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RELATORIO DA DIRETORIA

Avisos: 1) As demonstragdes financeiras apresentadas sdo demonstragdes financeiras resumidas e ndo devem ser consideradas isoladamente para a tomada de decisdo. O entendimento da situacao financeira e patrimonial da companhia
demanda a leitura das demonstragdes financeiras completas auditadas, elaboradas na forma da legislagéo societaria e da regulamentagéo contabil aplicavel. 2) As demonstragdes financeiras completas auditadas, incluindo o respectivo relatério
do auditor independente, estdo disponiveis no seguinte endereco eletronico: https://www.brasal.com.br/demonstracoes-financeiras.

BALANCOS PATRIMONIAIS - EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E 2020
(Valores expressos em milhares de Reais)

DEMONSTRAGAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais

Controladora Consolidado
Nota  31/12/2021  31/12/2020  31/12/2021  31/12/2020 Adiantamento
Ativo Reserva de para futuro Total Participacao
Circulante Capital Reserva lucros a aumento de Lucros atribuivel aos de ndo
Caixa e equivalentes de caixa 5 11.455 9.834 126.290 94.412 social legal realizar capital acumulados  controladores  controladores Total
Eg{‘(}:jeas receber 6 078 s erl 1781 Saldos em 31 de dezembro de 2019 (nio auditado) 279.000 - - - 213.200 492.200 5519 497.719
Tributos a recuperar B 28 174 158  Lucroliquido do exercicio - - - - 42.408 42.408 746 43.154
Partes relacionadas 8 _ 6 N _ Distribuicao de lucro - - - (19.155) (19.155) (1.073) (20.228)
Outros ativos 3.689 3.464 19.035 24.796 Ajuste de exercicios anteriores - - - (18.102) (18.102) (136) (18.238)
Total do ativo circulante 17.862 17327 748654 558238  Reducdo de capital - - - - - - (644) (644)
N3o circulante Saldos em 31 de dezembro de 2020 279.000 - - - 218.351 497.351 4.412 501.763
Contas a receber 6 - 24 134.347 163.939 Lucro liquido do exercicio - - - - 115.158 115.158 2.464 117.622
Estoques 7 - - 204582 102.712 Distribuigéo de lucro - - - (20.185) (20.185) - (20.185)
Partes relacionadas 8 22.840 47.086 25975 25772 Transagdo de capital 5.137 - - - - 5.137 11.688 16.825
Qutros ativos 6.383 3.345 8.589 4723 Constituicao da reserva legal - 5.758 - (5.758) - - -
Investimentos 9 898.231 548.941 52613 48.442 Constituicdo de reserva de lucros a realizar - 307.566 (307.566) - - -
Imobilizado 7.975 1.651 25.055 7.653 Adiantamento para futuro aumento de capital - - - 1.363 - 1.363 7 1.434
Intangivel 230 230 230 230 Saldos em 31 de dezembro de 2021 284.137 5.758 307.566 1.363 - 598.824 18.635 617.459
Total do ativo néo circulante 935.659 601.277 471.391 353.471
Total do ativo 953.521 618.604  1.220.045 911.709 A
DE,MON.STRAQOES DOS FLUXOS DE CAIXA com base nesta revisdo sao refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método con-
Controladora Consolidado Exercicios findos em 31 de dez_embro de 2021_ e 2020 tabil utilizado. O efeito de tais revisdes afeta o resultado prospectivamente, de acordo com o pronun-
Nota 31/12/2021 31/12/2020  31/12/2021 31/12/2020 (Valores expressos em milhares de Reais) ciamento técnico CPC 23 - Politicas Contébeis, Mudanca de Estimativas e Retificagées de Erros.
Passivo e patriménio liquido A diferenca entre o valor da receita de venda, incluindo a atualizagado monetéaria contratual, e o
Circulante Controladora Consolidado valor das parcelas j& recebidas é contabilizada como contas a receber, quando for positiva, ou
Fornecedores 10 6.726 1.354 20.447 49.125 2021 2020 2021 2020 como adiantamentos de clientes, quando for negativa. )
Empréstimos e financiamentos 11 24516 4.520 110.655 4520 (Nao auditado) (Nao auditado) (0] tratamemo‘comabll adqtado pela Cpmpanhla para os distratos de_vendas é 0 estorno dg saldo
Iméveis a pagar 13 1.433 - 30.700 47128 Lucro antes do imposto de renda e da contribuicéo social 115,680 43154 133299 53168 :jue Q’fgf rdtlo if;i;did Lézr;]n(:;%r?iarggﬁli?as I:gel?tzar?]gzg atgrirggrgsgagﬁgtg odr::lgtii?di%g eg)on(i?ans
Tributos a recolher 1.938 998 5412 3.379 i il 3s disponibil ,
Obrigagdes trabalhistas 10605 9954 17604 14139 ;fi‘ﬁ;";’iﬁiﬂ?&&f Sﬁ?iéfﬁa?ﬂ?m"‘b"‘dades estoque da Companhia.
Tributos diferidos 12 - - 8.388 3.798 Proviséo para demandas judiciais 1.935) 123 2.621 360 . . .
Adiantamento de clientes 14 - 16813 190028 81214  Prosiopemdss 1% ! 2y G2 Calacequivalentos decalka o ses financei auidez imediat .
Partes relacionadas 8 244238 79.000 R - Depreciagio e amortzagio 285 o7 4872 4506 nclui caixa, saldos em conta movimento, aplicagdes financeiras com liquidez imediata e com risco
Outros passivos 109 984 14.079 20.595 Provisso para garaniia de obra ’ | 6034 o1 insignificante de mudanca de seu valor, com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
Total do passivo circulante 289.565 98845  337.313 223898  Juros o veriagio monetia 3747 140 585 1gr3  Curto prazo, e ndo para investimentos em outros fins.
Nao circulante Equivaléncia patrimonial (169.883) (8589%)  (4.604) (2738)  3.3. Contas a receber
Fornecedores 10 560 - 7.206 606 (52.106) (40918)  146.907 80250  S30 apresentadas aos valores presentes e de realizago, reconhecidos de acordo com o critério
Empréstimos e financiamentos 1 32.351 1197 165.856 126914 Variages nos ativos e passivos: descrito na Nota Explicativa n? 3.1. Em fungéo dos créditos perante aos clientes possuirem garan-
Imoveis a pagar 13 - - 41.593 20251 Decréscimol(acréscimo) em ativos: tia real do proprio imével nao é constituida provis&o para perdas de crédito esperadas, consideran-
Tributos a recolher - - 1 Contas a receber 988 (167)  (92120) (99.321)  do o risco de perda como insignificante. Houve provisdes de distratos, onde foram considerados, os
Tributos diferidos 12 - 3 3.836 6.518  Estoques 313 390 (168511) (10624)  clientes com parcelas inadimplentes, nos empreendimentos. No célculo, foram abatidos os custos
Obrigagdes trabalhistas 3.078 2.04 3.099 2041 Tributos a recuperar 2 141 (16) 126 com impostos e taxas de administrag&o.
Partes relacionadas 8 26.448 14.510 26.869 16.316 Qutros ativos (3.253) 9.533 1622 16.610
Provis&o para garantia de obra 15 - - 11.987 5.953  (Decréscimo)acréscimo em passivos: 3.4. Iméveis a comercializar
Provisdo para passivo a descoberto 9 1.610 1.636 - - Fornecedores 5932 1183 (22.078) 18266 Sao avatliados ato custo de construgao ou atquisjgéo,‘ ou valor de Tq&cadoédos ?oig 0menor e ejsftéo
Provisao para demandas judiciais 16 1.085 3.021 4.827 7.448 Iméveis a pagar 1433 - 4914 _ compostos por terrenos, iméveis em construcéo e iméveis concluidos. O custo dos iméveis é for-
Total do passivo nao circulante 65.132 22.408 265.273 186.048 Obnvga@aeﬁ?abajmsm 1688 6.709 4523 8392  mado por gastos com: aquisicdo de terrenos (numerario ou permuta fisica avaliadas ao valor justo),
Cean coel oot o -  C ancargon nanoas docorenios dos emésimas o Trandamentos auants o potode de
Capital social 17 284.137 279.000 284.137 279.000  Tributos arecolher 418 (555)  (13.644) 6.935)
Adgmamem[, para futuro aumento capital 1.363 - 1.363 R Qutros passivos (876) (984‘3 ((6_5@ ( 949) desenvolvimento e construgao dos empreendimentos imobiliarios. ) )
Reserva Legal 5758 R 5.758 _ Adiantamento de dientes (1813) 1813 48814 17.103 ll:lrt]nidcaadsgs(i?nérgor:/;éscimecrggsﬁtzr:ggg, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das
Reserva de Lucros a realizar gg;ggi i;ggg} gg;ggi i;gggl Cg|)_(a Ilqmt(i)(;gg:gz;iasphcado) nas (47251) (20887)  (94.197) 24816 Os imdveis a comercializar séol r_evisados para §valiar a re_cupera@éo do valor contyéL_)iI, guandg
Participagdes de nao controladores N 18.635 4412 Fluxo de caixa das atividades de investimentos: eventos ou mudangas nos cendrios macroecondmicos indicarem que o valor contabil ndo sera
ANy : * s . el . recuperavel. Se o valor contabil de um empreendimento imobiliario n&o for recuperavel, com-
Total do patriménio liquido 598.824 497.351 617.459 501.763  Recucio (aporte) de capial em ivestmentos (230.541) 4153 16239 (7.035) " harado com o seu valor realizavel por meio dos fluxos de caixa esperados, uma provisdo & con-
Total do passivo e do patriménio liquido 953.521 618.604  1.220.045 911.709 Distriouigao de lucros em investimentos 61.949 109525 - 1607 fabilizada ’
_ Agio na aquisicao de investimento - (10481) (10481) '
DEMONSTRACOES DE RESULTADOS Adiantamento para futuro aumento de 3.5. Investimentos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 capiial em investimentos o (23.858) %40 n 1424 Em controladas ou com acordo de participacdo
(Valores expressos em milhares de Reais) Aquisico de afivo imobiizado e intangfvel (6.609) 756 (2274 (1524 De acordo com o CPC 36 (R3), existe somente uma base de consolidagéo, o controle.
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) Consequentemente, o CPC 36 (R3) inclui uma nova definicéo de controle que contém trés elemen-
Controladora Consolidado atividades de investimentos (199.059) 154893  (5.964) (16.009)  tos: (a) poder sobre uma investida; (b) exposicao, ou direitos, a retornos variaveis da sua partici-
Nota 2021 2021 Eluxo de zaixa das alividad;s de financiamentos: 68000 S50 s 2450 patgéo na investidta(;j e (c) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida para afetar o valor dos
A i A i aptacdo de empréstimos e financiamentos I . ¥ 3 retornos ao investidor.
(¥io auchack) (o audieo) Pagamento de empréstimos e financiamentos (20597) (1481)  (195.623) (59.408)  Nas entidades em que a Companhia precisa obter consenso com os outros acionistas ou quotis-
Recsita operacional liguida 19 5181 7551 675536 405502 Partes relacionadas 219.350 (126587) 11.643 15216 tas sobre as atividades relevantes que afetam os retomos varigveis de uma entidade, avCompanhia
Cusios dos movels vendidos e sevigos prestados 20 (33%) (60%2) (444.260) (271.470) Aporte para futuro aumento de capital 1.363 1.363 (644)  possui um acordo de participagao com outros empreendedores, formando uma "Joint Venture"
Lucro bruto 1786 1519 231276 134032 Distibuico de lucros (20.185) (19.155)  (20.185) (20228)  (controle compartihado).
Despesas gerais ¢ administativas 21 (50419) sy (53145 (44520)  Caira liquido gerado pelas (aplicado nas) nas Lalicpaces om enfidades oonlroladas s relo mélodo de sauivaléinia bal
Despesas comerciais 2 (24) (%) (33.801) (20505 aividades de financiamento 247931 (141723) 132039 50926 8 Imes ‘mgn os em soclecades conlro f:j ,a,z 840 registia OSCPF$ (? 1";’ odo de equlvg éncia patri-
b bras conclidas % 7 (1.587) (1250 (18058)  Aumento (redugio) no saldo de caixa e monial nas demonstracdes financeiras individuais, conforme CPC 18 (R2). De acordo com esse
espesas com o . i H método, a participagédo da Companhia no aumento ou na diminui¢ao do patriménio liquido das con-
Qutras receitas (despesas) operacionais (1.026) (16 (1.922) 9 equivdentesdecaba 1621 @rm - 3187 88733 \oladas, em decorréncia da apuragao de lucro liquido ou prejuizo no exercicio, é reconhecido
Resltado da equivaléncia patrimonial 9 169,883 8589 4604 273 Cairae equivalentes de caiva: como receita (ou despesa) operacional. As movimentagdes em reservas de capitél ou em outros
i i No inicio do exercicio 9.834 17.551 94412 25679 . ’ S s ! PSS
Resutado operacional antes do resultado financeiro 119468 4514 134508 53667 i oK itens integrantes do patriménio liquido s&o reconhecidos de forma reflexa, no patriménio liquido da
Receitas financeiras 2% 310 97 5659 1801 No final do exercicio 11.455 9834 126290 94412 Companhia.
Despesas financeiras 24 (4.098) (1.457) (6.868) (2.300) ) - R } o A Companhia e suas controladas avaliam periodicamente o valor recuperavel de seus investi-
Resultado financeiro, liguido (3.788) (1.360) (1.209) (499) e incorporagdo imobilidria, como aprovadas pelo CPC (Comité de Pronunciamentos Contdbeis), pela  mentos, quando existem indicios que o valor registrado possa n&o ser recuperado através das
Resultado antes do IRPJ e CSLL 115,680 43154 133.209 53.168 CVM (Comissao de Valores Mobilidrios) e pelo CFC (Conselho Federal de Contabilidade), le‘com.todos operagdes da Companhia.
Imposto de renda e contribuigo social 122 (522) (746) (15677) (10014 08 pronunciamentos emitidos pelo CPC. Estas normas incluem a aplicaggo do Oficio Circular  as demonstragges financeiras das controladas sao elaboradas com préticas consistentes e para o
Lucro liquido do exercicio 115158 10408 117622 43154 CVM/SNC/SEP n° 02/2018 destinadas as entidades de incorporagao imobiliaria brasileiras, no que diz - mesmo periodo de divulgagéo da Companhia.
Resultado atribuivel aos: respeito aos registros contabeis referentes ao reconhecimento de receita nos contratos de compra & - Acordos de participagdo
Controladores 115458 sp403  Venda de unidade imobilidria ndo concluida nas companhias brasileiras do setor de incorporagdo imo- - De acordo com o CPC 19 (R2), os acordos de participagdo sdo as obrigagdes das partes.
Nio controladores 2464 745 biliria, decorrentes de operagdes de incorporagao imobiliéria durante o andamento da obra (método do  Resumidamente, a classificagao depende se o investidor tem direitos e deveres sobre o patrimonio

DEMONSTRAGOES DOS RESULTADOS Abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

(N&o auditado) (Nao auditado)
Lucro liquido do exercicio 115.158 42408 117.622 43.154
Resultado abrangente - - - -
Total do resultado abrangente 115.158 42.408 117.622 43.154
Resultado abrangente atribuivel aos:
Acionistas controladores 115.158 42.408 115.158 42.408
Acionistas ndo controladores - - 2464 746

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS--CONTINUACAO

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto se mencionado de outra forma)

1. Contexto operacional

A Brasal Incorporagdes SA. foi constituida em 04 de julho de 1972 e possui sua sede administrativa
localizada na cidade de Brasilia. A Companhia atua no segmento de participacdo societaria em
empresas cujo ramo de atividade é o de incorporag@o e construcdo de iméveis, tendo sua area
geografica de atuagdo nos Estados de Goias, Distrito Federal e Minas Gerais.

Em 05 de agosto de 2021, nos termos do disposto nos Artigos 1.113 a 1.115 da Lei n® 10.406/2002 e
220 a 222 da Lei n° 6.404/1976 e conforme estabelecido nos Arts. 62 a 67 da Instrugdo Normativa
DREI N2 81/2020, os sdcios decidem aprovar a transformacéo da Sociedade Brasal Incorporagdes e
Construcdes de Iméveis Ltda. em Sociedade Anénima Fechada, que passou a denominar-se Brasal
Incorporagdes S.A.

A Companhia atua por conta propria ou por meio de parcerias com terceiros. Os empreendimentos
desenvolvidos com terceiros sdo estruturados por meio de participagdo em Sociedades de Propdsito
Especificas (SPEs). Essas sociedades controladas compartilham, de forma significativa, as estruturas
e os custos corporativos, gerenciais e operacionais da Companhia.

2. Base de preparacao e apresentacdo das demonstracées financeiras individuais e consolidadas
As demonstracées financeiras individuais e consolidadas foram preparadas e estao sendo apresen-
tadas de acordo com as praticas contbeis adotadas no Brasil, aplicaveis a entidades de construcéo

percentual de execucao - POC) que compreendem os pronunciamentos do CPC, aprovados pelo CFC.
Todas as informacdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
e somente elas estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas na gestéo das operagdes da
Companhia.

As demonstragdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor
e determinados ativos financeiros mensurados ao valor justo. A moeda funcional da Companhia é o
Real, mesma moeda de preparagéo e apresentagao destas demonstragdes financeiras.

A preparagéo das demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contébeis criticas e
também o exercicio de julgamento por parte da Administracdo da Companhia no processo de apli-
cacdo das politicas contébeis. As estimativas sdo usadas para, entre outros, para as provisdes de
demandas judiciais , provisdo para de distratos, os custos or¢ados para os empreendimentos, tribu-
tos e outros encargos similares. Baseado nesse fato, os resultados reais podem ser diferentes dos
resultados considerados por essas estimativas (vide detalhes na Nota 3.11).

Estas demonstracdes financeiras foram aprovadas pela diretoria da Companhia 12 de setembro de 2022.

3. Politicas contabeis

3.1. Apuracao e apropriacao do resultado de incorporagao imobiliaria e venda de imdveis

As préticas adotadas para a apuracao e apropriagdo do resultado e registro dos valores nas contas
de receita de reconhecimento da receita de venda de iméveis, seguem os procedimentos e orien-
tagdes estabelecidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com destaque para o Oficio
Circular CMV/SNC/SEP n? 2/2018, referente aos registros contabeis ao reconhecimento de receita
nos contratos de compra e venda de unidade imobilidrias nao concluida nas companhias brasileiras
do setor de incorporagao imobiliarias, a serem observados na elaboragao das demonstragdes finan-
ceiras para o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021.

Apos avaliagao interna, e utilizando-se como base o referido Oficio Circular, a Companhia utilizou
como politica contabil o registro do momento especifico do tempo (at a point in time) como a
manutengao de registro da receita denominado POC (Percentage of Completion) que esté alinhada
ao modelo de negécio e de gestdo da Companhia e plenamente integrada ao ambiente econoémico e
ao contexto fatico e juridico da jurisdi¢ao onde a Companhia opera.

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento em que a venda
é efetivada, independentemente do prazo para liquidagdo financeira, pelo valor justo da con-
traprestacao recebida ou a receber.

Nas vendas de unidades nao concluidas, o resultado é apropriado da seguinte forma:

= As receitas de vendas, os custos de terrenos e construgéo e as comissdes de vendas séo apropria-
dos ao resultado utilizando o método do percentual de concluséo de cada empreendimento e a fragéo
ideal do terreno de cada unidade, sendo esses percentuais mensurados em razéo do custo incorrido
em relago ao custo total orcado e 0 m? da unidade em relacdo ao m? total do empreendimento,
respectivamente.

» Os custos orcados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, s&o regularmente revisados, conforme a evolugao das obras, e os ajustes

liquido da Entidade ou se o investidor tem direitos e deveres relacionados a ativos e passivos
especificos da Entidade. Consequentemente, nas demonstracdes financeiras individuais e consoli-
dadas, as joint ventures sdo contabilizadas pelo método de equivaléncia patrimonial.

3.6. Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores s&o obrigagdes a pagar por bens ou servicos que foram
adquiridos de fornecedores no curso normal dos negdcios. As contas a pagar por aquisicdo de
iméveis sao relacionadas a aquisi¢cao de terrenos para o desenvolvimento de projetos de incor-
poracéo imobiliria. Contas a pagar aos fornecedores e credores por aquisicao de iméveis sao
classificadas como passivos circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano;
caso contrario sdo apresentadas como passivo ndo circulante.

Elas s&o, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo
amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros. Na pratica, sdo normalmente reconheci-
das ao valor da fatura/contrato correspondente acrescidas dos encargos financeiros incorridos e
das respectivas baixas pela liquidagao das obrigacdes.

3.7. Imobilizado

O imobilizado é registrado pelo custo de aquisicdo, formagéo ou construgao, deduzido das respec-
tivas depreciagbes acumuladas, calculadas pelo método linear a taxas que levam em consideragéo
o tempo de vida Util estimado dos bens.

Os gastos incorridos com reparos e manutengdo sdo contabilizados somente se os beneficios
econdmicos associados a esses itens forem provaveis e os valores mensurados de forma confiavel,
enquanto que os demais gastos s&o registrados diretamente no resultado quando incorridos. A
recuperagdo dos ativos imobilizados por meio das operagdes futuras, bem como as vidas Uteis e
o seu valor residual sdo acompanhados periodicamente e ajustados de forma prospectiva, se
necessario.

3.8. Adiantamento de clientes

Nas obrigagdes relacionadas com as operagdes de permutas de terrenos, tendo por objeto a entre-
ga de apartamentos a construir, 0 valor do terreno adquirido pela Companhia é apurado com base no
valor justo das unidades imobilidrias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como
um componente do estoque de terrenos de imdveis a comercializar, em contrapartida a adiantamen-
to de clientes no passivo, no momento da assinatura do instrumento particular ou contrato relaciona-
do a referida transagao. As receitas e os custos decorrentes de operagdes de permutas s&o apro-
priados ao resultado ao longo do periodo de construgdo dos empreendimentos pelos critérios
descritos na Nota Explicativa n® 3.1.

Os recebimentos por vendas de iméveis, superiores ao reconhecimento das receitas conforme
pratica contabil descrita na Nota Explicativa n® 3.1, s@o controlados no passivo na conta
"Adiantamentos de clientes".
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3.9. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmi-
cos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com
seguranga. Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obri-
gacdo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-la. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos financeiros incorridos.

3.10. Despesas comerciais

As despesas com propaganda, marketing, promogao de vendas e outras atividades correlatas sao
reconhecidas ao resultado, na rubrica de "Despesas comerciais" (com vendas) quando efetivamente
incorridas, respeitando-se o regime de competéncia contabil dos exercicios, de acordo com o
respectivo periodo de veiculagéo.

Os gastos incorridos e diretamente relacionados a construgéo de estande de vendas e do aparta-
mento-modelo, bem como aqueles relativos a aquisicdo das mobilias e decoragdo do estande de
vendas e do apartamento-modelo de cada empreendimento imobilidrio sao registrados em rubrica
de "Ativo imobilizado", desde que o prazo esperado para a sua utilizagéo e geragdo de beneficios
ultrapasse o periodo de 12 meses, e sao depreciados de acordo com o respectivo prazo de vida Util
estimado desses itens.

A despesa de depreciagdo desses ativos é reconhecida na rubrica de "Despesas comerciais" (com
vendas) e ndo causa impacto na determinagao do percentual de evolugao financeira dos empreendi-
mentos imobilidrios.

As comissdes sobre vendas das unidades imobilidrias quando arcadas pela entidade de incorpo-
ragao imobiliaria s&o registradas como pagamentos antecipados, os quais sao apropriados ao resul-
tado na rubrica de "Despesas comerciais” (com vendas), observando- -se os mesmos critérios de
apropriagdo do resultado de incorporacédo e venda de iméveis, descritos na Nota 3.1.

3.11. Despesas com vendas a apropriar

As despesas com vendas a apropriar s&o representadas principalmente por despesas com comissdes
sobre as vendas realizadas, sendo apropriadas ao resultado, observando-se o mesmo critério adotado
para reconhecimento das receitas e custos das unidades vendidas (Nota 3.1).

3.12. Emprésti e fir
Reconhecidos inicialmente quando do recebimento dos recursos, liquidos quando aplicavel, dos cus-
tos de transagdo. Em seguida, sdo apresentados pelo método do custo amortizado.

3.13. Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro

A companhia e suas controladas optaram pelo regime de lucro presumido.

Além da opgéo pelo regime de lucro presumido, as controladas também optaram pelo RET - Regime
Especial de Tribuitagéo, em que as receitas oriundas exclusivamente das atividades que envolvem
negociacdo de unidades imobilidrias sdo submetidas a aliquota Unica de 4%. As demais receitas sao
oferecidas a tributagdo com base no lucro presumido, quando aplicavel.

Quando a préatica contabil difere da pratica fiscal, é calculado um passivo ou ativo de impostos e con-
tribuicdes sociais federais diferidos para refletir quaisquer diferencas temporarias, comentado na
Nota Explicativa n® 12.

3.14. Jul tos, ivas e pr contabeis significativas

A preparagao das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas requer o uso de certas esti-
mativas contabeis criticas e também o exercicio de julgamento por parte da Administracédo da
Companhia no processo de aplicagao das politicas contabeis.

As estimativas e os julgamentos contabeis s@o continuamente avaliados e baseiam-se na experién-
cia historica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis
para as circunstancias.

Na elaboragao das demonstragdes financeiras é necessario utilizar estimativas para contabilizar cer-
tos ativos, passivos e outras operagdes. As demonstragdes financeiras incluem, portanto, varias esti-
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Acionistas e aos Administradores da
Brasal Incorporacdes S.A.

Brasilia - DF

Opiniao com ressalva

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Brasal Incorporacdes S.A.
("Companhia"), identificadas como controladora e consolidado, que compreendem o balango patri-
monial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos sobre os valores correspondentes do assunto
descrito no paragrafo "Base para opinido com ressalva", as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posicdo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Companhia em 31 de dezembro de
2021, o desempenho individual e consolidado de suas operagdes € os seus respectivos fluxos de
caixa individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas con-
tabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporacéo imobilidria no Brasil, conforme
Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/18.

Base para opiniao com ressalva

Conforme mencionado nas Notas Explicativas no. 9.2 e 17.3 as demonstragdes financeiras indi-
viduais e consolidadas, no exercicio de 2020, a Companhia e suas controladas registraram
ajustes contabeis decorrentes de retificagdo de erros imputaveis a exercicios anteriores néo
atribuiveis a fatos subsequentes diretamente na rubrica de lucros acumulados no patriménio liqui-
do no montante a débito de R$ 18.102 mil, sem a correspondente reapresentacéo das demonstragoes
financeiras individuais e consolidadas dos exercicio anteriores, em conformidade com o
Pronunciamento Técnico CPC 23 - Politicas Contabeis, Mudancas de Estimativa e Retificagdo de
Erros. Assim, ndo nos foi possivel determinar se teria havido a necessidade de ajustes em relagdo
aos resultados individuais e consolidados das operagdes e dos fluxos de caixa individuais e con-
solidados para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, e, por esse motivo, nos abstivemos de
opinar sobre essas informagdes. Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras e individuais do
exercicio corrente também possui modificagdo em decorréncia do possivel efeito desse assunto
sobre a comparabilidade dos valores do exercicio corrente e valores correspondentes.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas na se¢éo a seguir inti-
tulada "Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e con-
solidadas". Somos independentes em relagdo & Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas

mativas referentes a provisdes necessdrias para passivos contingentes, provisdo para distratos,
determinagdo de provisdes para tributos, custos orgados e andamento de obras, apropriagéo de
despesas com vendas, e outras similares. Os resultados reais podem apresentar variagbes em
relagdo as estimativas

A Administracdo monitora e revisa estas estimativas e suas premissas em bases anuais.

3.14.1. Perdas por reducao ao valor recuperavel de ativos

AAdministracéo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar even-
tos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnolégicas que possam indicar
deterioracéo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e o valor conta-
bil liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizagao ajustando o valor
contabil liquido ao valor recuperavel.

3.14.2. Provisdes para demandas judiciais

Provisdes sdo constituidas para todas as contingéncias referentes a processos judiciais para os
quais é provavel que uma saida de recursos seja feita para liquidar a contingéncia/obrigacéo e uma
estimativa razodvel possa ser feita. A avaliagdo da probabilidade de perda inclui a avaliagéo das
evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais
recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagéo dos advoga-
dos externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstan-
cias, tais como prazo de prescri¢@o aplicavel, conclusées de inspegdes fiscais ou exposicoes adi-
cionais identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.

3.14.3. Provises para garantia de obra
As provisdes para o custo esperado com a manutengéo de iméveis sao reconhecidas ao resultado

no mesmo critério de apropriagéo da receita de incorporagdo imobiliria, descrito no item "3.1" acima,
a partir da data da venda das respectivas unidades imobiliarias, com base na melhor estimativa da
Administragdo em relac@o aos gastos necessarios para liquidar a obrigagdo da Companhia.

3.15. Instrumentos financeiros

A Companhia classifica ativos financeiros ndo derivativos nas seguintes categorias: ativos finan-
ceiros mensurados pelo custo amortizado e valor justo por meio do resultado, e os passivos finan-
ceiros ndo derivativos na categoria de passivos financeiros mensurados pelo custo amortizado.
Ativos financeiros

Exceto para o saldo de contas a receber, um ativo financeiro é avaliado a cada data de reporte para
determinar se ha evidéncia objetiva de que tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel. Um ativo
tem perda no seu valor recuperavel se existir uma evidéncia objetiva de perda como o resultado de
um ou mais eventos que tenham ocorrido apds o reconhecimento inicial do ativo, e que aquele even-
to de perda teve um efeito negativo nos fluxos de caixa futuros projetados daquele ativo que podem
ser estimados de uma maneira confiavel.

A evidéncia objetiva de que os ativos financeiros perderam valor pode incluir o ndo pagamento ou o
atraso no pagamento por parte do devedor, indicagdes de que o devedor ou emissor entrard em
processo de faléncia, ou o desaparecimento de um mercado ativo para um titulo.

Passivos financeiros

A Companhia ndo designou passivos financeiros como valor justo por meio do resultado, per-
manecendo todos classificados como custo amortizado. Os empréstimos e financiamentos séo
reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transacéo e s&o, subse-
quentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Os juros transcorridos dos empréstimos e finan-
ciamentos diretamente relacionados a fase de construg&o foram capitalizados ao ativo na rubrica de
estoques e passam a ser contabilizados na conta de resultado como despesas financeiras apés a
conclusdo do empreendimento.

3.16. Ajuste a valor presente de ativos e passivos
Os ativos e passivos monetarios, decorrentes de operagdes de longo prazo ou de curto prazo quan-
do houver efeito relevante, s&o ajustados a valor presente.

RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais respon-
sabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido com ressalva.

Enfase

Conforme descrito nas notas explicativas nos 2 e 3.1, as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
as entidades de incorporagéo imobilidria no Brasil, conforme Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n? 02/18.
Dessa forma, a determinagéo da politica contabil adotada pela Companhia e suas controladas, para
o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria néo conclui-
da, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o entendimento manifestado
pela Comisséo de Valores Mobiligrios (CVM) no Oficio circular/CVM/SNC/SEP n® 02/18, sobre a apli-
cacdo da NBC TG 47 do Conselho Federal de Contabilidade (CFC). Nossa opinido ndo contém
ressalva relacionada a esse assunto.

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

Adiretoria é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, conforme Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n® 02/18, e
pelos controles internos que ela determinou como necessérios para permitir a elaboragao dessas
demonstragdes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboragao das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a diretoria é responsavel
pela avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar a
Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas sao aqueles com responsabili-
dade pela supervisao do processo de elaboragéo das demonstragdes financeiras.
Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto estao livre de distorgéo relevante, independentemente se cau-
sada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel
é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgées relevantes
existentes. As distorcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,

Entidades de incorporagéo imobilidria, nas vendas a prazo de unidades nao concluidas, apresentam
recebiveis com atualizagdo monetaria, inclusive parcela das chaves, sem juros, os quais devem ser
descontados a valor presente, uma vez que os indices de atualizacdo monetaria contratados ndo
incluem o componente de juros. O registro e a reversdo do ajuste a valor presente sdo realizados
tendo como contrapartida o préprio grupo de receitas de incorporagao imobilidria.

Para outros ativos e passivos sujeitos ao ajuste a valor presente o registro e a reversdo sao aloca-
dos nas linhas de receita e despesa financeira. A taxa de desconto utilizada pela Companhia possui
como fundamento e premissa a taxa de desconto da tabela de vendas das unidades.

3.17. Moeda funcional e de apresentacédo

A moeda funcional da Companhia e suas controladas ¢ o Real, mesma moeda de preparacéo e apre-
sentacdo destas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

3.18 Novas normas, e interpri ak
cacao obrigatdria a partir de 12 de janeiro de 2021

Na preparagdo das demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a
Administragdo da Companhia considerou, quando aplicavel, novas revisdes e interpretacdes aos
pronunciamentos técnicos a seguir, emitidos pelo CPC, que entraram obrigatoriamente em vigor
para periodos contébeis iniciados a partir de 12 de janeiro de 2021.

Alteracées no CPC 06 (R2), CPC 11, CPC 38, CPC 40 (R1) e CPC 48: Reforma da Taxa de Juros
de Referéncia.

As alteragdes aos Pronunciamentos CPC 38 e CPC 48 fornecem excecdes temporarias que
enderegam os efeitos das demonstragdes financeiras quando uma taxa de certificado de depésito
interbancério € substituida com uma alternativa por uma taxa quase que livre de risco. As alteragdes
incluem os seguintes expedientes praticos:

= Um expediente pratico que requer mudangas contratuais, ou mudangas nos fluxos de caixa que
séo diretamente requeridas pela reforma, a serem tratadas como mudangas na taxa de juros flu-
tuante, equivalente a0 movimento numa taxa de mercado.

» Permite mudangas requeridas pela reforma a serem feitas nas designagdes e documentacdes de
hedge, sem que o relacionamento de hedge seja descontinuado.

» Fornece excegéo temporaria para entidades estarem de acordo com o requerimento de separada-
mente identificavel quando um instrumento com taxa livre de risco é designado como hedge de um
componente de risco.

Essas alteragdes ndo impactaram as demonstragées financeiras da Companhia. A Companhia pre-
tende usar os expedientes praticos nos periodos futuros se eles se tornarem aplicaveis.

Alteragdes no CPC 06 (R2): Beneficios Relacionados & Covid-19 Concedidos para Arrendatarios em
Contratos de Arrendamento que véo além de 30 de junho de 2021.

As alteragdes preveem concessao aos arrendatarios na aplicacdo das orientagdes do CPC 06 (R2)
sobre a modificagdo do contrato de arrendamento, ao contabilizar os beneficios relacionados como
consequéncia direta da pandemia Covid-19.

Como um expediente pratico, um arrendatario pode optar por n&o avaliar se um beneficio relaciona-
do a Covid-19 concedido pelo arrendador é uma modificagdo do contrato de arrendamento. O arren-
datério que fizer essa opgéo deve contabilizar qualquer mudanga no pagamento do arrendamento
resultante do beneficio concedido no contrato de arrendamento relacionada ao Covid-19 da mesma
forma que contabilizaria a mudanga aplicando o CPC 06 (R2) se a mudanga néo fosse uma modifi-
cagao do contrato de arrendamento.

A alteragdo pretendia a ser aplicada até 30 de junho de 2021, mas como o impacto da pandemia do
Covid-19 pode continuar, em 31 de margo de 2021, o CPC estendeu o periodo da aplicagdo deste
expediente pratico para de 30 junho de 2022. Essa alteragdo entra em vigor para exercicios sociais
iniciados em, ou apds, 1° de janeiro de 2021.

Essas alteragdes ndo impactaram as demonstragdes financeiras da Companhia. A Companhia pre-
tende usar os expedientes praticos nos periodos futuros se eles se tornarem aplicaveis

dos pronunci )S CC de apli-

as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes financeiras.
Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de audito-
ria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria.
Além disso:
» Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracdes financeiras indi-
viduais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executa-
mos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de audi-
toria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido sobre as demonstrages financeiras
individuais e consolidadas. O risco de ndo detecgdo de distorcdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles inter-
nos, conluio, falsificagéo, omissao ou representagdes falsas intencionais.
» Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as
circunstancias, mas, nao, com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles
internos da Companhia e suas controladas.
= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas con-
tabeis e respectivas divulgagdes feitas pela diretoria.
» Concluimos sobre a adequagao do uso, pela diretoria, da base contabil de continuidade opera-
cional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a
eventos ou condigdes que possam levantar divida significativa em relagéo a capacidade de con-
tinuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes
forem inadequadas. Nossas conclusées estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a
nao mais se manter em continuidade operacional.
» Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstracées financeiras indi-
viduais e consolidadas, inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresen-
tagdo adequada.
Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Brasilia, 1° de setembro de 2022.

ERNST & YOUNG Alexandre Dias Fernandes
Auditores Independentes S.S. Contador CRC DF-012460/0-2
CRC-2SP015199/0-6
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