o Oficio Circular CVM/SNC/SEP n¢ 02/18
sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47.

A Empresa, com base no § 62 do artigo 177 da Lei n® 6.404/76, esta adotando o Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n2 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 e, portanto, esta
observando integralmente as interpretacgdes, orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM para fins
de elaboracéo de suas demonstragdes contébeis individuais e consolidadas.

As préticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislacéo societaria brasileira
e 0s pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) e aprovados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade
(CFC).

A administracdo da Empresa declara que todas as informacdes relevantes proprias das demonstragfes
contabeis individuais e consolidadas, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e que correspondem as
utilizadas por ela na sua gestéo.

As demonstrac¢des contébeis individuais e consolidadas foram elaboradas no curso normal dos negdécios.
A administragdo efetua uma avaliagdo da capacidade da Empresa de dar continuidade as suas atividades
durante a elaboragdo das demonstragfes contabeis individuais e consolidadas.

A administragdo da Empresa aprovou a emissdo das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas
e autorizou sua divulgacdo em 25 de margo de 2024.
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2.2. Base de elaboracéo

As demonstracgdes contabeis estdo apresentadas ao custo histérico como base de valor, exceto eventual
instrumentos financeiros mensuradas pelo valor justo. Como ndo hé diferenca entre os patrimdnios liquidos
e os resultados da controladora e consolidado, a Empresa optou por apresentar essas demonstragdes
contabeis individuais e consolidadas em um Unico conjunto.

2.3. Base de consolidagao e investimentos em controladas

As demonstragdes contabeis individuais e consolidadas incluem as operacBes da Empresa e de suas
controladas descritas na nota explicativa 11. Todas as transagdes, saldos, lucros néo realizados, receitas
e despesas entre as controladas e a Empresa sao eliminadas integralmente nas demonstracdes contabeis
consolidadas, sendo destacada a participacéo dos quotistas/acionistas ndo controladores.

A Empresa controla uma entidade quando esti exposta a, ou tem direito sobre, os retornos variaveis
advindos de seu envolvimento com a entidade e tem a habilidade de afetar esses retornos exercendo seu
poder sobre a entidade. As demonstrac@es contabeis de controladas sao incluidas nas demonstracdes
contabeis consolidadas a partir da data em que a Empresa obtiver o controle até a data em que o controle
deixa de existir. As politicas contabeis da controlada estdo alinhadas com as politicas adotadas pela
Empresa Controladora. Nas demonstracdes contabeis individuais da Controladora as informacdes
financeiras de controladas séo reconhecidas através do método de equivaléncia patrimonial.

Quando a Empresa perde o controle sobre uma controlada, a Empresa desreconhece os ativos e passivos
e qualquer participagdo de nado-controladores e outros componentes registrados no patriménio liquido
referentes a essa controlada. Qualquer ganho ou perda originado pela perda de controle é reconhecido no
resultado.

Quando a Empresa deixa de ter controle, qualquer participacéo retida na entidade € mensurada ao seu
valor justo, sendo a mudanga no valor contabil reconhecida no resultado. O valor justo é o valor contabil
para subsequente contabilizagdo da participacao retida em uma coligada, uma joint venture ou um ativo
financeiro. Além disso, quaisquer valores previamente reconhecidos em outros resultados abrangentes
relativos aquela entidade s&o contabilizados como se a Empresa tivesse alienado diretamente os ativos ou
passivos relacionados. Isso pode significar que os valores reconhecidos previamente em outros resultados
abrangentes sao reclassificados para o resultado.

Segue adiante lista das controladas do Grupo:

Participacdo acionaria

2023 2022
Consolidado - Participacéo direta
Yticon Construcéo e Incorporacao Ltda. 83,99% 99,99%
A. Yoshii Maringa Engenharia Ltda. 100,00% 99,91%
A. Yoshii Empreendimentos Ltda. 99,94% 99,94%
SPO01 Participacdes Ltda. 100,00% 99,97%
AY1 CTB Incorporacfes SPE Ltda. 100,00% 100,00%
AY2 CTB Incorporag8es SPE Ltda. 100,00% 100,00%
AY3 CTB Incorporac8es SPE Ltda. 100,00% 0,00%
AY1 LDA Incorporacdes SPE Ltda. 100,00% 100,00%
AY2 CPS Incorporacdes SPE Ltda. 100,00% 0,00%

Participacdo acionaria

2023 2022
Consolidado - Participacao indireta
MG1 Empreendimento SPE Ltda. 15,00% 15,00%
A. Yoshii Urbanismo Ltda. 99,85% 99,85%
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A A. Yoshii Empreendimentos Ltda. € sécia administradora e possui participacdo de 15% na MG1
Empreendimento SPE Ltda.

Em 2020, foi constituida a empresa A. Yoshii Urbanismo Ltda. A A. Yoshii Empreendimentos Ltda. possui
participacéo societaria de 99,85% do capital total da A. Yoshii Urbanismo Ltda., obtendo o controle das
operacbes a partir de 2020. Sendo assim, a Empresa passou a consolidar essa participagdo nas
demonstracdes contabeis.

Em 2021, foi constituida a empresa SPO1 Participagbes Ltda. A A. Yoshii Engenharia Ltda. possui
participacdo societaria de 100% do capital total da SPO1 ParticipagGes Ltda., obtendo o controle das
operacbes a partir de 2021. Sendo assim, a empresa passou a consolidar essa participacdo nas
demonstracdes contabeis.

2.4. Moeda funcional

As demonstragBes contabeis individuais e consolidadas sdo apresentadas em milhares de reais
(R$), que é a moeda funcional da controladora e suas investidas.

As demonstracdes contdbeis de cada controlada incluida na consolidagdo da Empresa e aquelas utilizadas
como base para avaliacdo dos investimentos pelo método de equivaléncia patrimonial sdo preparadas
usando-se a moeda funcional de cada entidade. A moeda funcional de uma entidade é a moeda do
ambiente econémico primario em que ela opera.

Ao definir a moeda funcional de cada uma de suas controladas, a administragcao considerou qual a moeda
gue influencia significativamente o pre¢o de venda de seus produtos e servicos, e a moeda ha qual a maior
parte do custo dos seus insumos de producgéo € pago ou incorrido.

2.5. Utilizac&o de julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparacao das demonstracdes contdbeis individuais e consolidadas da Empresa requer que a
administracéo faca julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de
receitas, despesas, ativos e passivos, bem como as divulga¢cBes de passivos contingentes, na data-base
das demonstrag¢des contabeis.

As principais premissas relativas as fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes fontes
de incerteza em estimativas na data das demonstra¢gdes contabeis, envolvendo risco de causar um ajuste
significativo no valor contébil dos ativos e passivos no proximo exercicio financeiro séo discutidos a seguir:

a) Custos orcados dos empreendimentos

Sao regularmente revisados, conforme a evolugéo das obras, e 0s ajustes com base nesta revisdo
sdo refletidos nos resultados de acordo com o0 método contabil mencionado na
Nota Explicativa n? 3.16.

b) Provisdes parariscos fiscais, trabalhistas e civeis

A Empresa e suas controladas estéo sujeitas, no curso normal de seus negécios, a fiscalizacdes,
auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributéria,
trabalhista, ambiental, societaria e direito do consumidor, entre outras. Dependendo do objeto das
investigagOes, processos judiciais ou procedimentos administrativos que seja movido contra a
Empresa e suas controladas, podem ser adversamente afetados, independente do respectivo
resultado. Com base na sua melhor avaliagdo e estimativa, suportada por seus consultores
juridicos, a Empresa avalia a necessidade de reconhecimento de proviséo.
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c)

d)

e)

f)

9)

h)

GTB42538

Valor justo de instrumentos financeiros

Quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no balango patrimonial ndo
puder ser obtido de mercados ativos, é determinado utilizando técnicas de avaliagao, incluindo o
método de fluxo de caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles
praticados no mercado, quando possivel, contudo, quando isso ndo for viavel, um determinado
nivel de julgamento é requerido para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui consideracdes
sobre os dados utilizados, como por exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade.
Mudancas nas premissas sobre esses fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos
instrumentos financeiros.

Provisao para perda esperada de crédito e distratos

A administragdo realiza analises periddicas, a fim de identificar se existem evidéncias objetivas
que indiquem que os beneficios econdmicos associados a receita apropriada poderédo néo fluir
para a entidade. Exemplos: (a) atrasos no pagamento das parcelas; e (b) condi¢cdes econémicas
locais ou nacionais desfavoraveis; entre outros. Caso existam tais evidéncias, as respectivas
provisdes sao registradas, sendo que o modelo adotado pela Empresa para perda esperada € a
abordagem simplificada.

Provisao para reducao ao valor recuperavel

A Empresa avalia eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou
tecnoldgicas, que possam indicar deterioragdo ou perda do valor recuperavel dos ativos com vida
atil definida. Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas podem levar a
resultados que requeiram um ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou passivo afetado em
exercicios futuros. Os principais grupos de contas sujeitas a avaliacdo de recuperabilidade sédo:
investimentos e imobilizado.

Avaliacdo do valor realizavel liquido dos imoveis a comercializar

A Empresa e suas controladas avaliam se o custo dos imoveis a comercializar pode ndo ser
recuperavel se esses estoques estiverem danificados, se se tornarem total ou parcialmente
obsoletos ou se os seus pregos de venda tiverem diminuido. O custo dos imdveis a comercializar
pode também né&o ser recuperavel se os custos estimados de acabamento ou os custos estimados
a serem incorridos para realizar a venda tiverem aumentado. A pratica de reduzir o valor de custo
dos iméveis a comercializar para o valor realizavel liquido é consistente com o ponto de vista de
qgue os ativos nao devem ser escriturados por quantias superiores aquelas que se espera que
sejam realizadas com a sua venda.

Provisdes para garantia

A Empresa presta garantias para cobrir gastos com reparos em imdveis relativos a problemas
técnicos de construgdo que possam surgir nos empreendimentos imobiliarios vendidos, limitadas
ao periodo contratual em geral cinco anos a partir da entrega do empreendimento. Componentes
contratados de terceiros, que possuem garantia prépria, ndo compdem a provisdo de garantia da
Empresa. A provisdo para garantia sobre os imoveis vendidos é constituida a medida que os
custos de unidades vendidas incorrem, sendo calculada considerando a melhor estimativa para
fazer frente a desembolsos futuros dessa natureza, levando em consideragdo a base histérica de
gastos incorridos.

Impostos

A Empresa e suas controladas s@o periodicamente fiscalizadas por diferentes autoridades,
incluindo fiscais, trabalhistas, previdenciarias e ambientais. Ndo é possivel garantir que essas
autoridades ndo autuardo a Empresa e suas controladas, nem que essas infragbes ndo se
converterdo em processos administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco,
o resultado dos eventuais processos administrativos ou judiciais.
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Mensuracdo do valor justo de propriedades para investimento

Uma empresa de avaliacdo, externa e independente, tendo apropriada qualificagdo profissional
reconhecida e experiéncia recente na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada,
avalia a carteira de propriedade para investimento da Empresa anualmente. Os valores justos sédo
baseados nos valores de mercado, e o valor estimado pelo qual uma propriedade poderia ser
trocada na data da avaliac@o entre partes conhecedoras e interessadas em uma transagédo sob
condigbes normais de mercado, conforme as definicbes estabelecidas no NBC TG 46 para
avaliagdes de nivel 3.

Para a mensuracdo do valor justo das propriedades, a empresa de avaliacdo considerou a
metodologia a seguir:

Comparativos diretos de dados de mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias
de mercado comparaveis, ou seja, imdveis semelhantes em oferta ou transacionados
recentemente. Estas evidéncias de mercado foram homogeneizadas através de ponderagdo de
fatores, de forma a subsidiar a definicho de uma faixa de valor. Na falta de elementos
comparaveis, adotaram-se também os demais métodos para a definicdo do valor.

Involutivo

Por este método, permite analisar qual valor seria pago por determinado imoével em fungdo de seu
potencial de aproveitamento para desenvolvimento, baseadas nos parametros e restricbes das
legislagdes de planejamento urbano e nas caracteristicas fisicas do imével.

3. Principais praticas contabeis

3.1. Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa.
Incluem caixa, depdsitos bancarios a vista e aplicagdes financeiras realizaveis em até 90 dias da data
original do titulo ou considerados de liquidez imediata ou conversiveis em um montante conhecido de caixa
e que estao sujeitos a um risco insignificante de mudancga de valor, os quais séo registrados pelos valores
de custo, acrescidos dos rendimentos auferidos até as datas dos balancos, que ndo excedem o seu valor
de mercado ou de realizacao.

3.2. Instrumentos financeiros

a)

GTB42538

Categorias

A categoria depende da finalidade para a qual os ativos e passivos financeiros foram adquiridos
ou contratados e é determinada no reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros.

Os ativos financeiros mantidos pela Empresa sédo classificados sob as seguintes categorias:
Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Sdo ativos financeiros mantidos para negocia¢do, quando s&o adquiridos para esse fim,
principalmente no curto prazo e sdo mensurados ao valor justo na data das demonstracdes
contabeis, sendo as varia¢des reconhecidas no resultado. Os instrumentos financeiros derivativos
também sédo classificados nessa categoria. Os ativos dessa categoria sdo classificados no ativo
circulante.

A Empresa inclui nessa categoria unicamente os instrumentos financeiros derivativos.
Os saldos dos instrumentos derivativos ndo liquidados, sdo mensurados ao valor justo na data
das demonstracdes contdbeis e classificados no ativo ou no passivo circulante, sendo as
variagBes no valor justo registradas, respectivamente, nas rubricas “Receitas financeiras” ou
“Despesas financeiras”.
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b)

d)
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Custo amortizado

Séao incluidos nessa classificagao os ativos financeiros néo derivativos com recebimentos fixos ou
determinaveis, que ndo sdo cotados em um mercado ativo. Sdo registrados no ativo circulante,
exceto, nos casos aplicaveis, aqueles com prazo de vencimento superior a 12 meses apds a data
do balanco, os quais séo classificados como ativo ndo circulante. Apés a mensuragéo inicial,
esses ativos financeiros sdo contabilizados ao custo amortizado, utilizando o método de juros
efetivos (taxa de juros efetiva), menos perda por redugéo ao valor recuperavel. O custo amortizado
€ calculado levando em consideracéo qualquer desconto ou “prémio” na aquisi¢do e taxas ou
custos incorridos. Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, compreendem contas a receber de
clientes (Nota Explicativa n2 5).

Os passivos financeiros mantidos pela Empresa séo classificados sob as seguintes categorias:
Passivos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Sao classificados ao valor justo por meio do resultado quando sédo mantidos para negociacéo ou
designados ao valor justo por meio do resultado.

Outros passivos financeiros

Sdo mensurados ao custo amortizado utiizando o método de juros efetivos.
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, compreendem empréstimos e financiamentos
(Nota Explicativa n? 15) e saldos a pagar a fornecedores nacionais e estrangeiros.

Mensuracéo

As compras e vendas regulares de ativos financeiros sdo reconhecidas na data da negociacao,
ou seja, na data em que a Empresa se compromete a comprar ou vender o ativo.
Os empréstimos, recebiveis e ativos financeiros mantidos até o vencimento sdo mensurados ao
custo amortizado.

Os ativos financeiros a valor justo por meio do resultado séo, inicialmente, reconhecidos pelo valor
justo e os custos de transacdo sdo registrados na demonstracdo de resultado.
Os ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes no valor justo de ativos financeiros mensurados
ao valor justo por meio do resultado sdo registrados na demonstracédo de resultado nas rubricas
“Receitas financeiras” ou “Despesas financeiras”, respectivamente, no periodo em que ocorrem.
Para os ativos financeiros classificados como “Disponiveis para venda”, quando aplicavel, essas
variacfes sao registradas na rubrica “Outros resultados abrangentes”, no resultado abrangente e
no patriménio liquido, at¢ o momento da liquidacdo do ativo financeiro, quando, por fim, sdo
reclassificadas para o resultado do exercicio.

Compensacédo de instrumentos financeiros

Ativos e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido é apresentado no balanco
patrimonial quando ha um direito legalmente aplicavel de compensar os valores reconhecidos e
ha a intengdo de liquida-los em uma base liquida ou realizar o ativo e liquidar o passivo
simultaneamente.

Desreconhecimento (baixa) de instrumentos financeiros

Um ativo financeiro (ou, quando for o caso, uma parte de um ativo financeiro ou parte de um grupo
de ativos financeiros semelhantes) é baixado quando os direitos de receber fluxos de caixa do
ativo expiraram e/ou quando transferir os seus direitos ou riscos de receber os fluxos de caixa do
ativo ou assumiu uma obrigacdo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos.

Método de juros efetivos

E utilizado para calcular o custo amortizado de um instrumento da divida e alocar sua receita de
juros ao longo do periodo correspondente. A taxa de juros efetiva desconta exatamente os
recebimentos de caixa futuros estimados (incluindo todos os honorarios e pontos pagos ou
recebidos que sejam parte integrante da taxa de juros efetiva, os custos da transacéo e outros
prémios ou dedugdes) durante a vida estimada do instrumento da divida ou, quando apropriado,
durante um periodo menor, para o valor contabil liquido na data do reconhecimento inicial.
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A receita é reconhecida com base nos juros efetivos para os instrumentos de divida ndo
caracterizados como ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

3.3. Contas a receber

As contas a receber de vendas de unidades imobilidrias sdo registradas de acordo com os valores
contratuais, acrescidos de atualizacdo monetéria e juros incorridos, quando aplicavel, em conformidade
com suas respectivas clausulas de reajuste, liquidos de potenciais distratos, perdas esperadas de crédito
e de ajuste a valor presente, levando-se em consideracdo 0s procedimentos descritos na
Nota Explicativa n® 3.16.

A proviséo para risco de crédito segue o modelo de perda esperada e foi estabelecida mediante as politicas
internas da Empresa na qual considera perdas histéricas que poderiam ocorrer na cobranga desses
créditos, as condicdes atuais e as premissas sobre as condigBes econdmicas futuras ao longo da vida
esperada dos recebiveis.

As contas a receber pela prestacdo de servigo de engenharia e construcao civil decorrentes dos contratos
por empreitada global, por administracdo e contratos mistos sdo apresentadas como parte de contas a
receber para todos os contratos nos quais 0s custos incorridos acrescidos dos lucros reconhecidos
excedam os valores faturados.

3.4. Estoques e imbveis a comercializar

Os estoques de materiais e almoxarifado central séo registrados ao custo médio de aquisi¢éo ou producao,
gue nao supera o valor liquido de realizagéo. O custo desses estoques é reconhecido no resultado quando
ocorre a aplicacao do material, uso ou perecimento.

Os imQveis prontos a comercializar sdo demonstrados ao custo de formacao, que ndo excede ao seu valor
liquido de realizagéo.

O custo de formagéo inclui gastos incorridos na aquisi¢édo do terreno (que inclui operacao de permuta fisica
avaliado ao valor justo), gastos necessarios para aprovacdo do empreendimento, gastos com
incorporagdo, gastos de construcéo incluindo fundagéo, estrutura, acabamento e respectivos custos de
materiais de construgdo, custos de méao-de-obra prépria e terceirizada e custos financeiros diretamente
relacionados aos empreendimentos e incorrido durante o periodo de construcao até a finalizagédo da obra.

As permutas de terrenos, com a entrega de apartamentos a construir (“permuta fisica”), o valor do terreno
adquirido é mensurado com base no valor justo (“VGV”) das unidades imobiliarias a serem entregues e é
registrado como imdveis a comercializar de terrenos, em contrapartida de adiantamento de clientes no
passivo, apenas por ocasido da lavratura da escritura do imdvel quando os riscos e beneficios séo
transferidos e sem a reavaliag@o dos valores subsequentemente. Para estas transag¢des sao adotados os
mesmos critérios de apropriacao aplicados para o resultado de incorporacao imobiliaria em seu todo.

A classificacdo dos terrenos entre o circulante e o ndo circulante é realizada com base na expectativa do
lancamento dos empreendimentos imobiliarios, revisada a cada fechamento de exercicio.

3.5. Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Os ativos sao reconhecidos nas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas quando os recursos
advém de eventos passados, e que a entidade tenha controle e certeza de que seus beneficios econdmicos
futuros serdo gerados em favor da Empresa e seu custo ou valor puder ser mensurado com segurancga.
Os passivos séo reconhecidos quando a Empresa possui uma obrigacdo legal ou constituida como
resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdémico seja requerido para liquida-
lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.

As provis@es sédo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua realizagéo ou liquidagéo for provéavel
gue ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, séo demonstrados como nao circulantes.
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3.6. Arrendamentos

Na forma prescrita pelo CPC 06 (R2) - Arrendamentos, a Empresa reconhece os direitos de uso de ativos
arrendados, sob contrato de prazo superior a um ano, que lhe conceda o controle operacional do ativo. O
valor atribuido ao ativo de arrendamento é determinado com base no valor presente do fluxo de caixa do
aluguel, durante o prazo ndo cancelavel do contrato, calculado com utilizacdo de taxa de desconto
equivalente a taxa de juros incremental da Empresa para empréstimos de prazos e riscos semelhantes
aqueles aos quais 0s ativos subjacentes estéo relacionados (substancialmente imoéveis). A Empresa opta
por classificar o direito de uso dentro do intangivel nas demonstra¢des contébeis individuais e consolidadas
(Nota Explicativa n° 13).

O ativo de direito de uso é amortizado de forma linear no prazo do contrato. Ao longo da vida dos contratos,
o0 passivo de arrendamento é acrescido pela alocagao dos juros imputados, e deduzido pelos pagamentos
de aluguel.

Os desembolsos relacionados aos contratos de arrendamento (“parcelas mensais”) englobam tanto a
amortizagdo de principal quanto os pagamentos de juros, sendo classificados como atividade de
financiamento na demonstracdo de fluxo de caixa. Os juros sdo considerados como fluxo de caixa
operacional.

Periodo dos contratos vigentes: Controladora
Contrato Periodo
Locacgédo de imével - Showroom Campinas 2020 a 2028
Locacado de imével - Showroom Curitiba 2022 a 2025

Consolidado

Contrato Periodo

Locacgédo de imovel - Showroom Campinas 2020 a 2028
Locacéo de imoével - Showroom Curitiba 2022 a 2025
Locacgédo de imével - Showroom Maringa 2022 a 2024
Locacédo de imével - Showroom Yticon Maringa 2024 a 2025
Locacédo de imével - Showroom Yticon Londrina 2022 a 2025
Locacédo de imével - Showroom Yticon Campinas 2022 a 2025

3.7. Imobilizado

Itens do imobilizado sdo mensurados pelo custo histérico de aquisicdo ou construcdo, deduzido de
depreciacdo acumulada e perdas de reducé@o ao valor recuperavel (impairment) acumuladas, quando
houver.

Quando partes de um item do imobilizado tém diferentes vidas Uteis, elas sdo registradas como itens
individuais de imobilizado, considerando os componentes principais. Ganhos e perdas na alienacéo de um
item do imobilizado (apurados pela diferencga entre os recursos advindos da alienac&o e o valor contabil do
imobilizado), séo reconhecidos em outras receitas e outras despesas operacionais no resultado.

Gastos subsequentes séo capitalizados na medida em que seja provavel que beneficios futuros associados
com os gastos serdo auferidos pela Empresa. Gastos de manutencdo e reparos recorrentes sao
registrados no resultado.

Itens do ativo imobilizado séo depreciados pelo método linear no resultado do exercicio baseado na vida
util econdmica estimada de cada componente. Itens do ativo imobilizado sdo depreciados a partir da data
em que sao instalados e estao disponiveis para uso, ou em caso de ativos construidos internamente, do
dia em que a construcéo é finalizada e o ativo esté disponivel para utilizacéo.
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Vida util estimada para o exercicio corrente:

Rubrica Taxa de depreciagcdo em % anual
Terrenos 0%
Apartamentos decorados (a) 4% a 10%
Imoéveis de uso e benfeitorias 4%
Maquinas e equipamentos 10%
Veiculos 20%
Computadores e periféricos 20%
Mdveis, utensilios e instalacdes 10%
Ferramentas 10%
Obras de Arte 0%
Expositores de publicidade 10%
Imobilizado em andamento 0%

(@ O grupo de apartamentos decorados do ativo imobilizado abrange, itens decorativos
(moveis e utensilios) e parte civil do decorado (benfeitoria), sendo depreciado a uma taxa anual de
10% a.a. e 4% a.a., respectivamente.

Os valores residuais e a vida Util dos ativos séo revisados e ajustados, se apropriado, ao final de cada
exercicio.

3.8. Propriedades para investimento

Propriedade para investimento € a propriedade mantida para auferir receita de aluguel ou para valorizacéo
de capital ou para ambos, mas ndo para venda no curso normal dos negécios, utilizagdo na produgéo ou
fornecimento de produtos ou servicos ou para propositos administrativos. As propriedades para
investimento sdo inicialmente mensuradas pelo custo de aquisicdo ou formacao e subsequentemente ao
valor justo, sendo que quaisquer alteragdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado.

O custo de formacgéo da propriedade para investimento inclui os custos de materiais, mao de obra direta e
quaisquer custos diretamente atribuidos para colocar essa propriedade para investimento em condic¢édo de
uso conforme o seu propésito e os custos financeiros diretamente relacionados a propriedade para
investimento e incorrido durante o periodo de construgdo até a finalizagdo da obra.

Ganhos e perdas na aliena¢do de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenca entre o
valor liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio.

3.9. Intangivel

As licencas de programas de computador (softwares) e de sistemas de gestdo empresarial adquiridas sdo
capitalizadas e amortizadas e os gastos associados a manutencdo sdo reconhecidos como despesas
guando incorridos.

Os gastos com aquisicao e implementacdo de sistemas de gestdo empresarial sdo capitalizados como
ativo intangivel quando ha evidéncias de geragéo de beneficios econdmicos futuros, considerando sua
viabilidade econdmica e tecnoldgica. Os gastos com desenvolvimento de software reconhecidos como
ativos sdo amortizados pelo método linear ao longo de sua vida Gtil estimada. As despesas relacionadas a
manutencéo de software sdo reconhecidas no resultado do exercicio quando incorridas.

As marcas e patentes adquiridas separadamente sdo demonstradas pelo custo histdrico. As marcas e
patentes adquiridas em uma combinagdo de negdcios sdo reconhecidas pelo valor justo na data da
aquisicdo. A amortizagao é calculada pelo método linear.
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3.10. Avaliacéo do valor recuperavel dos ativos

O valor contabil liquido dos ativos é avaliado anualmente para identificar evidéncias de perdas nao
recuperaveis, ou sempre que eventos ou alteragdes significativas nas circunstancias indicarem que o valor
contéabil pode ndo ser recuperavel. Quando aplicavel, se houver perda decorrente das situacdes em que o
valor contabil do ativo ultrapasse seu valor recuperavel.

Para fins de avaliagdo do valor recuperavel, os ativos séo agrupados nos menores niveis para 0s quais
existam fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidade Geradora de Caixa — UGC).

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa é definido como sendo o
maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda. Na estimativa do valor em uso do ativo, os fluxos de
caixa futuros estimados sdo descontados ao seu valor presente, utilizando uma taxa de desconto antes
dos impostos que reflita 0 custo médio ponderado de capital para a inddstria em que opera a unidade
geradora de caixa. O valor liquido de venda é determinado, sempre que possivel, com base em contrato
de venda firme em uma transacdo em bases comutativas, entre partes conhecedoras e interessadas,
ajustado por despesas atribuiveis a venda do ativo, ou, quando nao ha contrato de venda firme, com base
no preco de mercado de um mercado ativo, ou no pre¢o da transagdo mais recente com ativos
semelhantes.

3.11. Fornecedores e outras contas a pagar

As contas a pagar aos fornecedores e as outras contas a pagar sdo obrigacdes a pagar por bens ou
servigos que foram adquiridos de fornecedores no curso normal dos negdcios, sendo classificadas como
passivos circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a
pagar sdo apresentadas como passivo ndo circulante.

Elas sé&o, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo
amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros. Na préatica, sdo normalmente reconhecidas ao
valor da fatura correspondente.

3.12. Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sé@o reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos
incorridos na transacdo e sdo, subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer
diferenca entre os valores captados (liquidos dos custos da transacdo) e o valor de liquidagdo é
reconhecida na demonstragdo de resultado durante o periodo da vigéncia dos empréstimos, utilizando o
método da taxa efetiva de juros.

Os empréstimos e financiamentos séo classificados como passivo circulante, a menos que a Empresa
tenha um direito incondicional de diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apos a data do
balanco.

3.13. ProvisBes para riscos tributérios, civeis e trabalhistas

Reconhecidas quando a Empresa e suas controladas tém uma obrigac@o presente ou ndo formalizada
como resultado de eventos passados, sendo provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigagéo e o valor possa ser estimado com seguranca. As provisées sdo quantificadas ao valor
presente do desembolso esperado para liquidar a obrigagéo, sendo utilizada a taxa adequada de desconto
de acordo com os riscos relacionados ao passivo.

Sao atualizadas até as datas dos balancos pelo montante estimado das perdas provaveis, observadas
suas naturezas e apoiadas na opinido dos assessores legais da Empresa.
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3.14. Imposto de renda e contribuicdo social e Regime Especial de Tributacéo
(RET), corrente e diferido

O Imposto de Renda e a Contribui¢cdo Social do exercicio sdo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$ 240 para imposto de renda e 9%
sobre o lucro tributavel para contribui¢éo social sobre o lucro liquido, considerando os ajustes autorizados
ou exigidos pela legislacédo respectiva. As apuragdes da base consideram a compensacédo de prejuizos
fiscais e base negativa de contribui¢c@o social, limitada a 30% do lucro real.

O imposto corrente e o imposto diferido ndo sdo reconhecidos no resultado a menos que estejam
relacionados a combinacdo de negécios, ou itens diretamente reconhecidos no patrimonio liquido ou em
outros resultados abrangentes.

O imposto corrente é o imposto a pagar ou a receber esperado sobre o lucro ou prejuizo tributavel do
exercicio, as taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data de apresentacao das
demonstracdes contabeis e qualquer ajuste aos impostos a pagar com relagdo aos exercicios anteriores.

O imposto diferido é reconhecido com relacédo as diferencas temporarias entre os valores contabeis de
ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins de tributagao.
O imposto diferido € mensurado pelas aliquotas aplicadas as diferencas temporarias quando elas revertem,
baseando-se nas leis que foram decretadas ou substantivamente decretadas até a data de apresentacéo
das demonstracgdes contabeis.

Os ativos e passivos fiscais diferidos sdo compensados caso haja um direito legal de compensar passivos
e ativos fiscais correntes e eles se relacionam a impostos de renda lancados pela mesma autoridade
tributaria sobre a mesma entidade sujeita a tributagao.

Um ativo de imposto de renda e contribuicdo social diferido é reconhecido por perdas fiscais, créditos
fiscais e diferengas temporarias dedutiveis néo utilizados quando é provavel que lucros futuros sujeitos a
tributacdo estardo disponiveis e contra os quais serdo utilizados.

Ativos de imposto de renda e contribuigdo social diferido sdo revisados a cada data de relatério e serdo
reduzidos na medida em que sua realizagdo ndo seja mais provavel.

A Empresa mantém, por forca da Lei 4.591/64 e alteracdes subsequentes, empreendimentos sob o regime
de patrimbnio de afetacdo, enquadrados no Regime Especial de Tributacdo (RET), criado pela
Lei 10.931/2004. Pela apuragdo do RET, os tributos devidos a titulo de IRPJ, CSLL, PIS e Cofins sédo
calculados mediante aplicacdo de aliquota Unica de 4% sobre o total das receitas recebidas
(regime de caixa). Entretanto, tendo em vista que a escrituracéo contabil atende ao regime de competéncia
de exercicios, conforme Estrutura Conceitual, surge a figura do tributo RET diferido, podendo ser ativo ou
passivo. O calculo do RET diferido provém da diferenca entre os tributos reconhecidos conforme a receita
recebida (regime de caixa) e reconhecidos conforme a realizacdo das receitas (regime de competéncia).

3.15. Beneficios a funcionarios

Obrigacdes de beneficios de curto prazo a empregados sdo reconhecidas como despesas de pessoal
conforme o servigo correspondente seja prestado. O passivo € reconhecido pelo montante do pagamento
esperado caso a Empresa tenha uma obrigagdo presente legal ou construtiva de pagar esse montante em
funcdo de servico passado prestado pelo empregado e a obrigacdo possa ser estimada de maneira
confiavel.

3.16. Reconhecimento da receita
a) Apuracao do resultado de incorporacao e venda de iméveis
i) Vendas de unidades concluidas

Nas vendas de unidades concluidas, a receita é reconhecida quando a venda é efetivada
(transferéncia de riscos e beneficios), independentemente do prazo de recebimento do valor
contratual, e as receitas sdo mensuradas pelo valor justo da contraprestagdo recebida ou a
receber.

GTB42538 24



GTB42538

ii) Vendas de unidades ndo concluidas

A Empresa e suas controladas adotaram a NBC TG 47 — “Receitas de Contratos com
Clientes”, a partir de 12 de janeiro de 2018, contemplando também as orientagfes contidas
no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n2 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuracao e divulgagdo de certos
tipos de transagdes oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo
concluida nas Empresas abertas brasileiras do setor de incorporacéo imobiliaria. Ndo houve
efeitos relevantes com a adogao da NBC TG 47 e referido oficio circular para a Empresa.

De acordo com a NBC TG 47, o reconhecimento de receita de contratos com clientes passou
a ter uma nova disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do bem ou servico
prometido, podendo ser em um momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao longo
do tempo (over time), conforme a satisfacdo ou ndo das denominadas “obrigacfes de
performance contratuais”.

Ainda de acordo com essa norma, a receita € mensurada pelo valor que reflita a
contraprestacdo a qual espera ter direito e estd baseada em um modelo de cinco etapas
detalhadas a seguir: i) identificagdo do contrato; ii) identificacdo das obrigacBes de
desempenho; iii) determinacé@o do prec¢o da transacao; iv) alocacdo do preco da transacéo
as obrigagdes de desempenho; e v) reconhecimento da receita.

A Empresa contabiliza os efeitos dos contratos somente quando: a) as partes aprovam o
contrato; b) puder identificar os direitos de cada parte e 0s termos de pagamentos
estabelecidos; ¢) o contrato possuir substancia comercial; e d) for provavel o recebimento da
contraprestacéo que a Empresa tem direito.

O modelo de negdcios da Empresa é predominantemente baseado em contratos de compra
e venda de imoveis classificados como:

Pagamentos direto a incorporadora;

Financiamento bancario;

Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS); e
Eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora representam aproximadamente uma média de
5% a 35% do valor do imével, variando de acordo com o padrdo do empreendimento, sendo
o restante do valor proveniente de financiamento bancéario, recursos do FGTS e eventuais
subsidios.

Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario (“contrato particular, com
carater de escritura publica”) com instituicdo financeira, contemplando os valores do
financiamento bancario, recursos do FGTS e eventuais subsidios dos programas
habitacionais do governo. A liberacdo destes recursos fica condicionada ao andamento das
obras, de acordo com o percentual atestado no Relatério de Acompanhamento Fisico da
Obra, conforme o cronograma fisico-financeiro aprovado pela instituicdo financeira.
Este acompanhamento, para fins de liberagdo das parcelas, é efetuado pela area de
engenharia da instituicao financeira. No momento da assinatura do contrato de financiamento
bancario, a titularidade do imével é transferida para o cliente, sendo fiduciariamente alienado
a respectiva instituigdo financeira.

A Empresa também atua em contratos de compra e venda de imdveis classificados como
Tipo 3 e 4, cujo saldo devedor da unidade imobiliaria é financiado por um banco privado ou
pela prépria incorporadora, apds concluido o projeto de construcéo que dura em média de 3
a 4 anos.
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Com isso, nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo adotados o0s seguintes
procedimentos para reconhecimento do resultado:

As receitas de vendas séo apropriadas ao resultado a medida que a construgdo avanga,
uma vez que a transferéncia do controle ocorre de forma continua. Desta forma, é adotado
o método chamado de “POC”, “percentual de execucéo ou percentual de conclusdo” de
cada empreendimento. O método POC é feito utilizando a razéo do custo incorrido em
relacdo ao custo total orcado dos respectivos empreendimentos e a receita € apurada
multiplicando-se este percentual (POC) pelas vendas contratadas;

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

As receitas de vendas apuradas, conforme o item anterior, mensuradas a valor justo,
incluindo a atualizagdo monetaria, liquidas das parcelas ja recebidas, sdo contabilizadas
como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, em funcao da relagdo entre
as receitas contabilizadas e os valores recebidos;

Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim
como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sdo apropriados ao resultado
de incorporacdo e venda de imdveis quando incorridos, obedecendo ao regime de
competéncia dos exercicios “pro rata temporis”;

Os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos imobiliarios,
correspondentes as contas a pagar por aquisicdo de terrenos e as operacdes de
financiamento imobiliario, incorridos durante o periodo de construgdo, sao apropriados ao
custo incorrido na rubrica de imoveis a comercializar e refletidos no resultado por ocasiao
da venda das unidades do empreendimento imobiliario a que foram apropriados;

Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita incorrida de
incorporacdo imobiliaria e a receita acumulada submetida a tributagcdo sao calculados e
refletidos contabilmente por ocasido do reconhecimento dessa diferenca de receita;

As despesas comerciais inerentes a atividade de comercializagdo sdo qualificadas como
incorridas a medida que ocorre a veiculagcdo e aplicagdo ou conforme o regime de
competéncia;

A provisdo para garantia é constituida em contrapartida do resultado (custo), a medida
que os custos de unidades vendidas incorrem. Eventual saldo remanescente ndo utilizado
da provisao é revertido ap6s o prazo de garantia oferecida, em geral cinco anos a partir
da entrega do empreendimento;

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas e
custos ou a extensdo do prazo para a conclusdo dos empreendimentos imobiliarios, as
estimativas iniciais sdo revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos ou
reducBes das receitas ou custos estimados e séo refletidas no resultado no exercicio que
a administragdo tomou conhecimento das circunstancias que originaram as revisoes;

Nos distratos de contrato de compromisso de compra e venda de imdveis, a receita e 0
custo reconhecido no resultado sédo revertidos, conforme os critérios de apuracao
mencionados anteriormente. A reversdo do custo aumenta os estoques de iméveis a
comercializar. A Empresa também reconhece, por efeito do distrato, o passivo de
devolucdo de adiantamentos de cliente e os efeitos de ganho ou perda sao reconhecidos
imediatamente ao resultado. A Empresa efetua a provisdo para distratos, quando em sua
andlise é identificada incertezas quanto a entrada dos fluxos de caixa futuros para a
entidade. Estes ajustamentos vinculam-se ao fato de que o reconhecimento de receita
esta condicionado ao grau de confiabilidade quanto a entrada, para a entidade, dos fluxos
de caixa gerados a partir da receita reconhecida; e
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As despesas com comissdes de vendas sdo ativadas como despesa antecipada e
registradas como despesa comercial no resultado, observando-se os mesmos critérios de
apropriacdo da receita de incorporacdo imobilidria. As comissGes sdo reconhecidas
imediatamente como despesa, no caso de cancelamento de vendas ou quando for
provavel que ndo havera pagamento dos valores contratados.

a) Apuracao de resultado de contratos de construcdo e engenharia
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i)

i)

i)

Receita de servigos de empreita

Quando os resultados de um contrato de prestacdo de servigo de construcéo, sdo estimados
com confiabilidade, as receitas e os custos sdo reconhecidos com base no estagio de
concluséo do contrato no final do periodo, mensurados com base na proporgdo dos custos
incorridos em relagdo aos custos totais estimados do contrato, exceto quando ha evidéncias
de que outro método represente melhor a fase de execugcdo do servigo.
As variagGes nos custos estdo incluidas até o ponto em que esses custos possam ser
mensurados com confiabilidade e possam ser recuperaveis.

Quando o resultado de um contrato de prestacdo de servigos de construcdo ndo pode ser
estimado com confiabilidade, sua receita é reconhecida até o montante dos custos incorridos
cuja recuperagao seja provavel.

Os custos de cada contrato sdo reconhecidos no periodo em que s&o incorridos.
Quando for provavel que os custos totais excederdo a receita total de um contrato, a perda
estimada é reconhecida imediatamente como despesa.

Contratos por administragao

Para os contratos nos quais a Empresa é reembolsada pelos custos projetados e aprovados
pelas partes — ou de outra forma definidos — acrescido de percentual (taxa de administracéo)
sobre tais custos ou por remuneracéo fixa predeterminada, a receita é reconhecida com base
nos custos incorridos até a data das demonstragdes contabeis. Com a adogdo do NBC TG
47, a Empresa atua como principal em vez de agente na transacdo de contrato por
administracdo, assim a receita reconhecida é o valor liquido da transagdo recebida pela
Empresa (taxa de administragdo) ou remuneracao fixa predeterminada e a contraprestacdo
ndo monetaria relativa ao custo de obra (materiais e servigos subcontratados) faturados e
pagos diretamente pelo cliente.

Contratos mistos

Determinados contratos preveem que o cliente ird fornecer certos materiais a ser aplicados
na obra, através da contratacédo direta de fornecedores. Nesses casos, para apuracédo do
percentual do custo incorrido de obra, em relagéo ao seu custo total orcado, os custos desses
materiais adquiridos diretamente pelo cliente ndo sdo considerados como custo incorrido e
ndo estdo incluidos no custo total orgado, para fins de determinagdo do POC, o qual é
utilizado para fins de apuracao da receita que efetivamente serd apropriada e recebida pela
Empresa.

Contraprestagdo ndo monetaria

Nos contratos firmados com os clientes para a execug¢do servi¢os de engenharia e construgéo
civil, ha a entrega do bem contratado, ou seja, uma Unica obrigacdo de desempenho, para
esses contratos, o efeito do NBC TG 47 é atribuido principalmente ao seguinte:

Contraprestagdo ndo monetaria relativo ao custo de obra (materiais e servigos
subcontratados) faturados e pagos diretamente pelo cliente, praticados nos Contratos por
administracdo e Contratos Mistos.
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b)

Em relagdo aos contratos por administracdo e contratos mistos, a administracdo considerou
gue os seguintes fatores indicam que a Empresa atua como um principal:

A Empresa é responsavel legal pelo ativo pronto construido que envolve a qualidade em
relagdo a norma técnica, infraestrutura e seguranca. Dessa forma, mesmo quando o
material ou servico sdo fornecidos por um terceiro diretamente para o cliente, a

responsabilidade pela qualidade do material e servico é da Empresa;

A indicagdo dos fornecedores de servicos e do material é da Empresa, o que esta
estabelecido em contrato; e

O cliente na maior parte dos casos, ndo tem autonomia para escolher o fornecedor de
servico e material.

Receita de aluguel

A receita de aluguel de propriedade para investimento é reconhecida no resultado pelo método
linear durante o prazo do arrendamento. Incentivos de arrendamento concedidos s&o
reconhecidos como parte integral da receita total de aluguéis, pelo periodo do arrendamento.

3.17. Gestao de risco financeiro

a)

b)
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Consideracges gerais e politicas

A administracé@o dos riscos e a gestdo dos instrumentos financeiros séo realizadas por meio de
politicas, definicdo de estratégias e implementacdo de sistemas de controle, definidos e
aprovados pela administracdo da Empresa.

Fatores de risco financeiro

As atividades da Empresa a expde a diversos riscos financeiros: risco de mercado (incluindo risco
de moeda, risco de taxa de juros de valor justo, risco de taxa de juros de fluxo de caixa), risco de
preco, risco de crédito e risco de liquidez. O programa de gestéo de risco da Empresa se concentra
na imprevisibilidade dos mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no
desempenho financeiro da Empresa.

i) Risco de mercado

A Empresa esté exposta a riscos de mercado decorrentes das atividades de seus negdcios.
Esses riscos de mercado envolvem principalmente a possibilidade de flutuagfes na taxa de
cambio e mudancas nas taxas de juros.

Risco cambial

O risco associado decorre da possibilidade de a Empresa vir a incorrer em perdas por causa
de flutuacdes nas taxas de cdmbio, que reduzam valores nominais faturados ou aumentem
valores captados no mercado.

Risco de taxa de juros

O risco de taxa de juros da Empresa decorre de empréstimos de longo prazo.
Os empréstimos emitidos as taxas variaveis expdem a Empresa ao risco de taxa de juros de
fluxo de caixa. Os empréstimos emitidos as taxas fixas expdem a Empresa ao risco de valor
justo associado a taxa de juros.

Considerando que parte substancial dos empréstimos da Empresa estdo atrelados as taxas
prefixadas, a administracdo entende que o risco de mudangas significativas no resultado e
nos fluxos de caixa é baixo.

ii) Risco de crédito

O risco de crédito decorre de caixa e equivalentes de caixa, depdsitos em bancos e
instituicdes financeiras, bem como de exposi¢des de crédito a clientes.

Para bancos e institui¢fes financeiras, sdo aceitos somente titulos de entidades consideradas
de primeira linha.

28



c)

d)
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A area de analise de crédito avalia a qualidade do crédito do cliente, levando em consideragdo
sua posic¢ao financeira, experiéncia passada e outros fatores.

Os limites de riscos individuais sdo determinados com base em classifica¢Bes internas ou
externas de acordo com os limites definidos pela administracdo. A utilizacdo de limites de
crédito € monitorada regularmente.

iii) Risco de liquidez
A previsdo de fluxo de caixa é realizada pela administracéo da Empresa.

A administracéo monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez da Empresa para
assegurar que ela tenha caixa suficiente para atender as necessidades operacionais.

Essa previsdo leva em consideracéo os planos de financiamento da divida da Empresa,
cumprimento de clausulas, cumprimento das metas internas do quociente do balanco
patrimonial e, se aplicavel, exigéncias regulatérias externas ou legais, por exemplo, restricdes
de moeda.

O excesso de caixa mantido pela Empresa, além do saldo exigido para administracéo do
capital circulante, é investido em contas correntes com incidéncia de juros, depdsitos a prazo
e depdsitos de curto prazo, escolhendo instrumentos com vencimentos apropriados ou
liquidez suficiente para fornecer margem suficiente conforme determinado pelas previsées
acima mencionadas.

Gestéo de capital

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

Estimativa do valor justo

Os instrumentos financeiros sdo mensurados ao valor justo nas datas dos balangos, conforme
determinado pelo NBC TG 40 (R1) - Instrumentos Financeiros: Evidencia¢céo e de acordo com a
seguinte hierarquia:

Nivel 1: avaliagdo com base em precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para
ativos e passivos idénticos nas datas dos balangos. Um mercado é visto como ativo se os
precos cotados estiverem regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa de Mercadorias e
Valores, um corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo ou agéncia reguladora e
aqueles precos representam transac¢des de mercado reais, as quais ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais;

Nivel 2: utilizado para instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos
(por exemplo, derivativos de balcéo), cuja avaliacdo é baseada em técnicas que, além dos
precos cotados incluidos no Nivel 1, utilizam outras informag6es adotadas pelo mercado para
0 ativo ou passivo direta (ou seja, como precos) ou indiretamente (ou seja, derivados dos
precos); e

Nivel 3: avaliagcdo determinada em virtude de informacgdes, para os ativos ou passivos, que
ndo séo baseadas nos dados adotados pelo mercado (ou seja, informagdes nédo observaveis).

Valores justos de instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado
Aplicac@es financeiras

Os valores contabeis das aplicagdes financeiras aproximam-se dos seus valores justos em virtude
de as operacdes serem efetuadas a juros pos-fixados e apresentarem possibilidade de resgate
imediato.
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Empréstimos e financiamentos

Os valores contabeis dos empréstimos e financiamentos aproximam-se dos seus valores justos,
pois estdo atrelados a uma taxa de juros pds-fixada, no caso, a variagdo do CDI. Os valores
contabeis dos financiamentos atrelados a TILP aproximam-se dos seus valores justos em virtude
de a TJLP ter correlagcdo com o CDI e ser uma taxa pos-fixada.

Os valores justos dos empréstimos e financiamentos contratados com juros prefixados
correspondem a valores proximos aos saldos contabeis divulgados na Nota Explicativa n2 15.

Contas areceber e fornecedores

Estima-se que os valores contabeis das contas a receber de clientes e das contas a pagar aos
fornecedores estejam proximos de seus valores justos de mercado, em virtude da aplicacéo do
ajuste a valor presente e provisado de perdas esperadas de crédito e do curto prazo das operagées
realizadas, respectivamente.

3.18. Informacao por segmento

A Empresa e suas controladas sdo voltadas basicamente para os segmentos operacionais de incorporacao
imobiliaria de alto padrdo, médio padrdo e econémico, obras corporativas, locacdo. Todos os relatérios
internos fornecidos para os principais tomadores de decisdes operacionais, representados pela
administracdo da Empresa, sdo separados da seguinte forma:

A. Yoshii Incorporagdes — alto padréao;
Yticon — médio padréo e econdmico;
Corporativo — empreita; e

QOutros — locacao de imoveis.

3.19. Sociedade em Contas de Participacédo (“SCP”)

Para viabilizacéo dos projetos imobilidrios, a Empresa firmou acordos com parceiros empreendedores em
alguns negocios, os quais sdo denominados como sd@cios participantes, de acordo com o Art. 991 do
Cadigo Civil. As obrigagGes com os parceiros sdo constituidas pelos valores aportados por eles, somados
aos resultados acumulados que Ilhes competem nos respectivos empreendimentos.
As obrigaces serao liquidadas na medida em que ocorrer a distribuicdo de lucros nos empreendimentos
imobiliarios. Nesses acordos a Empresa figura como o sécio ostensivo, sendo o responsavel legalmente
pelos riscos e obrigagbes do empreendimento imobiliario conforme previsto na Lei.
Logo, todos os ativos e passivos relacionados a estes acordos sdo apresentados integralmente nas
demonstrag¢des contabeis individuais e consolidadas da Empresa.

3.20 Demonstracdes do Valor Adicionado (DVA)

A Empresa optou por elaborar as Demonstra¢@es do Valor Adicionado (DVA) individuais e consolidadas,
nos termos do Pronunciamento Técnico NBC TG 09 — Demonstracdo do Valor Adicionado, as quais séo
apresentadas como parte integrante das demonstra¢es contabeis individuais e consolidadas conforme as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicavel as companhias abertas, requeridas como parte das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

A DVA tem o objetivo de demonstrar o valor da riqueza gerada pela Empresa e suas controladas, a sua
distribuicdo entre os elementos que contribuiram para a geracdo dessa riqueza, tais como empregados,
financiadores, acionistas, governo e outros, bem como a parcela da riqueza nao distribuida.
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3.21. Novas normas, alteracdes e interpretacdes ja adotados no exercicio:

As seguintes novas normas/altera¢des foram emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC)
e pelo International Accounting Standards Board (IASB), estdo em vigor para o exercicio findo em
31 de dezembro de 2023, e ndo trouxeram impactos as demonstragdes contabeis da Empresa e suas
controladas:

Normas revisadas com adocéo a partir de 1 de janeiro de 2023

A Empresa aplicou pela primeira vez certas normas e alteracdes, que séo validas para periodos anuais
iniciados em, ou apos, 1° de janeiro de 2023 (exceto quando indicado de outra forma). A Empresa decidiu
ndo adotar antecipadamente nenhuma outra norma, interpretagéo ou altera¢do que tenham sido emitidas,
mas ainda nao estejam vigentes.

IFRS 17 - Contratos de Seguro

O IFRS 17 (equivalente ao CPC 50 Contratos de Seguro) € uma nova norma de contabilidade com alcance
para contratos de seguro, abrangendo o reconhecimento e mensuracéo, apresentacédo e divulgagdo. O
IFRS 17 (CPC 50) substitui o IFRS 4 - Contratos de Seguro (equivalente ao CPC 11).

O IFRS 17 (CPC 50) se aplica a todos os tipos de contratos de seguro (como de vida, ramos elementares,
seguro direto e resseguro), independentemente do tipo de entidades que os emitem, bem como a certas
garantias e instrumentos financeiros com caracteristicas de participagdo discricionéaria; algumas excecoes
de escopo se aplicardo. O objetivo geral do IFRS 17 (CPC 50) é fornecer um modelo de contabilidade
abrangente para contratos de seguro que seja mais Util e consistente para seguradoras, cobrindo todos os
aspectos contabeis relevantes. O IFRS 17 (CPC 50) é baseado em um modelo geral, complementado por:

» Uma adaptagdo especifica para contratos com caracteristicas de participagdo direta (a abordagem de
taxa variavel)

» Uma abordagem simplificada (a abordagem de alocag&o de prémios) principalmente para contratos de
curta duragao

A nova norma ndo teve impacto nas demonstragdes financeiras consolidadas da Empresa.
Defini¢cdo de Estimativas Contéabeis - Alteragfes ao IAS 8

As alteracdes ao IAS 8 (equivalente ao CPC 23 - politicas contdbeis, mudanca de estimativa e retificagédo
de erro) esclarecem a distingdo entre mudancas em estimativas contabeis, mudangcas em politicas
contdbeis e corre¢do de erros. Elas também esclarecem como as entidades utilizam técnicas de
mensuracao e inputs para desenvolver estimativas contabeis.

As alteracdes ndo tiveram impacto nas demonstracdes contébeis individuais consolidadas da Empresa.
Divulgacéo de Politicas Contabeis - Altera¢6es ao IAS 1 e IFRS Practice Statement 2

As alteragBes ao IAS 1 (equivalente ao CPC 26 (R1) — Apresentacéo das demonstra¢des contébeis) e o
IFRS Practice Statement 2 fornecem orientacéo e exemplos para ajudar as entidades a aplicar julgamentos
de materialidade as divulgacdes de politicas contabeis. As alteracdes visam ajudar as entidades a fornecer
divulgacdes de politicas contabeis mais Uteis, substituindo o requisito para as entidades divulgarem suas
politicas contabeis “significativas” por um requisito para divulgar suas politicas contabeis “materiais” e
adicionando orientacdo sobre como as entidades aplicam o conceito de materialidade ao tomar decisdes
sobre divulgagdes de politicas contabeis.

As alteracBes tiveram impacto nas divulgacdes de politicas contdbeis da Empresa, mas ndo na
mensuracao, reconhecimento ou apresentagdo de itens nas suas demonstracdes financeiras.

Imposto Diferido relacionado a Ativos e Passivos originados de uma Simples Transacéo
- Alteracdes ao IAS 12

As alteracdes ao IAS 12 Income Tax (equivalente ao CPC 32 — Tributos sobre o lucro) estreitam o escopo
da excec¢do de reconhecimento inicial, de modo que ela ndo se apligue mais a transacfes que gerem
diferengas temporarias tributaveis e dedutiveis iguais, como arrendamentos e passivos de desativagao.
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As alteragdes nao tiveram impacto nas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas da Empresa.
CPC 26/ IAS 1 e CPC 23/ IAS 8 - Classificagao de passivos como circulantes ou ndo circulantes.
N&o se espera que as alteragdes tenham um impacto material nas demonstrag8es contabeis da Empresa.
Reforma Tributaria Internacional - Regras do Modelo do Pilar Dois - Alteragdes ao IAS 12

As alteracdes ao IAS 12 (equivalente ao CPC 32 — Tributos sobre o lucro) foram introduzidas em resposta
as regras do Pilar Dois da OCDE sobre BEPS e incluem:

e Uma excegdo temporaria obrigatéria ao reconhecimento e divulgacdo de impostos diferidos
decorrentes da implementacéo jurisdicional das regras do modelo do Pilar Dois; e

e Requisitos de divulgagdo para entidades afetadas, a fim de ajudar os usuérios das demonstragdes
financeiras a compreender melhor a exposi¢do de uma entidade aos impostos sobre a renda do Pilar
Dois decorrentes dessa legislacdo, especialmente antes da data efetiva.

A excecdo temporaria obrigatoria - cujo uso deve ser divulgado - entra em vigor imediatamente.

Os demais requisitos de divulgacéo se aplicam aos periodos de relatério anuais que se iniciam em ou apés
1° de janeiro de 2023, mas nao para nenhum periodo intermediario que termine em ou antes de 31 de
dezembro de 2023.

As alteragdes ndo tiveram impacto nas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas da Empresa,
pois esta ndo esta sujeita as regras do modelo do Pilar Dois, uma vez que sua receita é inferior a 750
milhdes de euros por ano.

Reforma Tributaria no Brasil

Reforma tributaria Em 20 de dezembro de 2023, foi promulgada a Emenda Constitucional (“EC") n° 132,
gue estabelece a Reforma Tributaria (“Reforma”) sobre o consumo. Varios temas, inclusive as aliquotas
dos novos tributos, ainda estdo pendentes de regulamentacdo por Leis Complementares (“LC"), que
deverdo ser encaminhadas para avaliacdo do Congresso Nacional no prazo de 180 dias. O modelo da
Reforma esta baseado num IVA repartido (“IVA dual”) em duas competéncias, uma federal (Contribui¢édo
sobre Bens e Servigos - CBS) e uma subnacional (Imposto sobre Bens e Servicos - IBS), que substituira
os tributos PIS, COFINS, ICMS e ISS. Foi criado um Imposto Seletivo (“IS”) — de competéncia federal, que
incidird sobre a producéo, extragcdo, comercializagédo ou importagao de bens e servicos prejudiciais a satude
e ao meio ambiente, nos termos das LC.

A Empresa estd em processo de avaliagdo de potenciais impactos da citada reforma tributaria.

Novas normas, alteracdes e interpretacdes de normas emitidas, mas ainda ndo vigentes em 31
de dezembro de 2023

As normas e interpretacdes novas e alteradas emitidas, mas nédo ainda em vigor até a data de emissao

das demonstracdes contabeis da Empresa, estdo descritas a seguir. A Empresa pretende adotar essas
normas e interpretacdes novas e alteradas, se cabivel, quando entrarem em vigor.

Alteracdes ao IFRS 16: Passivo de Locagcdo em um Sale and Leaseback (Transacdo de venda e
retroarrendamento)

Em setembro de 2022, o IASB emitiu altera¢Bes ao IFRS 16 (equivalente ao CPC 06 — Arrendamentos)
para especificar os requisitos que um vendedor-arrendatario utiliza na mensuracgao da responsabilidade de
locacgdo decorrente de uma transac¢do de venda e arrendamento de volta, a fim de garantir que o vendedor-
arrendatario ndo reconheca qualquer quantia do ganho ou perda que se relaciona com o direito de uso que
ele mantém.

As alteracdes vigoram para periodos de demonstragdes contdbeis anuais que se iniciam em ou apés 1 de
janeiro de 2024 e devem ser aplicadas retrospectivamente a transacfes sale and leaseback celebradas
apos a data de aplicagédo inicial do IFRS 16 (CPC 06). A aplicacéo antecipada é permitida e esse fato deve
ser divulgado.

N&o se espera que as alteragdes tenham um impacto material nas demonstrag8es contabeis da Empresa.
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Alteragdes ao IAS 1: Classificacdo de Passivos como Circulante ou Nao-Circulante

Em janeiro de 2020 e outubro de 2022, o IASB emitiu alteracdes aos paragrafos 69 a 76 do IAS 1
(equivalente ao CPC 26 (R1) — Apresentacao das demonstracGes contabeis) para especificar os requisitos
de classificagédo de passivos como circulante ou néo circulante. As alteracBes esclarecem:

» O que se entende por direito de adiar a liquidagé&o.
* Que o direito de adiar deve existir no final do periodo das informagdes financeiras.
* Que a classificagédo néo é afetada pela probabilidade de a entidade exercer seu direito de adiar.

* Que somente se um derivativo embutido em um passivo conversivel for ele préprio um instrumento de
patrimdnio, os termos de um passivo ndo afetardo sua classificacao.

Além disso, foi introduzida uma exigéncia de divulgagao quando um passivo decorrente de um contrato de
empréstimo é classificado como né&o circulante e o direito da entidade de adiar a liquidagdo depende do
cumprimento de covenants futuros dentro de doze meses.

As alteracdes vigoram para periodos de demonstragdes contdbeis anuais que se iniciam em ou apés 1 de
janeiro de 2024 e devem ser aplicadas retrospectivamente.

A Empresa esta atualmente avaliando o impacto que as alteragGes terdo na pratica atual e se acordos
de empréstimos existentes podem exigir renegociagao.
Acordos de financiamento de fornecedores - Alteragdes ao IAS 7 e IFRS 7

Em maio de 2023, o IASB emitiu alteracdes ao IAS 7 (equivalente ao CPC 03 (R2) — Demonstra¢fes do
fluxo de caixa) e ao IFRS 7 (equivalente ao CPC 40 (R1) - Instrumentos financeiros: evidenciacdo) para
esclarecer as caracteristicas de acordos de financiamento de fornecedores e exigir divulgacdes adicionais
desses acordos. Os requisitos de divulgagdo nas alteragbes tém como objetivo auxiliar os usuarios das
demonstracdes financeiras a compreender os efeitos dos acordos de financiamento com fornecedores nas
obrigacg0es, fluxos de caixa e exposi¢éo ao risco de liquidez de uma entidade.

As alteracdes vigoram para periodos de demonstragdes contdbeis anuais que se iniciam em ou apés 1 de
janeiro de 2024. A adogao antecipada é permitida, mas deve ser divulgada.

N&o se espera que as alteragdes tenham um impacto material nas demonstrag8es contabeis da Empresa.
Alteracdes a IFRS 10/ CPC 36 (R3) e a IAS 28/ CPC 18 (R2)

N&o se espera que as alteragdes tenham um impacto material nas demonstrag8es contabeis da Empresa.
Alteracdes a lAS 21/ CPC 02

Auséncia de conversibilidade. Nao se espera que as alteracdes tenham um impacto material nas
demonstracBes contabeis da Empresa.

N&o existem outras normas, alteracdes e interpretacdes de normas emitidas pelo IASB e CPC ainda néo
adotadas que possam, na opinido da Administragao, ter impacto significativo nas demonstra¢des contabeis
individuais e consolidadas divulgadas pela Empresa e suas controladas.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Bancos conta movimento 5.929 5.749 10.167 19.098
Aplicacdes financeiras 186.359 74.158 231.602 139.993
Total 192.288 79.907 241.769 159.091
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Abertura do saldo das aplicacfes financeiras:

Controladora Consolidado
Rating aplicac¢fes financeiras 2023 2022 2023 2022
AAA 177.250 62.707 220.794 116.017
AA 9.109 11.451 10.808 23.976
Total 186.359 74.158 231.602 139.993

* Standard & Poors - National Long-Term Rating

A Empresa considera como equivalentes de caixa: os saldos de caixa, bancos e aplicac¢des financeiras de
liquidez imediata. As aplicac¢Bes financeiras de curto prazo referem-se a investimentos em Certificado de
Depdsito Bancario (CDB), remunerados com base na variacdo da taxa dos Certificados de Depdsitos
Interbancarios (97,7% a 120% do CDI), e Fundos de Investimentos taxados em renda fixa.

As aplicagbes financeiras serdo utilizadas pela administragéo no giro financeiro operacional.

5. Contas a receber de clientes e outros recebiveis

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Contas a receber de obras corporativas 22.429 53.378 22.429 53.378
Contas a receber de obras por administracdo 150 816 165 819
Contas a receber de incorporagao 461.773 520.426 994.961 838.717
Contas a receber de locacédo - - 809 809
Subtotal 484.352 574.620 1.018.364 893.723
Provisdo para distratos (13.109) (5.536) (17.428) (8.703)
Perdas esperadas de crédito (13) (73) (1.052) (1.562)
Ajuste a valor presente (31.303) (23.969) (69.191) (41.401)
Total 439.927 545.042 930.693 842.057
Circulante 295.641 461.379 580.052 643.962
N&o circulante 144.286 83.663 350.641 198.095

As contas a receber de incorporacéo estdo atualizadas pela variacdo do indice Nacional de Custo da
Construgdo (INCC) até a entrega das chaves e, posteriormente, sofrerdo atualizagdo pela variagdo do
indice Geral de Precos - Mercado (IGP-M), acrescido de juros de 1% ao més, apropriados de forma pro
rata temporis, a partir da conclusdo da construcéo e entrega da unidade vendida. Dessa forma, as contas
a receber dos empreendimentos em construcdo, deduzido do ajuste a valor presente, estdo apresentadas
proximos ao valor praticado pelo mercado.

O efeito do AVP (ajuste a valor presente) no resultado controladora e consolidado foi de R$ 7.333 (R$
11.073 em 2022) e R$ 27.789 (R$ 20.504 em 2022), respectivamente. As taxas de descontos utilizadas
foram de 8,27% a.a. e 6,52% a.a. em 31 de dezembro de 2023 e 2022, respectivamente.
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A composicédo das parcelas do ativo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, por ano de vencimento, é
demonstrada a seguir:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Ano

2023 - 476.617 - 649.140
2024 261.850 73.229 554.292 173.443
2025 130.258 17.066 346.233 35.852
2026 30.079 2.649 44,528 2.663
2027 4.344 772 4.521 771
A partir de 2028 1.124 - 1.391 -
A vencer 427.655 570.333 950.965 861.869
Vencidos:

Até 30 dias 14.395 2.466 20.473 22.985
De 31 a 60 dias 18.792 859 19.648 1.718
De 61 a 90 dias 8.231 362 8.663 741
De 91 a 120 dias 5.216 198 5.579 444
Acima de 120 dias 10.063 402 13.036 5.966
Total 56.697 4.287 67.399 31.854
Total 484.352 574.620 1.018.364 893.723
Provisdo para distratos (13.109) (5.536) (17.428) (8.703)
Perdas esperadas de crédito (13) (73) (1.052) (1.561)
Ajuste a valor presente (31.303) (23.970) (69.191) (41.402)
Total 439.927 545.043 930.693 842.057

Adiante, consta a movimentacéo de 31 de dezembro de 2023 e 2022, das provisdes para perdas esperadas
de créditos e provisdes para garantia da Empresa:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Perdas esperadas de crédito
Saldo inicial (72) (205) (1.561) (1.665)
Adicoes (29) (43) (1.261) (721)
Recebimentos / Reversées 78 176 1.770 825
Total (13) (72) (1.052) (1.561)
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Provis&o para distrato
Saldo inicial (5.536) (5.856) (8.703) (12.108)
Adicoes (17.636) (7.734) (31.653) (17.076)
Recebimentos / Reversées 10.063 8.054 22.928 20.481
Total (13.109) (5.536) (17.428) (8.703)
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6. Estoques e imQveis a comercializar

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Terrenos 137.867 191.984 336.619 339.606
Iméveis concluidos 24.568 8.464 36.879 14.594
Iméveis em construcdo 168.805 174.018 332.029 304.027
Adiantamento a fornecedores 11.014 17.813 22.744 28.358
Adiantamento para aquisicdo de terrenos 1.189 60 16.124 21.680
Encargos capitalizados no estoque (a) 3.045 2.146 4.916 4.356
Estoques de materiais 73 - 78 -
Proviséo para distratos 8.594 3.486 11.876 5.882
Total 355.155 397.971 761.265 718.503
Circulante 242.207 332.505 472.100 542.737
N&o circulante 112.948 65.466 289.165 175.766

(a) Os custos financeiros de financiamentos séo capitalizados em “Iméveis a comercializar” das obras em
andamento e realizados ao resultado na rubrica “custo dos iméveis vendidos” de acordo com as
unidades vendidas.

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Saldo inicial 2.146 1.340 4.356 3.740
Juros incorridos - capitalizados (a) 23.343 17.912 38.190 28.730
Juros incorridos - reconhecidos no custo dos imoveis
vendidos (22.444) (17.106) (37.630) (28.114)
Encargos capitalizados em estoque 3.045 2.146 4.916 4.356

(a) Nota explicativa 15.
Garantias

Em 31 de dezembro de 2023, a Empresa possuia aproximadamente R$ 171.146 (R$ 175.728 em 2022)
em estoques de imoéveis em construgdo atrelados a financiamentos na modalidade de Plano Empresario
na Controladora, no Consolidado R$ 335.974 (R$ 307.717 em 2022), conforme Nota Explicativa n® 15.
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7. Tributos diferidos

a) Composicao dos saldos

GTB42538

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Ativo

IRPJ diferido 3.691 7.798 4.053 8.159
CSLL diferido 1.329 2.815 1.460 2.946
PIS e Cofins diferido 15 - 15 -
ISS diferido 19 - 19 -
Total 5.054 10.613 5.547 11.105
Circulante 1.576 5.095 1.784 5.302
N&o circulante 3.478 5.518 3.763 5.803
Passivo

Imposto sobre patrimdnio de afetacéo diferido (15.203) (15.304) (35.196) (26.047)
IRPJ diferido (23.264) (22.602) (32.979) (30.169)
CSLL diferido (8.377) (8.174) (11.882) (10.935)
PIS e Cofins diferido (2.250) (3.182) (2.250) (3.182)
ISS diferido (182) (231) (182) (231)
Total (49.276) (49.493) (82.489) (70.564)
Circulante (21.750) (24.856) (38.023) (33.337)
N&o circulante (27.526) (24.637) (44.466) (37.227)
Circulante (liquido) (20.174) (19.761) (36.239) (28.035)
N&o circulante (liquido) (24.048) (19.119) (40.703) (31.424)
Total impostos diferidos, liquido (44.222) (38.880) (76.942) (59.459)

Conforme descrito na Nota Explicativa n? 2, é facultado as entidades de incorporagdo imobiliaria
o reconhecimento das receitas derivadas de vendas das unidades imobiliarias pelo regime de
caixa, ou seja, apenas quando ocorrer o efetivo recebimento das parcelas contratadas.
Dessa forma, em decorréncia da diferenca de pratica entre o reconhecimento da receita fiscal
(regime de caixa) e da receita contabil conforme os procedimentos descritos na Nota Explicativa
n2 3.16, séo registrados os tributos diferidos. Tributos passivo diferido séo registrados quando o
total das receitas contabeis da atividade imobilidria excede o valor da receita fiscal/recebimentos.
Tributos ativos diferidos séo registrados quando o total das receitas tributadas/recebimentos para
fins fiscais supera o total das receitas contabeis da atividade imobiliaria. Os tributos diferidos
ativos e passivos da A. Yoshii Engenharia Ltda. comp6em-se: Regime Especial de Tributagéo
(RET), IRPJ, CSLL, PIS, Cofins e ISS. Estéo classificados no circulante os valores que se espera
realizar nos proximos 12 meses contados a partir da data do balanco, considerando-se os valores
totais das receitas a serem reconhecidas contabilmente, de acordo com o prazo estimado de
entrega dos empreendimentos.

A partir de 12 de janeiro de 2017, a Empresa adotou a politica contabil de realizar o célculo do
ISSQN diferido. O Imposto sobre Servico de Qualquer Natureza (ISSQN) do exercicio sao
calculados com base nas aliquotas conforme localidade de origem da prestagdo de servigo,
podendo variar de 2% a 5%. Entretanto, tendo em vista que a escrituragdo contabil atende ao
regime de competéncia de exercicios, conforme Estrutura Conceitual, surge a figura do tributo ISS
diferido, podendo ser ativo ou passivo. O calculo do ISSQN diferido provém da diferenca entre a
base tributaria reconhecida conforme a receita recebida (regime de caixa) e a base de acordo
com a execucdo da obra (regime de competéncia).
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As diferencas temporarias dos tributos sobre o lucro (lucro real) estdo assim compostas:

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
Diferencas temporéarias - Ativo
Prejuizo fiscal - Lucro Real 4.537 14.987 5.146 15.593
Proviséo para contingéncias - Lucro Real 10.228 16.228 11.069 -
(=) Base de célculo — Lucro Real 14.765 31.215 16.215 15.593
(x) Aliguota nominal — RET 4% 4% 4% 4%
(x) Aliguota nominal — Lucro Real 34% 34% 34% 34%
IRPJ e CSLL 5.020 10.613 5.513 11.105
ISS, PIS e Cofins — Atividades empreita 34 - 34 -
Ativo diferido 5.054 10.613 5.547 11.105
Diferencas temporarias - Passivo
Apropriacdo imobiliaria - RET 380.075 382.600 879.900 651.175
Ajuste a valor justo — Lucro Real 6.812 34.300 103.350 54.703
Atividades empreita e iméveis para revenda — Lucro
Real 86.250 56.218 28.594 66.191
(=) Base de célculo — RET 380.075 382.600 879.900 651.175
(=) Base de calculo — Lucro Real 93.062 90.518 131.944 120.894
(x) Aliguota nominal — RET 1% 4% 4% 4%
(x) Aliguota nominal — Lucro Real 34% 34% 34% 34%
Imposto sobre patrimdnio de afetacéo - RET 15.203 15.304 35.196 26.047
IRPJ e CSLL — Lucro Real 31.641 30.776 44.861 41.104
ISS, PIS e Cofins — Atividades empreita 2.432 3.413 2.432 3.413
Passivo diferido 49.276 49.493 82.489 70.564
8. Comissodes de vendas
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Comissbes sobre vendas 2.714 6.000 4.266 10.372
Total 2.714 6.000 4.266 10.372
Circulante 1.749 2.701 2.880 5.854
N&o Circulante 965 3.299 1.386 4.518

As comissdes de vendas a apropriar referem-se

as parcelas ainda nao reconhecidas no resultado do

exercicio, na rubrica de despesas com vendas, de acordo com o percentual de execugéo da obra.

GTB42538
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9. Outros créditos

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Adiantamento a terceiros 349 286 411 339
Adiantamento a empregados 625 506 1.126 1.013
Clientes de venda de ativo imobilizado 2.940 1.753 3.427 1.753
Despesas antecipadas 2.639 2.821 4.564 4.366
Operagdes de consorcio 417 353 605 502
Outros créditos 766 638 2.224 837
Total 7.736 6.357 12.357 8.810
Circulante 7.092 5.776 11.525 8.080
N&o circulante 644 581 832 730

10. Propriedades para investimento

a)

GTB42538

Composicéo

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Edificacdes 3.647 3.647 21.162 17.421
Terrenos - - 158 158
Ajuste a valor justo 66.813 64.494 103.350 92.749
Total 70.460 68.141 124.670 110.328

Movimentacdo

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Saldo inicial 68.141 68.141 110.328 110.327
Ajuste a valor justo 2.319 (101) 10.600 (102)
Construcdo de benfeitorias - 101 3.742 103
Saldo final 70.460 68.141 124.670 110.328

A metodologia adotada para avaliacdo dessas propriedades a valor justo € o método comparativo
direto. Esse método consiste em pesquisas sobre valores de venda de iméveis comparaveis e
situados na mesma regido geoecondmica dos imoveis em estudo. A pesquisa foi realizada por
empresa especializada de acordo com cada regido. E método involutivo, por este método, permite
analisar qual valor seria pago por determinado imoével em funcdo de seu potencial de
aproveitamento para desenvolvimento, baseadas nos parametros e restricBes das legislagdes de
planejamento urbano e nas caracteristicas fisicas do imével.
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11. Investimentos

A movimentag&o dos investimentos em controladas esta descrita a seguir, cujos valores estdo expressos
em milhares de reais:

a) Composicao

GTB42538

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Investimentos em controladas 469.074 459.421 - -
Potencial construtivo - 1.905 18.443 21.890
Aplicacdes de incentivos fiscais 1.415 1.415 1.415 1.415
Cotas de participacdo 138 79 153 90
QOutros investimentos 35 34 35 35
Total 470.662 462.854 20.046 23.430
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b)

Informagdes das controladas

Patrimdnio liquido

Resultado do

Participagdes

% Participacéo no capital (antes do resultado do exercicio) exercicio Societarias

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Yticon Construgao e
Incorporacéo Ltda. 83,99% 99,99% 187.859 153.962 22.629 23.411 175.862 177.353
A. Yoshii Maringa
Engenharia Ltda. 100,00% 99,91% 199.018 186.389 18.283 38.528 217.301 224.726
A. Yoshii Empreendimentos
Ltda. 99,94% 99,94% 26.579 25.237 6.995 857 33.554 26.078
SPO01 Participacdes Ltda. 100,00% 99,97% 22.249 14.617 72 3) 22.321 14.614
AY1 CTB Incorporacdes SPE
Ltda. 100,00% 100,00% 11.322 8.764 3.595 3.822 14.917 12.586
AY2 CTB Incorporacdes SPE
Ltda. 100,00% 100,00% 2.000 1.980 1.382 - 3.382 1.980
AY1 LDA Incorporacdes SPE
Ltda. 100,00% 100,00% 1.853 2.136 (241) (52) 1.612 2.084
AY2 CPS Incorporagfes SPE
Ltda. 100,00% 0,00% 125 - - - 125 -
Total 451.005 393.085 52.715 66.563 469.074 459.421

GTB42538
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c)

GTB42538

Movimentacdo das controladas

Controladora

2023 2022
Saldo inicial 459.421 363.056
Equivaléncia patrimonial 49.688 66.550
Lucros distribuidos (34.199) (12.986)
Integralizacéo de capital 17.134 42.801
Conferéncia de quotas 17 -
Reducéo de capital (1.275) -
Alteracdes na participacdo em controlada (21.712) -
Saldo final 469.074 459.421

A Empresa constituiu as sociedades em Conta Participacdo, como sdcia ostensiva e possui o
controle e responsabilidade das mesmas, sendo: em 2014, A. Yoshii Engenharia e Construgées
Ltda. — SCP Maison Heritage Ecoville e A. Yoshii Engenharia e Construc¢des Ltda. — SCP Maison
Lafite; em 2016, A. Yoshii Engenharia e Constru¢fes Ltda. — SCP La Serena Plaza Espafia; em
2017, A. Yoshii Engenharia e ConstrugBes Ltda. — SCP Maison Legend Ecoville; em 2018, A.
Yoshii Engenharia e Construgdes Ltda. — SCP Le Réve Campinas; em 2019, A. Yoshii Engenharia
e Construcdes Ltda. — SCP The Edge e SCP Getulio Vargas; em 2020, A. Yoshii Engenharia e
Construcdes Ltda. — SCP Angelo Sampaio e SCP Sampaio Peixoto; em 2021, A. Yoshii
Engenharia e Constru¢des Ltda. — SCP Campinas Icon; em 2023, A. Yoshii Engenharia e
Construcdes Ltda. — SCP Campinas Evidence, A. Yoshii Engenharia e Constru¢des Ltda. — SCP
Maya e A. Yoshii Engenharia e Construgdes Ltda. — SCP Campinas Casa Cambui. A Sociedade
em Conta de Participagao é disciplinada pela Lei 10.406/2002 instituida pelo Cadigo Civil, em seu
art. 991. Em 2021, as sociedades em Conta Participacdo A. Yoshii Engenharia e Construcdes
Ltda. — SCP Maison Heritage Ecoville e A. Yoshii Engenharia e Construgfes Ltda. — SCP La
Serena Plaza Espafia; em 2022 A. Yoshii Engenharia e Construgbes Ltda. — SCP Sampaio
Peixoto atingiram seu propésito, e tiveram suas atividades encerradas.

As demonstrag8es contabeis individuais e consolidadas da Empresa abrangem a Empresa e suas
controladas.
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12. Imobilizado
a) Composicao

Controladora

Taxa de Liguido contabil
depreciacdo em Custo Depreciagéo
Rubrica % anual corrigido acumulada 2023 2022
Terrenos 0% 11.657 - 11.657 8.087
Apartamentos decorados (a) 4% a 10% 24.887 (2.589) 22.298 18.903
Iméveis de uso e benfeitorias 4% 43.518 (10.126) 33.392 31.056
Maquinas e equipamentos 10% 20.492 (12.993) 7.499 7.120
Veiculos 20% 1.878 (1.318) 560 570
Computadores e periféricos 20% 8.618 (4.864) 3.754 3.764
Moveis, utensilios e
instalacdes 10% 8.035 (4.409) 3.626 2.956
Ferramentas 10% 2.499 (1.579) 920 1.018
Obras de Arte 0% 69 - 69 69
Expositores de publicidade 10% 104 (100) 4 5
Imobilizado em andamento 0% 8.147 - 8.147 14.330
Total 129.904 (37.978) 91.926 87.878
Consolidado
Taxade Liquido contabil
depreciacdo Custo Depreciacédo

Rubrica em % anual corrigido acumulada 2023 2022
Terrenos 0% 11.657 - 11.657 8.087
Apartamentos decorados (a) 4% a 10% 42.960 (4.122) 38.838 27.405
Imoéveis de uso e benfeitorias 4% 50.161 (12.481) 37.680 35.099
Maquinas e equipamentos 10% 57.718 (26.747) 30.971 16.866
Veiculos 20% 2.253 (1.665) 588 648
Computadores e periféricos 20% 9.778 (5.800) 3.978 4.166
Méveis, utensilios e
instalacdes 10% 11.204 (6.093) 5.111 4.152
Ferramentas 10% 4.462 (2.835) 1.627 1.583
Obras de Arte 0% 69 - 69 69
Expositores de publicidade 10% 154 (149) 5 5
Imobilizado em andamento (b) 0% 17.823 - 17.823 30.054
Total 208.239 (59.892)  148.347  128.134

(@) O grupo de apartamentos decorados do ativo imobilizado abrange, itens decorativos
(méveis e utensilios) e parte civil do decorado (benfeitoria), sendo depreciado a uma taxa
anual de 10% a.a. e 4% a.a., respectivamente.

(b) Imobilizado em andamento refere-se a itens que ainda ndo foram instalados e ndo estédo
disponiveis para uso, além de ativos construidos internamente, no qual sua constru¢éo néao
foi concluida até a data-base.
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b) Movimentacdo do imobilizado

Controladora

Liguido contabil

Rubrica Valor liquido 2022 AdicGes Baixas/ vendas Transferéncias Depreciacdes Valor liquido 2023

Terrenos 8.087 3.570 - - - 11.657
Apartamentos decorados 18.903 - (4.139) 9.292 (1.758) 22.298
Iméveis de uso e benfeitorias 31.056 3.971 - - (1.635) 33.392
Maquinas e Equipamentos 7.120 5.913 (2.192) - (3.342) 7.499
Veiculos 570 458 (209) - (259) 560
Computadores e periféricos 3.764 1.380 (41) - (1.349) 3.754
Méveis, utensilios e instalacdes 2.956 1.247 a7) - (560) 3.626
Ferramentas 1.018 49 (15) - (132) 920
Obras de arte 69 - - - - 69
Expositor de publicidade 5 - - - (1) 4
Imobilizado em andamento 14.330 3.109 - (9.292) - 8.147
Total 87.878 19.697 (6.613) - (9.036) 91.926

Consolidado
Liquido contébil

Rubrica Valor liquido 2022 Adicdes Baixas/ vendas Transferéncias Depreciacdes Valor liguido 2023

Terrenos 8.087 3.570 - - - 11.657
Apartamentos decorados 27.405 3.828 (6.601) 17.051 (2.845) 38.838
Imoéveis de uso e benfeitorias 35.099 4.625 (169) - (1.875) 37.680
Maquinas e Equipamentos 16.866 25.969 (4.274) - (7.590) 30.971
Veiculos 648 458 (209) - (309) 588
Computadores e periféricos 4.166 1.380 (44) - (1.524) 3.978
Moveis, utensilios e instalacdes 4.152 1.763 (16) - (788) 5.111
Ferramentas 1.583 378 (55) - (279) 1.627
Obras de arte 69 - - - - 69
Expositor de publicidade 5 - - - - 5
Imobilizado em andamento 30.054 4.820 - (17.051) - 17.823
Total 128.134 46.791 (11.368) - (15.210) 148.347
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Controladora

Liguido contabil

Valor liquido

Rubrica Valor liquido 2021 Adicoes Baixas/ vendas Transferéncias Depreciacdes

Terrenos 6.962 1.125 - - - 8.087
Apartamentos decorados 11.919 31 (3.130) 11.258 (2.177) 18.903
Iméveis de uso e benfeitorias 28.408 4.118 - - (1.466) 31.056
Maquinas e Equipamentos 5.898 2.431 (53) - (1.156) 7.120
Veiculos 817 23 (23) - (247) 570
Computadores e periféricos 2.587 2.165 (34) - (954) 3.764
Méveis, utensilios e instalacdes 2.610 909 (11) - (552) 2.956
Ferramentas 795 501 (30) - (248) 1.018
Obras de arte 69 - - - - 69
Expositor de publicidade 7 - - - (2) 5
Imobilizado em andamento 8.406 17.182 - (11.258) - 14.330
Total 68.478 28.485 (3.281) - (5.802) 87.878
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Consolidado

Liguido contabil

Valor liquido

Rubrica Valor liquido 2021 Adicbes Baixas/ vendas Transferéncias Depreciacdes 2022

Terrenos 13.016 1.125 (6.054) - - 8.087
Apartamentos decorados 17.809 31 (2.987) 14.458 (1.907) 27.405
Iméveis de uso e benfeitorias 29.649 4.189 (202) 3.070 (1.606) 35.099
Maquinas e Equipamentos 13.035 6.885 (153) 4 (2.905) 16.866
Veiculos 961 23 (23) - (312) 648
Computadores e periféricos 3.160 2.181 (41) - (1.135) 4.166
Moveis, utensilios e instalacbes 3.670 1.245 (18) 20 (766) 4.152
Ferramentas 1.245 772 (35) - (398) 1.583
Obras de arte 69 - - - - 69
Expositor de publicidade 7 - - - (2) 5
Imobilizado em andamento 14.377 33.230 - (17.552) - 30.054
Total 96.998 49.681 (9.513) - (9.031) 128.134

GTB42538

46



13. Intangivel

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Marcas e patentes - - 2 2
Programas de computacéo 3.271 3.273 3.435 3.438
Direito de uso sobre bens de terceiros 7.866 7.866 11.016 11.057
(-) Amortizagdo acumulada (6.979) (5.166) (9.147) (6.289)
Total 4.158 5.973 5.306 8.208

14. Obrigacdes por compra de iméveis

Referem-se substancialmente a terrenos adquiridos, objetivando o lancamento de novos
empreendimentos.
a) Composicéo do saldo
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Contas a pagar pela aquisicdo de terrenos (a) 21.845 30.307 46.996 43.539
Contas a pagar pela aquisicdo de imdveis para
revenda (b) 1.550 2.450 1.550 2.450
Total 23.395 32.757 48.546 45.989
Circulante 8.448 11.711 18.795 23.041
N&o circulante 14.947 21.046 29.751 22.948

(@) Refere-se a contas a pagar pela aquisi¢cdo de terrenos atualizado de acordo com os indices
e correcdes previstos em contratos individualmente (INCC, IGPM, Selic e poupanga); e

(b) Refere-se a contas a pagar pela aquisicao de imoOveis para revenda de terceiros.

b) Cronograma previsto de pagamento

A tabela a seguir apresenta a previsdo de pagamento no longo prazo:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Passivo

2023 - 11.711 - 23.041
2024 8.448 6.628 18.795 8.530
2025 6.816 14.418 11.394 14.418
Acima de 2025 8.131 - 18.357 -
Total 23.395 32.757 48.546 45.989
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15. Empréstimos e financiamentos

A composigdo dos empréstimos e financiamentos esta demonstrada, como segue:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Capital de giro (a) 66.886 76.490 66.888 80.779
Plano empresario (b) 199.447 236.574 391.788 331.072
Leasing (c) 898 829 10.398 950
Debéntures (d) 98.845 - 98.845 -
Total 366.076 313.893 567.919 412.801
Circulante 130.785 103.779 138.285 128.552
N&o Circulante 235.291 210.114 429.634 284.249

(a) O capital de giro refere-se & modalidade de financiamentos para obtengdo de recursos financeiros.
Abaixo, seguem as movimentacoes.

2023 2022 2023 2022
Liberacdes 31.743 29.000 31.743 29.000
Pagamentos 41.182 18.240 45.465 36.524

(b) O Plano empresario refere-se & modalidade de financiamento de obra, que financia até 80% do custo
orcado da obra. As novas liberagdes possuem caréncia de 12 meses a partir da liberacéo do recurso
e vencimento na data de finalizagcdo do empreendimento (geralmente de 02 a 03 anos);

2023 2022 2023 2022
Liberacdes 172.394 191.719 326.481 266.524
Pagamentos 213.422 102.815 272.457 194.916

(c) Leasing refere-se a modalidade de financiamento em que o proprietario de um bem o arrenda a um
terceiro, mediante o pagamento de uma renda, por determinado prazo, com uma opg¢éo de compra no
final do mesmo prazo.

2023 2022 2023 2022
Liberacbes 537 - 13.068 883
Pagamentos 467 860 3.619 1.722

(d) Debéntures refere-se a modalidade de C.R.I (Certificado de Recebiveis Imobiliarios).

2023 2022 2023 2022
Liberacdes 98.845 - 98.845 -
Pagamentos - - - -
Controladora Emisséo Vencimento Taxas
Capital de giro 2019 - 2023 2024 - 2029 2,15% + CDl a 11,80% a.a.
Plano Empresario 2019 - 2023 2024 - 2028 2,90% + Poupanca a 8,00% a.a.
Leasing 2022 2005 15,59% a.a.
C.R.I. 2023 2028 3,15% + CDI%
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Consolidado Emissao Vencimento Taxas

Capital de giro 2019 - 2023 2024 - 2029 2,15% + CDl 2 11,80% a.a.
Plano Empresario 2019 - 2023 2024 - 2028 2,90% + Poupanca a 8,00% a.a.
Leasing 2020 - 2023 2024 - 2027 3,37% + CDI a 15,59% a.a.
C.R.I 2023 2028 3,15% + CDI%

Compromissos (“covenants”)

Os financiamentos (C.R.l) que a Empresa possui nesta data contém clausulas de restricdes financeiras
(covenants).

Seguem abaixo as clausulas restritivas:

(i) ndo manutencéo pela Emitente, do indice financeiro Divida Bruta / Patriménio Liquido, inferior a 0,2x,
tendo por base as demonstraces financeiras anuais consolidadas da Emitente, sendo que a primeira
apuracdo pelo Agente Fiduciario, ocorrera apés a divulgacdo das demonstracdes financeiras anuais
consolidadas da Emitente referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023;

(i) ndo manutencgéo pela Emitente, do indice financeiro Divida Liquida/Patrimonio Liquido, inferior a 0,25x,
tendo por base as demonstraces financeiras anuais consolidadas da Emitente, sendo que a primeira
apuracdo pela Securitizadora, ocorrerd apés a divulgagdo das demonstragBes financeiras anuais
consolidadas da Emitente referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023.

Cronograma de vencimentos

A tabela a seguir apresenta o cronograma de vencimento dos empréstimos e financiamentos:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
2023 - 103.779 - 128.552
2024 130.785 156.184 138.285 182.188
2025 125.459 43.329 302.978 91.406
Acima de 2025 109.832 10.601 126.656 10.655
Total 366.076 313.893 567.919 412.801

Movimentagado no exercicio

A tabela a seguir apresenta a movimentagdo dos empréstimos e financiamentos:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Saldo inicial 313.893 211.290 412.801 345.435
Captacbes 303.517 221.549 470.137 296.406
Juros incorridos 3.417 2.826 4.718 2.965
Juros incorridos - capitalizados (a) 23.343 17.912 38.190 28.730
Pagamento de principal (255.091) (121.916) (321.542) (233.163)
Pagamento de juros (23.003) (17.768) (36.385) (27.572)
Saldo final 366.076 313.893 567.919 412.801

(&) Juros incorridos sobre financiamentos a produgdo os quais sdo capitalizados no estoque e
reconhecidos no custo dos iméveis vendidos, na proporcionalidade das unidades vendidas
(Nota Explicativa n2 6).
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16. Obrigacdes sociais e trabalhistas

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Salérios a pagar 969 1.596 1.818 2.389
INSS e FGTS a recolher 2.334 2.919 4.149 4.505
Provisdo para férias, 13° e encargos 5.168 6.867 9.093 10.063
QOutras obrigacdes 495 668 741 929
Total 8.966 12.050 15.801 17.886
17. Adiantamentos de clientes
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Adiantamentos de clientes de obras corporativas 3.825 33.290 3.825 33.290
Adiantamentos de clientes de incorporacao 172.410 181.328 309.801 281.248
Adiantamentos de clientes de permutas 9.551 31.072 57.634 60.955
Adiantamentos de clientes 4.226 2.785 5.220 4.037
Total 190.012 248.475 376.480 379.530
Circulante 83.593 132.602 183.978 191.093
N&o circulante 106.419 115.873 192.502 188.437

Os adiantamentos de clientes por recebimento das vendas dos iméveis representam a parcela excedente
dos recebimentos de clientes, quando estes forem superiores aos valores reconhecidos de receitas.

A segregacdo entre circulante e ndo circulante leva em consideragdo o prazo estimado para
reconhecimento dos referidos adiantamentos; serdo reconhecidos ao resultado mediante o mesmo
procedimento de reconhecimento das receitas de vendas pelo POC, conforme procedimentos descritos na

Nota Explicativa n°® 3.16.

18. Arrendamentos a pagar
a) Ativos de direito de uso

Ativos de direito de uso

Controladora

Consolidado

2023 2023
Em 1° de janeiro de 2023 5.203 7.416
(-) Cancelamentos - (18)
(-) Amortizacéo (1.594) (2.653)
Em 31 de dezembro de 2023 3.609 4.745

Ativos de direito de uso

Controladora

Consolidado

2022 2022
Em 1° de janeiro de 2022 6.919 7.991
(+) Adicdes por novos contratos e remensuracoes - 2.159
(-) Cancelamentos (29) (19)
(-) Amortizacéo (1.697) (2.715)
Em 31 de dezembro de 2022 5.203 7.416
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b) Passivos de arrendamento

Valores a pagar de arrendamentos

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
2023 - 2.248 - 3.565
2024 2.239 2.239 3.544 3.556
2025 1.037 1.037 1.151 1.160
Acima de 2025 2.420 2.420 2.420 2.420
Total 5.696 7.944 7.115 10.701

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Valores para liquidagao em até 12 meses - passivo
circulante (520) (755) (630) (1.034)
Valores para liquidacdo apos 12 meses - passivo
ndo circulante (693) (1.213) (695) (1.329)
Total (1.213) (1.968) (1.325) (2.363)
Arrendamento a pagar, liquido 4.483 5.976 5.790 8.338
Circulante 1.630 1.455 2.667 2.469
N&o circulante 2.853 4.521 3.123 5.869

¢) Movimentacdo de arrendamentos a pagar

Controladora

Consolidado

2023 2023
Em 1°de janeiro de 2023 5.976 8.338
(-) Contraprestacéo paga (2.248) (3.561)
(-) Cancelamentos - (21)
(+) Juros apropriados no exercicio 755 1.034
Em 31 de dezembro de 2023 4.483 5.790

d) Valores reconhecidos no resultado
Controladora Consolidado

2023 2023
Despesas de amortizagdo de direitos de uso 1.596 2.652
Despesas com juros de passivos de arrendamento 755 1.034
Total 2.351 3.686
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19. Obrigagdes sdcio participante em SCP

a) Composicdo do saldo - Controladora

% Sécio Resultado Sécio
Participante no Capital Integralizado Participante Obrigacao Sécio
capital Sécio Participante Acumulado Participante
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Maison Lafite 7,18% 7,17% 1.077 1.077 (92) (18) 986 1.059
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Maison Legend Ecoville 0,01% 26,81% 1 1 - (564) 1 (563)
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Campinas 001 0,02% 24,13% - 7.950 - 8.853 - 16.803
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP The Edge 0,01% 8,54% 1 934 - 2.469 1 3.403
AY Engenharia e Construgdes LTDA. - SCP Getulio Vargas 10,37% 10,37% 2.164 2.164 1.373 387 3.396 2.551
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Curitiba Angelo Sampaio 9,36% 9,36% 7.020 7.020 919 507 7.939 7.527
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Campinas Icon 0,93% 0,93% 336 336 32 5 368 341
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Campinas Evidence 14,19% 0,00% 1.419 - (182) - 1.237 -
AY Engenharia e Construgcdes LTDA. - SCP Maya 12,39% 0,00% 1.239 - 230 - 1.469 -
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Casa Cambui 5,63% 0,00% 789 - (1) - 788 -
Total 14.046 19.482 2.280 11.639 16.185 31.121
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b)

GTB42538

Composicéo do saldo - Consolidado

Consolidado
% Socio Participante Capital Integralizado Resultado So6cio Obrigagéao Sécio
no capital Socio Participante Participante Acumulado Participante
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP Maison Lafite 7,18% 7,17% 1.077 1.077 (91) (18) 986 1.059
AY Engenharia e Constru¢des LTDA. - SCP Maison

Legend Ecoville 0,01% 26,81% 1 1 - (564) 1 (563)
AY Engenharia e Constru¢des LTDA. - SCP Campinas 001 0,02% 24,13% - 7.950 - 8.853 - 16.803
AY Engenharia e Construcdes LTDA. - SCP The Edge 0,01% 8,54% 1 934 - 2.469 1 3.403
AY Engenharia e Construgdes LTDA. - SCP Getulio Vargas 10,37% 10,37% 2.164 2.164 1.373 387 3.396 2.551
AY Engenharia e Constru¢bes LTDA. - SCP Curitiba

Angelo Sampaio 9,36% 9,36% 7.020 7.020 919 507 7.939 7.527
AY Maringa Engenharia LTDA. - SCP Landscape 16,44% 16,44% 4.931 4.931 3.094 2.829 8.025 7.760
Yticon Construcéo e Incorporacao LTDA. - SCP Enjoy 0,01% 0,01% 1 1 - - 1 1
Yticon Construcé@o e Incorporagdo LTDA. - SCP Chéacara

89-90 16,67% 16,67% 2.500 2.500 397 144 2.897 2.644
Yticon Construcéo e Incorporagéo LTDA. - SCP Sunny 23,63% 23,63% 3.544 3.544 3.457 2.082 7.002 5.626
Yticon Construgdo e Incorporagdo LTDA. - SCP

Cosmopolitan 24,43% 24,43% 7.011 7.011 111 48 7.123 7.059
Total 28.250 37.133 9.260 16.737 37.371 53.870

O montante destacado no balango patrimonial e no resultado do exercicio sdo compostos pelos resultados atribuiveis aos socios de sociedades em conta de
participacdo, nas quais a Empresa A. Yoshii Engenharia e Constru¢des Ltda., como sdcia ostensiva estd desenvolvendo determinado empreendimento
imobiliario, sendo representado substancialmente por Empresa responsavel pela construcdo e incorporacdo, que no momento da formatacdo do
empreendimento imobiliario ficaram com um percentual de participacéo nas Sociedades em Conta de Participagao (SCP).
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c) Movimentagao do exercicio

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Saldo inicial 31.121 23.635 53.870 38.670
Aporte de capital 3.447 335 - 7.011
Reducéo de capital (8.883) - (8.883) (1.564)
Distribuicao de lucros (11.490) - (11.490) (3.434)
Resultado SCP do exercicio 1.990 7.151 3.874 13.187
Saldo final 16.185 31.121 37.371 53.870
20. Partes relacionadas
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Ativo circulante
A. Yoshii Empreendimentos Ltda. 19 2.427 - -
A. Yoshii Maringa Engenharia Ltda. 1.330 2.518 - -
Yticon Construcéo e Incorporacéo Ltda. 2.047 5.329 - -
AY1 Ctb Incorporacées SPE Ltda. 327 2.610 - -
AY2 Ctb Incorporac6es SPE Ltda. 5.129 298 - -
AY1 Ldna Incorporacdes SPE Ltda. 3.394 - - -
A.Yoshii General Construction Ltda 224 - 224 -
AY2 Cps Incorporacfes SPE Ltda 465 - - -
YT1 CPS Incorporacfes Spe Ltda 11 - - -
AY3 CTB Incorporacdes Spe Ltda 13 - - -
Total 12.959 13.182 224 -
Ativo néo circulante
A. Yoshii Empreendimentos Ltda. 2.427 - - -
A. Yoshii Maringa Engenharia Ltda. 7.900 - - -
Yticon Construcéo e Incorporacéo Ltda. 6.222 - - -
YT2 Cps Incorporacdes Spe Ltda 3.014 - - -
YT3 Cps Incorporacdes Spe Ltda 3.049 - - -
Total 22.612 - - -
Passivo circulante
Atsushi Yoshii 1 1 2 2
Leonardo Makoto Yoshii 1 - 1 -
A. Yoshii Empreendimentos Ltda. - 60 - -
A. Yoshii Investimentos Imobiliarios Ltda. 2 2 6 6
A. Yoshii Maringa Engenharia Ltda. 1 88 - -
Yticon Construcao e Incorporacéo Ltda. 4 59 - -
AY1 Ctb Incorporagbes SPE Ltda. 178 2 - -
AY2 Ctb Incorporacgées SPE Ltda. - 31 - -
AY1 Ldna Incorporacdes SPE Ltda. - 59 - -
A.Yoshii General Construction Ltda 192 - 192 -
Total 379 302 201 8
Passivo néo circulante
Atsushi Yoshii 23.812 21.574 23.812 21.577
Leonardo Makoto Yoshii 20.559 - 20.559 5
Kimiko Yoshii - - - 2
A. Yoshii Participacdes Ltda 1.172 - 1.973 -
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Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Total 45.543 21.574 46.344 21.584

O cronograma de vencimento dessas obrigagfes estd demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
2023 - 302 - 8
2024 379 - 201 -
Acima de 2024 45.543 21.574 46.344 21.584
Total 45.922 21.876 46.545 21.592

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Empresa efetuou ou mantém as seguintes
operacgdes:

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
Ativo circulante
Centro de servico compartilhado (d) 12.959 7.032 224 -
Créditos com socios (c) - 6.150 - -
Total 12.959 13.182 224 -
Ativo néo circulante
Centro de servico compartilhado (d) 16.549 - - -
Contas a receber por venda de imdveis (a) 6.063 - - -
Total 22.612 - - -
Passivo circulante
Débitos com saécios (c) - - - 8
Centro de servico compartilhado (d) 379 302 201 -
Total 379 302 201 8
Passivo néo circulante
Débitos com sdcios (c) 45.543 21.574 46.344 21.584
Total 45.543 21.574 46.344 21.584

(a) Operacdes de compra e venda de imdveis entre empresas do consolidado;

(b) Remuneracéo de pessoal-chave da administracdo: a remuneracdo global dos administradores em
2023 foi de R$ 402 (R$ 384 em 2022). Essas despesas encontram-se registradas na rubrica “Pro-
labore” em despesas administrativas do resultado do exercicio (Nota Explicativa n? 27);

(c) DistribuicBes de lucros provisionadas; e

(d) Centro de servico compartilhado (CSC).
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21. Receitas de vendas a apropriar e custos orcados de imoveis vendidos a
apropriar

Em atendimento ao oficio circular CVM/SNC/SEP ne 02/2018, conforme mencionado na Nota Explicativa
n2 3.16, o resultado das operagGes imobiliarias é apropriado com base no custo incorrido, assim sendo, o
saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda nédo concluidas esta refletido parcialmente nas
demonstragdes contdbeis da Empresa, uma vez que o seu registro contabil reflete a receita reconhecida,
liquida das parcelas ja recebidas.

As receitas a serem apropriadas decorrentes de unidades imobiliarias vendidas de empreendimentos em
construcéo (ndo concluidos) e os respectivos compromissos de custos a serem incorridos com relagdo as
unidades imobiliarias vendidas néo estéo refletidos nas demonstragdes contabeis:

Controladora Consolidado

2023 2022 2023 2022
Receita de vendas a apropriar de unidades
vendidas
Empreendimentos em construcao
(A) Receita de vendas contratadas 1.877.937 2.052.871 3.965.241 3.434.691
(B) Receita de vendas apropriadas liquidas 895.097 1.157.815 1.830.623 1.827.443
(=) Receita de vendas a apropriar de unidades
vendidas (A - B) 982.840 895.056 2.134.618 1.607.248
Cancelamento de vendas contratadas 9.016 4.128 12.577 10.002
Provisao para distratos (passivo)
Ajuste em receitas apropriadas 8.030 (113) 8.529 (3.506)
Ajuste em contas a receber de clientes (13.109) (5.536) (17.427) (8.703)
Receita indenizacéo por distratos (140) (231) 185 (73)
Provisdo para distratos (passivo) (834) (517) (1.064) (1.075)
Custo orcado a apropriar de unidades vendidas
Empreendimentos em construcao
(A) Custo orgado das unidades (Sem encargos
financeiros) 1.391.706 1.354.709 2.817.504 2.371.440
(B) Custos de construcao incorridos (738.400) (764.456) (1.433.877) (1.329.142)
(=) Custo orgado a apropriar no resultado (sem
encargos financeiros) (A + B) 653.306 590.253 1.383.627 1.042.298
Driver CI/CO (sem encargos financeiros) 53,06% 56,43% 50,89% 56,05%
Custo orcado a apropriar de unidades em
estoques
(A) Custo orcado das unidades (sem encargos
financeiros) 452.577 440.718 1.102.174 847.538
(B) Custos de construcéo incorridos (165.413) (167.322) (322.134) (261.524)
(=) Custo or¢ado a apropriar em estoque (sem
encargos financeiros) (A + B) 287.164 273.396 780.040 586.014
Resultado de vendas de imoveis a apropriar 329.534 304.803 750.991 564.950
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A receita de imoveis vendidos a apropriar estd mensurada pelo valor nominal dos contratos, acrescido das
atualizagGes contratuais e deduzido de rescisdes, liquida da parcela de receita apropriada, e nao
contempla ajuste a valor presente tampouco impostos incidentes.

Os custos orgados dos imoveis vendidos a apropriar ndo contemplam encargos financeiros, 0s quais sao
apropriados aos imoveis a comercializar e ao resultado (custo dos iméveis vendidos), proporcionalmente
as unidades imobiliarias vendidas, a medida que séo incorridos, tampouco provisdo para garantia, a qual
é apropriada as unidades imobilidrias vendidas a medida da evolugao financeira da obra.

22. Contingéncias

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Contingéncias civeis 35 35 35 35
Contingéncias tributarias 10.159 16.159 11.488 17.488
Contingéncias trabalhistas 718 718 718 718
Total 10.912 16.912 12.241 18.241
Circulante - - - -
N&o Circulante 10.912 16.912 12.241 18.241

Abaixo, segue a movimentacao da provisdo para contingéncias.

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Saldo inicial 16.912 16.912 18.241 18.241
Constituicdo de provisdo - - - -
Pagamento de provisao* (6.000) - (6.000) -
Saldo final 10.912 16.912 12.241 18.241

* Referente ao processo de desoneracgéo da folha
de pagamento.

23. Patriménio liquido
a) Capital social

O capital social da Empresa corresponde a R$ 192.375 (R$ 192.358 em 2022), sendo que, o valor
integralizado representa R$ 176.084 (R$ 175.678 em 2022) e esta representado por quotas no
valor de R$ 1,00 cada, assim distribuido entre os sécios.

Controladora

2023 2022
Atsushi Yoshii - 63.583
Kimiko Yoshii - 342
Leonardo Makoto Yoshii - 111.753
A. Yoshii Participacdes Ltda. 176.084 -
Total 176.084 175.678

b) Reservade lucros

A reserva de lucros é composta, substancialmente, de valores de lucros acumulados e lucro
apurado no exercicio corrente, deduzidos dos lucros distribuidos aos sécios.

A Empresa mantém registrado na rubrica de Reserva de lucros os investimentos em titulos do

FINAM — Fundos de Investimentos da Amazonia.
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c) Destinag6es dos resultados dos exercicios

O contrato social da Empresa determina que os lucros liquidos, apos as deducgdes, reservas e
provisdes legais, bem como quaisquer outras reservas e provisdes que a Empresa julgar
pertinentes, terdo a destinagao que lhes for determinada por deliberacédo dos sécios, ndo sendo
assegurada a distribuicdo obrigatéria de um lucro minimo e maximos pré-estabelecidos aos sécios
cotistas.

d) Distribuicdo de lucros

Foi deliberada distribuicdo de lucros nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022,
tendo como origem os lucros apurados no exercicio/acumulados na reserva de lucros, conforme
demonstrado a seguir:

Controladora

2023 2022
Distribuic6es de lucros
Atsushi Yoshii 7.000 4.000
Kimiko Yoshii 200 80
Leonardo Makoto Yoshii 29.000 17.029
A. Yoshii Participacdes Ltda. 9.320 -
Total 45.520 21.109

Controladora

2023 2022
DistribuicGes de lucros pagos
Atsushi Yoshii 4.374 11.705
Kimiko Yoshii 200 250
Leonardo Makoto Yoshii 8.442 19.165
A. Yoshii Participacdes Ltda. 148 -
Total 13.164 31.120
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24. Receita liquida

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Receita incorporacdo de imdveis 602.733 657.063 1.273.034 1.245.745
Receita de obras corporativas 163.116 175.563 163.116 175.563
Receita de obras por administracdo 899 15.618 899 15.618
Receitas de locacdo de iméveis 357 404 3.977 2.766
Receita de revenda de iméveis 1.400 1.342 1.400 1.342
Receita de contraprestacéo ndo monetéria (a) 64.554 70.254 64.554 70.254
Outras receitas 5 17 497 358
Receita bruta 833.064 920.261 1.507.477 1.511.646
Menos:

Ajuste a valor presente (7.333) (11.072) (27.789) (20.503)
Cancelamentos e devolugdes (42.311) (23.066) (98.374) (80.903)
Abatimentos sobre vendas (31) (35) (29) (51)
Pis e Cofins sobre patriménio de afetacdo (11.486) (6.453) (19.112) (14.953)
Pis e Cofins sobre patriménio de afetacéo diferido 54 (4.761) (4.756) (6.594)
PIS, Cofins e ISS (9.344) (11.026) (9.520) (11.133)
PIS, Cofins e ISS diferidos 1.014 625 1.014 625
Proviséo para distratos (7.890) 344 (8.714) 3.579
Total 755.737 864.817 1.340.197 1.381.713

(a) Contraprestacdo ndo monetaria relativo a custo de obra (materiais e servicos subcontratados)
faturados e pagos diretamente pelo cliente, praticados nos Contratos por administragdo e Contratos

Mistos.

25. Custos operacionais

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Custo de obras corporativas e obras por administracéo (135.385) (154.838) (135.469) (154.906)
Custo da venda de incorporacéo (a) (485.189) (448.824) (976.919) (854.285)
Custo da revenda de iméveis (a) (1.582) (2.975) (1.582) (3.094)
Custos recuperados por medicao (b) 26.750 13.749 63.588 48.273
Custo de contraprestacdo ndo monetéria (c) (64.554) (70.254) (64.554) (70.254)
Provisdo para distratos 5.109 (430) 5.993 (2.747)
Provisdo para garantia de obra (5.063) (4.103) (9.729) (7.925)
Total (659.914) (667.675) (1.118.672) (1.044.938)

(a) Sao os custos incorridos até a data de fechamento, pertencentes as unidades ja comercializadas.
Os custos relativos as unidades imobiliarias ainda ndo vendidas permanecem em estoque de iméveis
até sua alienagdo. A movimentacao referente a custos financeiros na controladora em 2023 foi de R$
22.444 (R$ 17.106 em 2022) e no consolidado em 2023 foi R$ 37.630 (R$ 28.114 em 2022).

(b) Referem-se aos custos ja apropriados em resultado das unidades vendidas, que no momento do
cancelamento da venda sao recuperados para estoque de iméveis; e

(c) Contraprestagdo ndo monetaria relativo a custo de obra (materiais e servicos subcontratados)
faturados e pagos diretamente pelo cliente, praticados nos Contratos por administracdo e Contratos

Mistos.
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26. Despesas com vendas

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Mé&o de obra e marketing (7.275) (6.875) (16.179) (14.109)
Comissbes sobre vendas (3.417) (5.862) (8.161) (12.003)
Perdas esperadas de créditos 59 132 509 103
Total (10.633) (12.605) (23.831) (26.009)
27. Despesas gerais e administrativas
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Despesas com salarios e encargos (13.115) (14.078) (23.648) (24.742)
Pré6-labore (330) (312) (402) (384)
Servicos de terceiros (21.948) (21.401) (39.241) (35.959)
Despesas com manutencgées diversas (1.221) (1.571) (2.463) (2.726)
Despesa depreciacéo e amortizacao (5.408) (4.632) (8.748) (7.156)
Amortizacdo do direito de uso (1.596) (1.687) (2.651) (2.706)
Outras despesas administrativas (11.411) (10.459) (21.714) (19.076)
Total (55.029) (54.140) (98.867) (92.749)
28. Outras receitas (despesas) operacionais
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Qutras receitas operacionais
Receita venda ativo imobilizado 1.556 830 2.749 7.216
Ganho de ajuste a valor justo 2.319 - 10.601 -
Outras receitas operacionais 254 246 515 557
Total 4.129 1.076 13.865 7.773
Outras despesas operacionais
Custo venda ativo imobilizado (2.571) (1.809) (4.448) (8.111)
Cancelamento de receitas de incorporagéo - (179) (175) (215)
Despesas tributarias (15.616) (3.723) (17.162) (5.921)
Perda de ajuste a valor justo - (102) - (102)
Impairment de terrenos - (3.451) - (3.451)
Qutras despesas operacionais (583) (412) (907) (600)
Total (18.770) (9.676) (22.692)  (18.400)
Qutras receitas (despesas) operacionais (14.641) (8.600) (8.827) (10.627)
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29. Resultado financeiro

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Receitas financeiras

Juros ativos e corre¢cdes monetarias 5.667 5.356 8.108 8.891
Descontos obtidos 139 105 167 139
Rendimento sobre aplica¢c8es financeiras 10.021 11.834 17.764 20.203
Outras receitas financeiras 846 366 1.177 901
Total 16.673 17.661 27.216 30.134
Despesas financeiras

Juros financeiros (15.635) (11.752) (17.393) (12.842)
Descontos concedidos (394) (3.316) (2.628) (8.087)
Despesas com distrato (483) (705) (841) (976)
Qutras despesas financeiras 4.887 1.457 (4.214) (4.769)
Total (11.625) (14.316) (25.076) (26.674)
30. Imposto de renda e contribuig&do social correntes

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Lucro antes do imposto de renda e contribuigdo

social 68.266 184.541 88.266 197.663
Imposto de renda e contribuicéo social a

aliquota de 34% 23.210 62.744 30.010 67.205
Equivaléncia patrimonial negativa 25.618 10.138 29.281 16.332
Despesas indedutiveis 12.261 18.117 40.697 25.584
Outras adicGes permanentes 1.261.523 955.013 2.284.698 1.665.329
Equivaléncia patrimonial positiva (80.371) (115.996) (68.444) (67.824)
Outras exclusfes permanentes (1.284.612) (1.023.584) (2.357.117) (1.798.387)
Imposto tributado pelo regime do lucro presumido - - (11.315) (2.060)
Adicdes/exclusbes permanentes e temporarias (65.581) (156.312) (82.200) (161.026)
Total 2.685 28.229 6.066 36.637
Lucro real 2.685 28.229 6.066 36.637
Despesas com imposto de renda 1.206 5.142 2.328 7.281
Despesas com imposto de renda patriménio de

afetacdo 6.957 3.907 11.577 9.058
Total 8.163 9.049 13.905 16.339
Despesas com contribui¢&o social 479 1.896 963 2.737
Despesas com contribui¢&o social patriménio de

afetacéo 3.644 2.046 6.065 4.745
Total 4.123 3.942 7.028 7.482
Despesas com imposto de renda 8.163 9.049 13.905 16.339
Despesas com contribuicdo social 4.123 3.942 7.028 7.482
Aliquota efetiva 18,00% 7,04% 23,72% 12,05%
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31. Transacgdes que nao afetam o caixa

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Adocédo a NBC TA 06 (R2) - - - 2.159
Reversdo/Cancelamento de Contrato de direito de uso - 16.196 18 18
Dividendos provisionados ndo pagos 32.356 - 23.968 9
Dividendos provisionados nao recebidos - 4.034 - -
Integralizacéo de capital com iméveis - 5.045 - -
Integralizacéo de capital com outros

investimentos 1.905 - - -
Conferéncia de quotas 17 - - -
Transacdo de capital entre sécios 21.712 - - -
Total 77.511 34.825 27.306 35.269

32. Instrumentos financeiros

a) Gestdo derisco de capital

A Empresa e suas controladas administram seu capital, para assegurar a continuagdo de suas
atividades normais, a0 mesmo tempo em que maximizam o retorno a todas as partes interessadas
ou envolvidas em suas operages, por meio da otimizacéo do saldo das dividas e do patriménio.

A estrutura de capital da Empresa e de suas controladas é formada pelo endividamento liquido
(empréstimos e financiamentos) detalhados na Nota Explicativa n? 15, deduzidos pelo saldo de
caixa e equivalentes de caixa na Nota Explicativa n? 4 e pelo patrimonio liquido da Empresa (que
inclui capital, reservas de lucros, reserva de capital e participagbes de acionistas nao

controladores).

A Empresa e suas controladas ndo estdo sujeitas a nenhum requerimento externo sobre o capital.

b) Caixaliquido

O indice de caixa liquido no fim dos exercicios é conforme a seguir:

Controladora

Consolidado

2023 2022 2023 2022
Divida total (empréstimos e financiamentos) 366.076 313.893 567.919 412.801
(-) Caixa e equivalentes de caixa (192.288) (79.907) (241.769) (159.091)
Total 173.788 233.986 326.150 253.710
Patriménio liquido 881.844 894.920 927.478 905.997
Relacdo caixa liquido e patriménio liguido 19,7% 26,1% 35,2% 28,0%
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c)

d)

e)

GTB42538

Categoria de instrumentos financeiros

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022

Ativos financeiros
Custo

Bancos conta movimento amortizado 5.929 5.749 10.167 19.098
Custo

Aplicacdes financeiras amortizado 186.359 74.158 231.602 139.993
Custo

Contas a receber de clientes amortizado 439.927 545.042 930.693 842.057
Custo

Partes relacionadas amortizado 35.571 13.182 224 -

Total 667.786 638.131 1.172.686 1.001.148

Passivos financeiros
Custo

Fornecedores amortizado 21.262 24.787 37.226 42.279
Custo

Empréstimos e financiamentos amortizado 366.076 313.893 567.919 412.801
Custo

Arrendamentos a pagar amortizado 4.483 5.976 5.790 8.338
Custo

Obriga¢6es por compra de iméveis amortizado 23.395 32.757 48.546 45.989
Custo

Mutuos amortizado 25.269 23.438 53.353 23.438
Custo

Partes relacionadas amortizado 45.922 21.876 46.545 21.592

Total 486.407 422.727 759.379 554.437

Objetivos da gestéo do risco financeiro

A Empresa monitora e administra os riscos financeiros inerentes as operagoes. Entre esses riscos
destacam-se risco de mercado (variagdo nas taxas de juros), risco de crédito e risco de liquidez.
O principal objetivo é manter a exposicdo da Empresa a esses riscos em niveis minimos,
utilizando, para isso, instrumentos financeiros n&o derivativos e avaliando e controlando riscos de
crédito e liquidez.

Gestéao de risco de mercado

A Empresa dedica-se principalmente a incorporagao, constru¢do e venda de empreendimentos
imobiliarios. Além dos riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario, tais como
interrupgBes de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de construcao,
mudancas na oferta e procura de empreendimentos em certas regides, greves e regulamentos
ambientais e de zoneamento, as atividades da Empresa séo especificamente afetadas pelos
seguintes riscos:

A conjuntura econdmica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobilidrio como
um todo, através da desaceleracdo da economia, aumento dos juros, flutuagdo da moeda e
instabilidade politica, além de outros fatores;

Impedimento no futuro, em decorréncia de nova regulamentagdo ou condi¢Bes de mercado,
de corrigir monetariamente os recebiveis, de acordo com certas taxas de inflagdo, conforme
atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto inviavel financeira ou economicamente;

O grau de interesse dos compradores em novo projeto langado ou o preco de venda por
unidade necessario para vender todas as unidades pode ficar abaixo do esperado, fazendo
com que o projeto se torne menos lucrativo do que o esperado;
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f)
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Na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande Empresa do
setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma
reducdo da confianca dos clientes em outras Empresas que atuam no setor;

Condic¢des do mercado imobiliario local e regional, tais como excesso de oferta, escassez de
terrenos em certas regides ou aumento significativo do custo de aquisi¢éo de terrenos;

Risco de compradores terem uma percepgéo negativa quanto a seguranga, conveniéncia e
atratividade das propriedades da Empresa, bem como a sua localizagao;

As margens de lucro da Empresa podem ser afetadas em virtude de aumento dos custos
operacionais, incluindo investimentos, prémio de seguro, tributos imobiliarios e tarifas publicas;

As oportunidades de incorporagdo podem diminuir;

A construcdo e a venda de unidades dos empreendimentos podem nédo ser concluidas dentro
do cronograma, acarretando o aumento dos custos de constru¢do ou a rescisdo dos contratos
de venda;

Inadimplemento de pagamento apos a entrega das unidades adquiridas a prazo. A Empresa
tem o direito de promover a¢do de cobranca, tendo por objetivo os valores devidos e/ou a
retomada da unidade do comprador inadimplente, ndo podendo assegurar que sera capaz de
reaver o valor total do saldo devedor ou, uma vez retomado o imével, a sua venda em
condicdes satisfatorias;

Eventual mudanca nas politicas do Conselho Monetario Nacional (CMN) sobre a aplicagéo
dos recursos destinados ao Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) pode reduzir a oferta de
financiamentos aos clientes; e

A queda do valor de mercado dos terrenos mantidos em estoque, antes da incorporacdo do
empreendimento ao qual se destina, e a incapacidade de preservar as margens anteriormente
projetadas para as respectivas incorporages.

Exposicdo ariscos cambiais

A Empresa e suas controladas ndo estdo diretamente expostas a riscos cambiais por ndo
possuirem transagdes em moeda estrangeira.
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g) Exposicdo ariscos de taxas de juros

A Empresa possui empréstimos com terceiros, sujeitos as flutuagdes dos indices previstos nos
referidos contratos, através de variacdo da Taxa Referencial (TR) e juros. Estdo expostas a
flutuacbes das taxas de juros a receber de clientes e saldos de aplicacdes financeiras, nesse
caso, pela variagdo do CDI. Em 31 de dezembro de 2023, a Administracdo da Empresa e de suas
controladas efetuou analise de sensibilidade para um cenario de 12 meses, conforme requerido
pela norma CPC 40 - Instrumentos Financeiros, ndo representando necessariamente as
expectativas da Empresa. As avaliages de sensibilidade dos instrumentos financeiros descritos
acima sdo representadas a seguir, sendo utilizado o cenario de razoabilidade possivel
determinado pela média das taxas estimadas para 2024 divulgadas pelas instituicdes de primeira
linha e Banco Central, com efeito no resultado e patrimdnio liquido por meio das “receitas
financeiras” e “despesas financeiras”, ndo levando em consideracao a incidéncia de tributos sobre
os tais resultados avaliados, sendo 10,68% (SELIC), 11,04% (CDI), 2,99% (IGPM), 3,41% (INCC)
e 6% (Poupanca) esperadas sobre os saldos de aplicacBes financeiras, contas a receber, e
terrenos a pagar:

Controladora

Indicadores 2023 Fator de Risco Razoavelmente Possivel

Ativo (decréscimo)

Contas a Receber 417.082 INCC 3,41%
Receita Projetada 431.304
Contas a Receber 1.359 IGPM 2,99%
Receita Projetada 1.400
Aplicacdes financeiras em CDI 186.359 CDI 11,04%
Receita Projetada 206.933

Passivo (acréscimo)

Terrenos 19.704 INCC 3,41%
Despesa Projetada 20.376
Terrenos 150 CDI 11,04%
Despesa Projetada 167
Terrenos 30 IGPM 2,99%
Despesa Projetada 31
Empréstimos 141.701 CDI 11,04%
Despesa Projetada 157.345
Empréstimos 184.874 SELIC 10,68%
Despesa Projetada 204.619
Mutuos 25.269 Poupanca 6,00%
Despesa Projetada 26.785
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Consolidado

Indicadores 2023 Fator de Risco Razoavelmente Possivel
Ativo (decréscimo)

Contas a Receber 962.454 INCC 3,41%
Receita Projetada 995.274
Contas a Receber 8.552 IGPM 2,99%
Receita Projetada 8.808
Aplicacdes financeiras em CDI 231.602 CDI 11,04%
Receita Projetada 257.171
Passivo (acréscimo)

Terrenos 21.668 INCC 3,41%
Despesa Projetada 22.407
Terrenos 150 CDI 11,04%
Despesa Projetada 167
Terrenos 30 IGPM 2,99%
Despesa Projetada 31
Terrenos 17.044 SELIC 10,68%
Despesa Projetada 18.864
Empréstimos 377.025 SELIC 10,68%
Despesa Projetada 417.291
Empréstimos 149.566 CDI 11,04%
Despesa Projetada 166.078
Mutuos 37.740 Poupanga 6,00%
Despesa Projetada 40.004
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)

Gestédo de risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade de a Empresa ndo dispor de recursos suficientes
para cumprir com seus compromissos em virtude dos diferentes prazos de liquidagdo de seus
direitos e obrigacdes. O controle da liquidez e do fluxo de caixa da Empresa e de suas controladas
€ monitorado diariamente, a fim de garantir que a geragdo operacional de caixa e a captagao
prévia de recursos, quando necessaria, sejam suficientes para a manutencéo do seu cronograma
de compromissos.

Concentracdo de risco

A Empresa mantém contas correntes bancarias e aplicacdes financeiras em instituicdes
financeiras aprovadas pela Administracdo de acordo com critérios objetivos para diversificagédo
de riscos. O saldo de contas a receber estéa distribuido em diversos clientes e ndo existe um cliente
que represente concentragdo de 10% ou mais do total da receita operacional liquida, nem do
saldo a receber.

Valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores contabeis dos principais instrumentos financeiros da Empresa em 31 de dezembro de
2023 e 2022, que se encontram registrados pelo custo amortizado, de acordo com a Nota
Explicativa n? 32.b, aproximam-se do valor justo, uma vez que a natureza e a caracteristica das
condicdes contratadas se assemelham aquelas disponiveis no mercado nas datas das
demonstragGes contabeis. O saldo de caixa e equivalentes de caixa, bem como as aplicagbes
financeiras, é indexado ao CDI; portanto, os valores registrados aproximam-se do valor justo
desses instrumentos financeiros.

33. Seguros

A Empresa e suas controladas adotam a politica de contratar cobertura de seguros por montantes
considerados suficientes para cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza de suas atividades.
Em 31 de dezembro de 2023, os seguros vigentes estavam compostos da seguinte forma:

Valor da Cobertura

Controladora Consolidado

Objeto do seguro 2023 2023

Adiantamento de clientes de obras corporativas 20.246 20.246
Automoveis 1.701 2.192
Empresarial 20.000 45.565
Garantia de execuc¢do 9.300 32.525
Garantia pds entrega - 2.285
QOutros seguros 140.042 140.042
Infraestrutura - 516
Risco de engenharia 1.262.654 2.244.999
Total 1.453.943 2.488.370

As premissas de riscos, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo da auditoria das demonstragées
contabeis, consequentemente, ndo foram revisadas pelos nossos auditores independentes.
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34. Informacgdes por segmento

A Empresa definiu a segmentagéo de sua estrutura operacional conforme a seguir.

A. Yoshii Incorporagdes — incorporagéo imobiliaria, com foco no segmento de alto padréo;

Yticon - incorporacéo imobiliaria de empreendimentos voltados para média renda e econémico, sendo
este Ultimo subsidiado pelo governo no projeto denominado “Casa Verde e Amarela”;

Corporativo — prestacado de servigos (obras de empreita); e

Outros — locagao de imdveis e loteamento.

2023
A. Yoshii

Incorporacdes Yticon Corporativo Outros Consolidado
Demonstracdo do Resultado do
Exercicio
Receita liquida 812.158 303.668 220.433 3.938 1.340.197
(-) Custos operacionais (683.837) (234.819) (199.932) (84) (1.118.672)
(=) Lucro bruto 128.321 68.849 20.501 3.854 221.524
Receitas (despesas) operacionais
Despesas com vendas, gerais e
administrativas (77.543) (33.366) (11.327) (462) (122.698)
Outras receitas (despesas)
operacionais, liquidas (15.817) (1.237) 42 8.185 (8.827)
Resultado de investimento em
SCP (2.256) (1.692) - 75 (3.874)
(=) Lucro operacional antes do
resultado financeiro 32.704 32.554 9.216 11.652 86.126
Resultado financeiro 6.840 (3.025) (1.788) 112 2.140
(=) Lucro antes do imposto de
renda e contribuicdo social 39.545 29.529 7.428 11.764 88.266
Imposto de renda e contribuicdo social (30.495)
Lucro liquido do exercicio 57.771
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2022

A. Yoshii

Incorporacdes Yticon Corporativo Outros Consolidado
Demonstracdo do Resultado
do Exercicio
Receita liquida 880.929 246.913 251.274 2.597 1.381.713
(-) Custos operacionais (636.564)  (183.232) (225.093) (49) (1.044.938)
(=) Lucro bruto 244.365 63.681 26.181 2.548 336.775
Receitas (despesas) operacionais
Despesas com vendas, gerais e
administrativas (77.621) (28.840) (11.820) 477) (118.758)
Outras receitas (despesas) operacionais,
liquidas (9.488) (864) (227) (48) (10.627)
Resultado de investimento em SCP (9.160) (4.027) - - (13.187)
(=) Lucro operacional antes do
resultado financeiro 148.096 29.950 14.134 2.023 194.203
Resultado financeiro 4.546 (440) (680) 34 3.460
(=) Lucro antes do imposto de
renda e contribuicao social 152.642 29.510 13.454 2.057 197.663
Imposto de renda e contribuicéo social (24.249)
Lucro liquido do exercicio 173.414

* *

Administrador
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