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RELATORIO DA ADMINISTRACAO

A administracdo da DIALOGO ENGENHARIA E CONSTRUCAO S.A. (“Companhia” ou “DIALOGO”),
vem por meio deste apresentar o Relatério da Administracdo juntamente com as demonstracées
financeiras individuais e consolidadas da Companhia e suas controladas referente ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022.

A DIALOGO desde a sua fundagio em 1987 até o final do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
lancou mais de 156 projetos totalizando aproximadamente um VGV (Valor Geral de Vendas) de R$19,4
bilhdes, distribuidos em mais 21.928 unidades imobiliarias, das quais, mais de 16.657 ja foram
concluidas e entregues dentro do prazo contratual acordado.

A Companhia mantém a sua estratégia em atuar no setor de incorporacao imobiliaria e construcéo civil
residencial e comercial, voltados aos segmentos de média e média-alta renda com presenca
predominantemente na regido metropolitana de SZo Paulo. A DIALOGO tem por exceléncia a
assertividade na escolha dos terrenos, no desenvolvimento dos produtos e projetos eficientes a serem
incorporados, e na execugdo da construcao de seus empreendimentos imobilidrios com qualidade e
prazo, visando sempre a satisfacdo do cliente, fornecedores, colaboradores e acionistas.

Desempenho operacional

Langcamentos

No ano de 2022 ao total foram langados 6 empreendimentos imobilidrios, que juntos totalizaram em R$
1,3 bilhdo em langamentos (R$945 milhdes % Didlogo), se comparado com o exercicio anterior no qual
houveram de 7 empreendimentos imobiliarios langado totalizando R$1,45 bilhdo de VGV, tivemos uma
leve reducéo que justifica a estratégia da Companhia de acordo com a sensibilidade do mercado em
relac@o a novos lancamentos e ao cendrio macroecondmico apresentado durante o ano.

Langamentos (R$) mil Data de Lan¢camento Localiza¢do Unidades VGV Total VGV Diélogo Part. Didlogo
Retrato by Dialogo fev-22 S&o Paulo - SP 190 136.423 85.946 63%
Club Station Belém fev-22 S&o Paulo - SP 146 113.096 79.167 70%
Varanda Vila Ema abr-22 S&o Paulo - SP 196 123.289 85.070 69%
Parque Dialogo jun-22 S&o Paulo - SP 701 462.950 231.475 50%
Home Resort Astorga set-22 S&o Paulo - SP 483 275.037 192.526 70%
Quadra Dialogo out-22 S&o Paulo - SP 412 270.759 270.759 100%
Total 2022 2.128 1.381.555 944.943

Em relacdo a performance do VGV lancado obtivemos o resultado de R$815 milh6es das vendas
brutas, frente aos R$788 milhdes de vendas dos lancamentos efetuados no ano de 2021.

Vendas contratadas

Encerramos o ano de 2022 com a melhor performance de vendas da Dialogo no ano, no total foram
1,9 bilhdo em vendas brutas (R$ 1,5 bilhdo em 2021), destes R$ 815 milhdes sdo compostos pelos
lancamentos efetuados no ano e R$ 1,1 bilhdo de vendas brutas das unidades em Iméveis a
comercializar. Se comparado com o exercicio anterior tivemos um aumento 25% em relagéo as vendas
contratadas.
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R$ (Mil 2022 2021
Vendas de Estoque 1.051.982 709.938
Vendas de Langamentos 815.335 788.371
Vendas Brutas 1.867.317 1.498.309
(-) Distratos (604.877) (443.568)
Vendas Liquidas 1.262.441 1.054.741

Unidades entregues

O ano de 2022 foi marcado pela entrega de 14 empreendimentos imobiliarios com um VGV total de R$
1,9 bilhdes totalizando 2.110 unidades (aumento expressivo em comparacdo ao ano de 2021, qual
apresentamos a entrega de 5 empreendimentos imobiliarios com VGV total de 727 milhdes, totalizando
1.427 unidades.

Abaixo a abertura por empreendimento:

E\rirllpreendlmentos SEELES @ AT (R EDr?tt?e: Localizacdo Unidades VGV Total VGV Didlogo Part. Dialogo
Le Parc (Bandeira Paulista) mai-22 S&o Paulo - SP 28 226.603 226.603 100%
Praca Tatuapé (Bom Sucesso) jan-22 Séo Paulo - SP 270 208.945 62.683 30%
High Santa Cruz (José Cocciufo) jan-22 S&o Paulo - SP 95 143.693 83.342 58%
Metropolitan (Simao Velho) jan-22 Séo Paulo - SP 152 123.570 65.492 53%
Flechas IV mar-22 S&o Paulo - SP 169 201.504 100.752 50%
Exclusive (Duarte de Carvalho) jan-22 S&o Paulo - SP 81 76.231 47.644 63%
Vista Parque Villa Lobos (Imperatriz Leopoldina) abr-22 S&o Paulo - SP 57 61.322 61.322 100%
Next Astorga Condominio Clube (Astorga) mai-22 Sao Paulo - SP 169 110.182 55.091 50%
HUB (Antonio Morais de Barros) jun-22 S&o Paulo - SP 132 88.902 35.561 40%
Dialogo Smart Home Butantd (Eng. Bianor) ago-22 Sao Paulo - SP 71 20.177 20.177 100%
Club Station (Americo Vespucci) set-22 S&o Paulo - SP 142 95.717 67.002 70%
Forma Tatuapé (Antonio de Barros) set-22 S&o Paulo - SP 55 61.014 61.014 100%
Linea Home Resort (Angelo Vita) nov-22 Sao Paulo - SP 526 310.153 108.554 35%

High Mooca (Madre de Deus I nov-22 Sé&o Paulo - SP 163 235.701 108.423 46%

Estoque a valor de mercado

Em 31 de dezembro de 2022, o estoque a valor de mercado totalizou R$ 1,2 bilhdo em VGV (R$ 1,6
bilhdo em 2021) e o estoque pronto contabilizou R$ 99 milhdes (R$ 129 milhdes em 2021)
representando 8% do total.

Landbank

A Companhia geralmente adota uma estratégia de formacdo de terrenos, através da aquisicdo
consecutiva de pequenos lotes, a fim de formar uma area suficiente para o desenvolvimento de uma
incorporacdo imobilidria com sucesso. Para isto, conta com muitos anos de experiéncia e granular
conhecimento do mercado onde atua, além de geralmente utilizar recursos préprios, ou de terceiros,
uma vez que a modalidade de permuta, quer seja fisica ou financeira, ndo se torna compativel com
este tipo de estratégia em determinados empreendimentos.

Em 31 de dezembro de 2022, temos 45 terrenos (44 terrenos em 31 de dezembro de 2021) em nosso
banco de terrenos para futuras incorporag¢des, compondo nosso ativo de terrenos de R$ 847 milhdes
(R$788 milhdes em 31 de dezembro de 2021) nas demonstracdes financeiras consolidadas, totalizando
um VGV potencial a ser lancado de R$9,1 bilhdes (R$9,4 bilhtes em 31 de dezembro de 2020). Todos
os terrenos foram adquiridos por meio da celebragdo de compromissos de compra e venda, tendo a
maioria j& sido escriturados. A aquisicdo de novos terrenos é o principal destino da nossa geracao de
caixa.



5DIALOGO 36

aMN0s

Desempenho financeiro

Abaixo apresentamos as principais informacdes financeiras oriundas de nossas demonstracdes dos
resultados consolidados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021:

Consolidado

Valores expressos em milhares reais (exceto percentuais) 31/12/2022 31/12/2021
Receita operacional liquida 1.108.810 1.087.535
Custos dos iméveis vendidos e servigos prestados (599.828) (522.406)
Lucro bruto 508.982 565.129
Receitas (despesas) operacionais

Despesas gerais e administrativas (42.695) (34.587)
Despesas comerciais (39.912) (46.576)
Equivaléncia patrimonial (a) 75.313 54.703
Outras despesas operacionais (9.095) (3.554)
Total das despesas e receitas operacionais (16.389) (30.014)
Resultado operacional antes do resultado financeiro 492.593 535.115
Despesas financeiras (b) (206.431) (254.905)
Receitas financeiras (b) 46.822 70.661
Resultado financeiro (159.609) (184.244)
Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribui¢do social 332.984 350.871
Imposto de renda e contribuigdo social corrente e diferido (22.341) (22.754)
Lucro liquido do exercicio 310.643 328.117
Lucro liquido atribuido aos controladores 304.935 317.946
Lucro liquido atribuido aos néo controladores (c) 5.708 10.171

(a) Resultado na participagéo da Didlogo referente a equivaléncia patrimonial oriundas das SPEs com controle comum compartilhado.

(b) Os repasses apurados do exercicio e que a Didlogo atua como socio ostensivo nas SCPs estéo apresentados nas Despesas Financeiras e 0s repasses
apurados do exercicio em que a Didlogo atua como s6cio participante nas SCPs estdo apresentados nas Receitas Financeiras e estdo descritos na
Nota Explicativa 19.

(c) Resultado apurado considerando a participagéo dos néo controladores.

O ano de 2022 foi marcado por grandes desafios para o mercado imobiliario em funcdo do ambiente
econdmico apresentado tendo como principais agentes as elei¢bes presidéncias, aumento da taxa de
juros e inflacdo observadas nos custos de materiais e m&o de obra foram ancoras para o setor de
construcao civil e economia em geral. Apesar destes desafios apresentados a Didlogo, apresentou
ndimeros consistentes, convalidando com a assertividade nas estratégias adotadas para mitigar os
impactos de um cenério adverso. Dentre as estratégias adotadas destacamos, a otimizagao de custos
com intuito de manter a margem e rentabilidade dos projetos em patamares aceitaveis para a
administracdo como também uma eficiéncia operacional nos canteiros de obra que sempre esta
presente na conduc¢do dos negécios da Didlogo. Destacamos também a manutencéo da estratégia de
aprovar novos projetos e monitorar 0s cenarios econdmico para programacao de novos lancamentos,
como também a manutenc¢do em um nivel equilibrado das unidades em estoque.
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Receita Operacional Liquida (ROL)

A receita operacional liquida apresentada somou R$ 1,1 bilhdo, um timido aumento de 2% se
comparado com o mesmo periodo do ano anterior, tal aumento poderia ter sido mais relevante, porém
foi impactado por descontos promocionais oferecidos pela Dialogo com intuito de manter o ritmo de
vendas em unidades e diminui¢édo do estoque para 0s proximos anos.

Custos operacionais

Os custos operacionais atingiram o valor de R$ 599,8 milhdes, um aumento de 13% se comparado com
0 exercicio anterior no qual apresentamos R$ 522,4 milhdes, tal aumento € justificado pelo alta na
inflacdo dos produtos observados no ano de 2022. Dado o cenério apresentado, como forma de mitigar
0s impactos causados pelo aumento de custo a Dialogo tomou como estratégia a compra antecipada
de diversos insumos de obra, o que foi uma estratégia que se mostrou bem-sucedida para mitigar
maiores impactos nas margens dos projetos.

Resultado Bruto

No ano de 2022, o Lucro Bruto foi de R$ 508,9 milhdes, uma diminui¢do de 11% em relagéo ao periodo
anterior no qual apresentamos um lucro bruto de R$ 565,1 milhdes. Em relagdo a Margem bruta houve
uma diminuicé@o de 6 p.p, passando de 52% no ano de 2021 para 46% no ano de 2022.

A variacdo negativa na margem é reflexo de um aumento de custos dado o cenario inflacionario, além
de uma politica de descontos nas unidades em estoque para manter um nivel adequado de unidades
em estoque e velocidade de vendas.

Despesas gerais e administrativas

No ano de 2022, as despesas gerais e administrativas foram de R$ 42,7 milhées, um aumento de 20%
em relacdo ao periodo anterior, tal aumento esta relacionado a melhoria na infraestrutura da gestéo
das empresas e investimentos em pessoal para sustentar novos langamentos. Ressaltamos neste
ponto que apesar de um aumento expressivo o custo com despesas administrativas da Dialogo

apresenta uma relagdo de aproximadamente 4% da receita 0 que € razodvel para a operacao da
Companbhia.

Despesas comerciais

No ano de 2022, as despesas comerciais apresentaram uma diminui¢do de 17% totalizando o valor de
R$ 39,9 milh&es, o que representa 3,6% em relacéo a receita operacional liquida, um nimero alinhado
com o modelo de negdcio da Didlogo. O motivo da diminuicdo das despesas comerciais, pode ser
explicado pela retencdo de lancamentos que ocorreram em relacdo ao cenario macroecondmico
apresentado no exercicio e estratégia da Dialogo.

Resultado financeiro

No ano de 2022 o resultado financeiro negativo apresentou o valor de R$ 159,6 milhdes, a receita
financeira totalizou R$ 46,8 milhdes, uma reducdo de 58% se comparado com R$ 70,6 milhSes
apresentados no ano anterior. Em relacdo as despesas financeiras houve uma diminuicdo em 23%,
apresentado o valor de R$ 206,4 milhdes para o ano de 2022 (R$ 254,9 milhdes em 31 de dezembro
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de 2021). Observa-se parte da diminui¢do esté intimamente relacionada aumento da participacdo da
Dialogo nos novos projetos com SCPs na qual sua equivaléncia € ajustada na rubrica de despesas
financeiras, refor¢cando a estratégia da Companhia em obter maior participagdes nos novos projetos.
Além da quitacdo da debénture realizada pela Companhia no ano de 2022 que influenciou na

diminuicdo de pagamento de juros.

Lucro Liquido

No ano de 2022 a Dialogo apresentou um lucro liquido no valor R$ 310,6 milh8es, uma reducgéo de 6%
se comparado com ano de 2021 no qual apresentamos o total de R$ 328,1 milhdes, tal diminuicdo é
justificada pelo (1) aumento de custos das obras relativas a inflagdo apresentada no periodo, e (2)

descontos promocionais nas unidades para reducéo do estoque.

Ebitda

Consolidado
Valores expressos em milhares reais (exceto percentuais) 31/12/2022 31/12/2021
Indicadores Financeiros
Receita bruta - Receita de iméveis vendidos e prestacéo de servico (Nota 16) 1.112.833 1.201.793
Receita operacional liquida (Nota 16) 1.108.810 1.087.535
Lucro bruto 508.982 565.129
Margem bruta 45,90% 51,96%
Lucro liquido 310.643 328.117
Outros indicadores financeiros
EBITDA (1) 493.565 535.483
Margem EBITDA (2) 44,51% 49,24%
EBITDA Ajustada (3) 513.927 547.042
Margem EBITDA Ajustada 46,35% 50,30%

(1) O EBITDA é uma medi¢édo ndo contabil elaborada pela Companhia, em consonancia com a Instrugdo CVM n° 527, de 4 de outubro de
2012 (“Instrugcdo CVM 527). O EBITDA consiste no lucro liquido acrescido do resultado financeiro liquido, do imposto de renda e da
contribuicéo social, e dos custos e despesas com depreciagdo e amortizagdo. O EBITDA ndo é uma medida contabil reconhecida pelas
praticas contabeis adotadas no Brasil (BRGAAP) nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro - International Financial
Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standard Board (IASB) n&o representa o fluxo de caixa para os
exercicios apresentados e ndo deve ser considerado como substituto ou como alternativa ao lucro liquido, como indicador de desempenho
operacional, como substituto ao fluxo de caixa, como medida de liquidez ou como base para a distribuicdo de dividendos.. Abaixo

apresentamos a reconciliagéo do lucro liquido do exercicio com o EBITDA:

Consolidado

Valores expressos em milhares reais (exceto percentuais) 31/12/2022 31/12/2021

Lucro liquido do exercicio 310.643 328.117
Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferido 22.341 22.754
Resultado financeiro (Nota 19) 159.609 184.244
Depreciacdo e amortizacdo (Nota 17) 972 368
EBITDA 493.565 535.483

(2) A Margem EBITDA é calculada pelo EBITDA dividido pela receita operacional liquida. Calculada conforme abaixo:

Consolidado

Valores expressos em milhares reais (exceto percentuais) 31/12/2022 31/12/2021
EBITDA 493.565 535.483
Receita operacional liquida 1.108.810 1.087.535
Margem EBITDA 44,51% 49,24%
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(3) EBITDA Ajustado é uma medic¢éo ndo contabil segundo as praticas contabeis adotadas no Brasil e aceitas pelo IFRS. O EBITDA ajustado
é calculado através do EBITDA adicionado dos custos financeiros dos financiamentos a produgédo, os quais séo capitalizados nos custos
dos iméveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das unidades vendidas. Adicionalmente, a margem EBITDA Ajustada
é calculada pela divisdo entre o EBITDA ajustado e a receita operacional liquida.

Consolidado

Valores expressos em milhares reais (exceto percentuais) 31/12/2022  31/12/2021
EBITDA 493.565 535.483
(+) Custos dos encargos financeiros apropriados aos custos de vendas de iméveis (Nota 17) 20.362 11.559
EBITDA Ajustada 513.927 547.042

Consolidado

Valores expressos em milhares reais (exceto percentuais) 31/12/2022 31/12/2021

EBITDA Ajustada 513.927 547.042
Receita operacional liquida 1.108.810 1.087.535
Margem EBITDA Ajustada 46,35% 50,30%

Visdao do momento atual

A administracéo avalia que 2023 serd um ano também de bastantes desafios ao mercado, o que exigira
assertividade em nossas decisdes para manter o nivel de gestdo, administracdo e rentabilidade em
patamares elevados. Continuemos entusiasmados para este novo ciclo de mercado e pela retomada
do setor imobiliario da capital paulista que deve se perdurar pelos préximos anos.

Ao mesmo tempo, continuamos atento as mudancas de mercado, pressfes inflacionarias e
acontecimentos geopoliticos, procurando sempre nos adaptar de forma tempestiva aos eventuais
impactos desses fatores. Independente do cenario da industria, permanecemos focados nos ganhos
de produtividade e eficiéncia operacional, no langamento de novos produtos, no fortalecimento de
nosso balanco, nos desenvolvimentos de nossa engenharia avancada e inovacao para continuarmos
adicionando valor aos nossos produtos.

Com um portfélio de projetos diferenciados visando principalmente se adaptando a demandas de seus
clientes, adicionado ao Landbank perfeitamente alinhado a sua estratégia de negécios, a DIALOGO se
encontra bem posicionada para explorar as oportunidades deste novo ciclo econdmico.
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Recursos Humanos

Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia contava com 343 colaboradores (312 em 31 de dezembro
de 2021), dos quais 147 trabalham na administracdo e 196 em canteiros de obra. A Companhia conta,
ainda, com varias empresas prestadoras de servicos voltadas para a captagdo de médo de obra
terceirizada, sendo que tais parceiros sao escolhidos de forma criteriosa pela nossa diretoria técnica,
além de prestarem os servicos para a DIALOGO ha anos.

Prezamos muito pelo trabalho em equipe e valorizamos nossos colaboradores sendo que 30% do nosso
time trabalha conosco ha mais de 10 anos, sendo que 0s principais gerentes possuem na média 15
anos na DIALOGO. Em relacéo ao indice de rotatividade, apresentamos 3,1% no exercicio findo em 31
de dezembro de 2022 e 2,3% em 2021.

Eventos Subsequentes

Determinados eventos subsequentes ocorreram entre a data base desse relatério da administracéo e
a data da sua aprovacéo, desta forma, apresentamos e descrevemos 0s eventos subsequentes na
Nota Explicativa n® 25 das demonstrac@es financeiras individuais e consolidadas da DIALOGO.

Relacionamento com os auditores independentes

Em conformidade com a Instrugdo CVM n. 381/03 informamos que os auditores independentes ERNST
& YOUNG Auditores Independentes S.S., ndo prestaram durante o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, outros servi¢cos que ndo os relacionados com a auditoria independente de nossas
demonstracdes financeiras. A contratacdo de auditores independentes estd fundamentada nos
principios que resguardam a independéncia do auditor, que consistem em: (a) o auditor ndo deve
auditar seu proprio trabalho; (b) ndo exercer funcdes gerenciais; e (¢) ndo prestar quaisquer servicos
que possam ser considerados proibidos pelas normas vigentes. As informag¢fes no relatério de
desempenho que ndo estdo claramente identificadas como copia das informagdes constantes das
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, ndo foram objeto de auditoria ou revisdo pelos
auditores independentes.

Agradecimentos

A DIALOGO agradece a contribuicdo de nossos clientes, fornecedores, parceiros, instituicdes
financeiras, entidades governamentais, 6rgdos reguladores, dentre outros, pelo apoio recebido ao
longo desses anos. Agradecemos especialmente ao nosso time de profissionais e colaboradores
diretos, dedicados e engajados, por compartilharem das nossas crencas e valores, contribuindo
decisivamente a concretizacdo dos nossos objetivos desafiadores.
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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

Aos

Administradores e Acionistas da

Dialogo Engenharia e Construcédo S.A.
Sao Paulo - SP

Opinido sobre as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas elaboradas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacado imobiliaria no Brasil, registradas na
CVM.

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Diadlogo Engenharia e
Construcao S.A. (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstra¢fes do
resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des 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, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Companhia em 31 de dezembro de 2022, o desempenho individual e consolidado de suas operac¢fes
e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil, registradas na
Comisséao 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, estdo descritas na secdo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas”. 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
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 opinido.

1

Uma empresa-membro da Ernst & Young Global Limited
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Conforme descrito na Nota Explicativa 2.1.1, as demonstra¢fes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS), apliciveis as entidades de incorporagdo imobilidria no
Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagé&o da politica contabil adotada pela entidade
para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria néo
concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento
manifestado pela CVM no Oficio circular CYM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicacdo do NBC TG 47
(IFRS 15). Nossa opinido nao contém ressalva relacionada a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo agueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstra¢@es financeiras individuais e consolidadas como um todo e na
formacéo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo,
a descricao de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os
resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

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

Reconhecimento de receita de iméveis vendidos

Conforme mencionado na Nota Explicativa 16, a Companhia e suas controladas reconheceram,
durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o montante de R$1.108.810 mil, referente a
receita liquida de iméveis vendidos. Conforme mencionado na Nota Explicativa 2.3.1, a Companhia
reconhece a referida receita no decorrer da constru¢do dos iméveis, com base no percentual dos
custos incorridos, incluindo aqueles relacionados aos terrenos, projetos e a construcdo, em relacédo
aos custos totais orcados do projeto (PoC), os quais séo revisados periodicamente.
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O monitoramento desse assunto foi considerado significativo para a nossa auditoria devido a
relevancia dos montantes envolvidos, além das incertezas inerentes a determinacéo da estimativa
sobre os valores esperados de rentabilidade dos imdveis vendidos, tendo em vista os controles de
acompanhamento da previsdo dos custos a serem incorridos até o final da obra, da avaliacdo do
reconhecimento ou ndo da receita, considerando a transferéncia de controle e cumprimento das
obriga¢bes de performance e aos eventos de alteracdo e atualizacdo dos orgamentos de obra. Uma
mudancga no orgcamento das obras e respectivamente nas margens, ndo identificadas
tempestivamente, podem gerar um impacto significativo nas demonstragées financeiras individuais e
consolidadas da Companhia.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o entendimento dos principais
controles internos estabelecidos pela Administragéo para reconhecimento da receita de iméveis
vendidos em construcdo; (b) Efetuamos comparacéo dos orcamentos entre exercicios e obtivemos
esclarecimentos para varia¢cbes ndo usuais; (c) o envolvimento de nossos engenheiros especialistas
para nos auxiliar na avaliacdo da metodologia, indices e premissas utilizados na preparacao das
estimativas e no célculo da atualizacdo dos or¢gamentos de custos de construcdo individualizados por
iméveis e também, nas visitas a uma amostra de canteiros de obras para nos auxiliar na verificacdo
da razoabilidade entre o andamento fisico e o percentual dos custos incorridos em relacdo ao total
orcado; (d) inspecdo em bases amostrais dos documentos suporte para custos incorridos durante o
exercicio; (e) em bases amostrais, inspecionamos contratos de venda, comprovantes de liquidacéo
financeira e recalculamos o saldo a receber de acordo com o indice contratual vigente; (f) testes de
recalculo da receita reconhecida no exercicio com base nos percentuais de conclusao apurados e
comparamos com agueles apurados pela administracao; e (g) revisédo da adequacéo das divulgacdes
incluidas nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

Como resultado destes procedimentos identificamos ajuste de auditoria para estorno de receita,
sendo este ajuste ndo registrado pela administracéo tendo em vista sua imaterialidade sobre as
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Baseados no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre o reconhecimento de
receita de imoveis vendidos, que esté consistente com a avaliacdo da administracdo, consideramos
que os critérios e premissas adotados pela administracdo, assim como as respectivas divulgagdes
nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas tomadas em conjunto.
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Valor realizavel liquido do saldo de imdveis a comercializar

Em 31 de dezembro de 2022, conforme a Nota Explicativa 5, o saldo de iméveis a comercializar,
totalizava o montante de R$380.425mil e R$1.455.347mil, representando 22,77% do total do ativo da
controladora e 50,68% do total do ativo consolidado, respectivamente. Conforme descrito na Nota
Explicativa 2.3.5, os iméOveis a comercializar (terrenos e iméveis construidos ou em construcao) sédo
demonstrados pelo seu custo de aquisi¢do ou construgdo, que ndo excede seu valor liquido
realizavel. Quando o custo de construcdo dos iméveis a comercializar exceder o fluxo de caixa
esperado através de suas vendas, ou 0 custo de um terreno ainda nao explorado for superior ao seu
valor realizavel, uma provisdo ao valor liquido realizavel é reconhecida no exercicio em que foi
determinado que o valor contabil ndo seja realizavel. O valor liquido realizavel dos iméveis a
comercializar é revisado pela administracdo anualmente, levando em consideracao estudos de
viabilidades de projetos ja langados ou planejados, cotagbes de mercado, projec¢des internas de
vendas futuras e custos a incorrer, dentre outras premissas. A relevancia do saldo de imoveis a
comercializar e a complexidade e julgamento envolvidos na determinacdo destas estimativas, levou-
nos a identificar este assunto como significativo que requer consideracdes especiais de auditoria.

O monitoramento desse assunto foi considerado significativo para a nossa auditoria devido a
relevancia dos montantes envolvidos em relacdo ao total do ativo e aos potenciais riscos de
identificacdo de perdas ao valor realizavel liquido desses ativos, além das incertezas inerentes a
determinacao da estimativa sobre os valores esperados de realizacéo, dado a utilizacéo de
informacdes de mercado e grau de julgamento exercido pela administracdo, na determinacado das
bases comparativas e dos estudos internos de viabilidade

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o entendimento dos principais
controles internos estabelecidos pela administragdo para as andlises de margem dos imdveis
vendidos e do valor realizavel dos imoveis a comercializar; (b) para o valor realizavel suportado por
estudos internos, inicialmente, verificamos a exatidao dos calculos aritméticos, comparamos o valor
das vendas subsequentes de unidades construidas e/ou em construcao, afim de corroborarmos os
valores das vendas consideradas no estudo. Quanto ao custo de construcdo a incorrer utilizado no
estudo, por meio de base amostral, envolvemos 0s nossos engenheiros especialistas com a mesma
abordagem de auditoria para fins do reconhecimento de receita; (c) para os terrenos, revisamos o
estudo de viabilidade dos projetos, ou revisamos as cotacdes de mercado para ativos com
caracteristicas similares apresentadas no estudo do valor realizavel liquido; e por fim, (d) revisamos a
adequacéo das divulgac8es incluidas nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

Baseado no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre a analise do valor
realizavel liquido dos imoveis a comercializar, que esta consistente com a avaliagcéo da
administracéo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela administracéo, assim como
as respectivas divulgacdes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas tomadas em seu conjunto.
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Outros assuntos
Demonstra¢8es do valor adicionado

As demonstracdes individuais e consolidadas do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022 elaboradas sob a responsabilidade da administracdo da Companhia, e
apresentadas como informacgéo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos
de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstrac¢des financeiras da Companhia.
Para a formacéo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes estéo conciliadas com as
demonstracdes financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetido
estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstragao
do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstracfes do valor adicionado foram
adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse
Pronunciamento Técnico e sédo consistentes em relacdo as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informacg8es que acompanham as demonstrac8es financeiras individuais e
consolidadas e o relatorio do auditor

A administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informag¢des que compreendem o
Relatério da Administracdo. Nossa opinido sobre as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas ndo abrange o Relatério da Administracao e ndo expressamos qualquer forma de
concluséo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relat6rio da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de
forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distor¢éo relevante no
Relatério da Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a
este respeito.

Responsabilidade da administracéo pelas demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacao das
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou
Ccomo hecessarios para permitir a elaboragéo de demonstragdes financeiras livres de distor¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracéo das demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas, a administracéo é
responsavel pela avaliacdo 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 elaboracéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a
Companhia ou cessar suas operacg8es, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstra¢fes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
razoavel é um alto nivel de segurang¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des
relevantes existentes. As distor¢bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes
financeiras.

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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢édo relevante nas demonstracdes financeiras
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 detec¢ao de
distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j4 que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representaces
falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela administracéo.
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¢ Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relac@o a eventos ou condicBes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em
nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢8es futuras
podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela administracao,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas do exercicio corrente e que, dessa maneira,
constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o0 assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Sao P u\lo, 17 de maio de 2023.
ERNST &\OUNG

Auditores Independentes S.S. Ltda.
CRC-SP034519/0 | ”"//

Marcos\\ nji'de Sa Pimentel Ohata
ContadorCRC-SP209240/0
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Balancos patrimoniais
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Contas a receber

Im6veis a comercializar

Créditos com parceiros em empreendimentos
Dep6sitos judiciais

Outros ativos

Total do ativo circulante

N&o circulante

Contas a receber

Im6veis a comercializar

Créditos com parceiros em empreendimentos
Dep6sitos judiciais

Investimentos

Imobilizado e intangivel liquido

Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
3 12.842 6.725 70.243 84.089
4 16.285 2.207 655.812 531.860
5 66.477 87.916 751.009 652.121

10.1 321.821 322.565 45.204 46.603
12.b - 2 2.789 176
4.327 2.237 10.588 8.179

421.752 421.652 1.535.645 1.323.028

4 16.307 1.718 443.635 423.578
5 313.948 218.389 704.338 613.426
10.1 258.441 463.591 8.036 31.551
12.b 21 68 13.674 12.832
7 659.680 315.313 157.988 114.059
884 557 8.468 6.359

1.249.281 999.636 1.336.139 1.201.805

1.671.033 1.421.288 2.871.784 2.524.833




Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Passivo
Circulante
Empréstimos e financiamentos 8 - 55.536 82.197 55.536
Fornecedores 3.025 1.800 37.078 20.738
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 2.641 3.227 6.875 12.094
Tributos correntes com recolhimento diferido 9.a 306 79 23.428 17.915
Credores por iméveis compromissados 13 4.276 31.421 18.895 75.674
Adiantamento de clientes 11 10.630 8.652 69.931 108.392
Provisdo para garantias de obras 12.a 80 7 2.025 1.126
Débitos com parceiros em empreendimentos 10.2 1.380 4,738 288.722 283.462
Partes relacionadas 6 652.715 297.775 652.715 291.650
Dividendos propostos a pagar 15.b 72.422 129.049 72.422 129.049
Outros passivos 11 24 5.421 6.539
Total do passivo circulante 747.486 532.308 1.259.709 1.002.175
N&o circulante
Empréstimos e financiamentos 8 5 98.630 261.882 279.807
Tributos correntes com recolhimento diferido 9.a 915 103 18.483 17.496
Credores por iméveis compromissados 13 13.735 1.512 35.752 30.612
Adiantamento de clientes 11 13.240 7.223 47.640 42.921
Provisdo de garantia de obra 12.a 550 322 13.571 11.244
Provis&o para demandas judiciais 12.b 2.018 1.246 22.591 15.697
Débitos com parceiros em empreendimentos 10.2 29.029 18.334 321.746 333.442
Total do passivo nédo circulante 59.492 127.370 721.665 731.219
Patrimonio liquido 15
Capital social 300.000 300.000 300.000 300.000
Reserva legal 46.789 31.542 46.789 31.542
Reserva de lucros 517.266 430.068 517.266 430.068
Total do patrimdnio liquido 864.055 761.610 864.055 761.610
Participacd@o de nédo controladores - - 26.355 29.829
Total do patrimdnio liquido consolidado 864.023 761.610 890.410 791.439
Total do passivo e patrimonio liquido 1.671.033 1.421.288 2.871.784 2.524.833

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Demonstra¢8es do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
Notas 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Receita operacional liquida 16 85.661 46.490 1.108.810 1.087.535
Custo dos iméveis vendidos e servigos prestados 17 (42.752) (18.316) (599.828) (522.406)
Lucro bruto 42.909 28.174 508.982 565.129
Receitas/(despesas) operacionais

Despesas gerais e administrativas 17 (26.548) (22.017) (42.695) (34.587)
Despesas comerciais 17 (10.339) (1.461) (39.912) (46.576)
Equivaléncia patrimonial 7 103.879 92.825 75.313 54.703
Ouitras receitas (despesas) operacionais, liquidas 18 (1.657) 288 (9.095) (3.554)
Total das despesas e receitas operacionais 65.335 69.635 (16.389) (30.014)
Resultado operacional antes do resultado financeiro 108.244 97.809 492.593 535.115
Despesas financeiras 19 (15.571) (16.428) (206.431) (254.905)
Receitas financeiras 19 213.745 237.997 46.822 70.661
Resultado financeiro 198.174 221.569 (159.609) (184.244)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigio social 306.418 319.378 332.984 350.871
Imposto de renda e contribui¢do social, corrente e diferido 9 (1.483) (1.432) (22.341) (22.754)
Lucro liquido do exercicio 304.935 317.946 310.643 328.117
Lucro liquido atribuido aos controladores - - 304.935 317.946
Lucro liquido atribuido aos néo controladores - - 5.708 10.171
Lucro liquido por agdo — basico e diluido - R$ 22 1,01645 1,05982 - -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Demonstracgfes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Lucro liquido do exercicio 304.935 317.946 310.643 328.117

Outros resultados abrangentes - - - -

Total do resultado abrangente do exercicio 304.935 317.946 310.643 328.117
Resultado abrangente atribuido aos controladores - - 304.935 317.946
Resultado abrangente atribuido aos nao controladores - - 5.708 10.171

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Demonstra¢fes das muta¢des do patrimdnio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Aportes de nédo controladores

Lucro liquido do exercicio

Destinagédo do resultado do exercicio

Constituicdo de reserva legal

Destinado a reserva de lucros

Dividendos minimos obrigatérios e
adicional proposto

Parcela a disposi¢édo da assembleia geral

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Lucro liquido do exercicio

Destinagdo do resultado do exercicio
Constituicéo de reserva legal

Dividendos minimos obrigatérios e
adicional proposto

Parcela a disposicédo da assembleia geral

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Notas

15.d
15.d
15.b/15.c/
15.d
15.d

15.d
15.b/15.c/
15.d
15.d

Atribuivel aos acionistas controladores

Reserva de lucros

A Total do
disposicdo Total do Participacéo patrimdnio
Capital Reservade Reserva Reserva da Lucros patrimdnio de ndo liguido
Social capital legal delucros  Assembleia acumulados liquido controladores  consolidado
300.000 33 15.612 203.531 - - 519.176 26.828 546.004
- - - - - - - 14.671 14.671
- - - - - 317.946 317.946 10.171 328.117
- - 15.897 - - (15.897) - - -
- - - 96.469 - (96.469) - - -
- - - - - (75.512) (75.512) (21.841) (97.353)
- - - - 130.068 (130.068) - - -
300.000 33 31.509 300.000 130.068 - 761.610 29.829 791.439
- - - - - 304.935 304.935 5.708 310.643
- - 15.247 - - (15.247) - - -
- - - - (130.068) (72.422) (202.490) - (202.490)
- - - - 217.266 (217.266) - (9.182) (9.182)
300.000 33 46.756 300.000 217.266 - 864.055 26.355 890.410

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Dialogo Engenharia e Construgcdo S.A.
Demonstracfes dos fluxos de caixa - método indireto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022 31/12/2021

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribui¢do social 306.418 319.378 332.984 350.871

Ajustes para conciliar o resultado do caixa liquido proveniente das
(aplicado nas) atividades operacionais:

Depreciacdes e amortizagdes 177 (266) 972 368
Equivaléncia patrimonial (103.879) (92.825) (75.313) (54.703)
Provisao para garantias de obras 324 71 4.767 3.369
Ajuste a valor presente 2.039 (198) 13.833 32.406
Provisdo para perda de crédito esperada (187) (251) 4.342 (2.601)
Provisao para distratos 148 (237) (13.684) 20.610
Provisao de impostos diferidos (PIS e COFINS) 539 (446) 3.378 (3.892)
Provis&o para demandas judiciais 844 70 8.345 5.606
Repasses apurados - Débitos com parceiros em empreendimentos 1.510 1 176.504 219.596
Encargos financeiros apropriado nos iméveis a comercializar - - 20.362 11.559
Encargos financeiros apropriado ao resultado 10.946 13.698 10.946 13.698
Provisdo para reducdo ao valor realizavel liquido 14 - 14 -
Repasses apurados - Créditos com parceiros em empreendimentos (212.684) (235.145) (15.901) (32.279)
Amortizacdo de mais valia 1.032 280 1.032 280
(Aumento) redug&o em contas a receber (30.890) 25.510 (140.997) 85.237
(Aumento) redugdo em iméveis a comercializar (73.911) (142.094) (192.118) (389.110)
(Aumento) redugdo em depdsitos judiciais 49 (44) (3.455) (8.602)
(Aumento) redug&o em outros ativos (2.090) 827 (2.409) (811)
Aumento (redugdo) em fornecedores 1.225 873 16.340 4.801
Aumento (reducéo) em obrigagGes trabalhistas e tributarias (647) 433 (7.015) 791
Aumento (redugdo) em adiantamento de clientes 7.995 11.702 (33.742) 53.409
Aumento (redugdo) em outros passivos (13) (12.850) (1.118) (13.450)
Aumento (reduc&o) em credores por iméveis compromissados (14.922) (6.019) (51.639) 18.620
Pagamento de garantia de obras (23) (52) (1.541) (984)
Pagamento de demandas judiciais (72) (185) (1.451) (293)
Juros pagos sobre empréstimos, financiamentos e debéntures (9.180) (13.328) (30.595) (24.067)
Imposto de renda e contribuigdo social pagos (921) (1.064) (17.423) (21.856)
Caixa liquido proveniente das (aplicados nas) atividades

operacionais (116.159) (131.963) 5.418 268.573
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Adiantamento para futuro aumento de capital em investimentos (424.173) (151.799) (30.092) (56.000)
Repasses recebidos - Créditos com parceiros em empreendimentos 490.517 358.188 42.611 55.152
Aportes pagos - Créditos com parceiros em empreendimentos (71.939) (138.128) (1.796) (12.612)
Aquisicéo de Imobilizado e Intangivel (504) (284) (3.081) (2.4049)
Dividendos recebidos de investidas 182.653 177.971 61.476 49.575
Caixa liguido proveniente das atividades de investimento 176.554 245,948 69.118 33.711

13



Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Amortizacdo de empréstimos e financiamentos (155.556) (76.553) (311.570) (278.839)
Captacéo de empréstimos e financiamentos 5 - 313.739 226.420
Custos da transacéo (377) (788) 377) (788)
Dividendos pagos aos controladores (259.117) (394.194) (259.117) (394.194)
Partes relacionadas 354.940 250.636 361.065 240.475
Dividendos pagos a néo controladores - - (9.182) (21.841)
Aportes de ndo controladores - - - 14.671
Repasses pagos - Débitos com parceiros em empreendimentos (33.002) (754) (259.673) (269.135)
Aportes recebidos - Débitos com parceiros em empreendimentos 38.829 13.495 76.733 84.480
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (54.278) (208.158) (88.382) (398.751)
Aumento (redugéo) liquido(a) de caixa e equivalentes de caixa 6.117 (94.173) (13.846) (96.467)
Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio 6.725 100.898 84.089 180.556

No final do exercicio 12.842 6.725 70.243 84.089
Aumento (reducéo) liquido(a) de caixa e equivalentes de caixa 6.117 (94.173) (13.846) (96.467)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Dialogo Engenharia e Construcdo S.A.
Demonstra¢@es do valor adicionado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Receitas 87.547 47.655 1.131.930 1.112.155
Receita de venda de unidades imobiliarias 76.911 43.929 1.046.127 1.073.459
Receita com prestacdo de servigos 2.249 3.501 3.945 5.254
Outras receitas operacionais 8.387 225 81.858 33.442
Custo de produtos, mercadorias e servicos vendidos (40.232) (15.908) (583.981) (536.030)
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (14.034) (5.381) (65.969) (41.967)
Amortizacdo de mais valia de terreno - - (1.032) (83)
Valor adicionado bruto 33.281 26.366 480.948 534.075
Depreciacédo, amortizagéo e exaustao a77) 266 (972) (368)
Valor adicionado liquido produzido 33.104 26.632 479.976 533.707
Valor adicionado recebido em transferéncia

Resultado de equivaléncia patrimonial 103.879 92.825 75.313 54.703
Receitas financeiras 213.745 237.997 46.822 70.661
Outras receitas operacionais - 288 - -
Valor total adicionado recebido em transferéncia 317.624 331.110 122.135 125.364
Valor adicionado total a distribuir 350.728 357.742 602.111 659.071

Pessoal e encargos

Saléarios e encargos 24.193 19.400 24.319 19.994
Impostos, taxas e contribui¢cdes 3.815 2.907 47.380 48.986
Remuneracéo de capitais de terceiros

Remuneracéo de capitais de terceiros - Juros 10.669 13.733 10.684 13.762
Aluguéis e condominio 557 1.061 4.243 3.515
Despesas financeiras 4.902 2.695 195.747 241.143
Outras despesas operacionais 1.657 - 9.095 3.554
Remuneragéo de capitais préprios 304.935 317.946 310.643 328.117
Dividendos 72.422 75.512 72.422 75.512
Lucro retidos 232.513 242.434 232.513 242.434
Lucro liquido atribuido aos néo controladores - - 5.708 10.171
Valor total distribuido 350.728 357.742 602.111 659.071

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Dialogo Engenharia e Construcado S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

1. Contexto operacional

a)

b)

Objeto social

A Didlogo Engenharia e Construgéo S.A. (“Companhia” ou “Controladora”), com sede
localizada na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n° 153 - 11° andar, Itaim Bibi na Cidade
de Sdo Paulo/SP, é uma sociedade anénima de capital fechado. A Companhia tem como
controlador direto e controlador final a Familia Nahas.

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas abrangem a Companhia, suas
controladas e controladas em conjunto. Para atender os propésitos societarios, a
Companhia, suas controladas e controladas em conjunto tém por objeto social a
incorporacdo, construgdo, venda de unidades imobiliarias residenciais e comerciais.

Impacto do COVID-19

No dia 11 de marc¢o de 2020, a Organiza¢do Mundial da Salde (OMS) declarou o
coronavirus (COVID-19) como pandemia. Desde entédo, nossa sociedade precisou se
adaptar conforme evoluia a situagdo sanitaria e econdmica. Passamos neste exercicio por
muitas mudancas de cendrio e mantivemos sempre como prioridade a salide e seguranca de
todos os nossos, adotando diversas medidas e seguindo todos os protocolos recomendados.

Adicionalmente, em 5 de maio de 2023, a mesma OMS, declarou o fim da pandemia do
coronavirus (COVID-19), mas com ressalvas para que sejam continuamente mantidos os
cuidados com a saude, higiene e seguranca em casos de suspeita de contaminagéo, bem
como protocolos de isolamento e campanhas de vacinagéao.

A Companhia concluiu que a pandemia nao afetou de maneira direta e relevante os seus
negaocios, ao longo do exercicio de 2022.

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis
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2.1.

Base de apresentacdo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras individuais “Controladora” estdo sendo divulgadas em
conjunto com as demonstragdes financeiras consolidadas e apresentadas lado-a-lado em
um unico conjunto de demonstragdes financeiras. A Companhia esta apresentando neste
conjunto de demonstrac¢8es financeiras, o Ultimo exercicio comparativo ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022, para permitir ampla comparabilidade de suas informacbes
financeiras conforme as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (“IFRS”), aplicaveis as entidades de incorporacdo
imobiliaria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM").



Dialogo Engenharia e Construcado S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas

contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstrac@es financeiras--Continuacao

A preparacdo de demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis
criticas e o exercicio de julgamento por parte da Administracdo no processo de aplicacéo
das praticas contabeis da Companhia. Aquelas areas que requerem maior nivel de
julgamento e tém maior complexidade, bem como as areas nas quais premissas e
estimativas sdo significativas para as demonstragfes financeiras individuais e
consolidadas, estao divulgadas na Nota Explicativa n° 2.3.2.

As demonstracdes financeiras foram preparadas considerando o custo histrico como base
de valor, exceto determinados ativos financeiros que foram mensurados ao valor justo por
meio do resultado.

Adicionalmente, a Companhia considerou as orientagfes emanadas da Orientagcdo Técnica
OCPC 07, emitida pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) em novembro de
2014, na preparacao das suas demonstracdes financeiras. Desta forma, as informacg6es
relevantes préprias das demonstracdes financeiras estdo sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas pela Administra¢do na sua gestéo.

A Diretoria da Companhia aprovou as demonstrac¢des financeiras individuais e
consolidadas em 17 de maio de 2023, considerando os eventos subsequentes ocorridos
até essa data, que tiveram efeito sobre estas demonstrag@es financeiras.

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
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contabeis

2.1. Base de apresentacado das demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas

2.1.1. Demonstracoes financeiras individuais e consolidadas

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios
(CVM). Os aspectos relacionados ao reconhecimento da receita desse setor, bem
como de determinados assuntos relacionados ao significado e a aplicacdo do
conceito de transferéncia continua de riscos, beneficios e controle na venda de
unidades imobiliarias pelas empresas de incorporagéo imobilidria no Brasil, base
para o reconhecimento de receitas seguem o entendimento da CVM no Oficio



Dialogo Engenharia e Construcado S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstrac8es financeiras individuais e consolidadas--
Continuagéo

2.1.1. Demonstrac¢@es financeiras individuais e consolidadas--continuacao

Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicacdo do Pronunciamento Técnico
NBC TG 47 (IFRS 15), conforme descrito em detalhes na Nota Explicativa n°® 2.3. As
sociedades controladas incluidas no processo de consolidacdo estédo detalhadas na
Nota Explicativa n° 7.

Empresas 31/12/2022 31/12/2021
Itajuba Emp. Imob. Ltda. 100% 100%
Locdia Locacdes Ltda. 100% 100%
Aragoiaba Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dinco Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Itaoca Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Jacarandd Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Qualiurban Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Toronto Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Agucena Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Guarai Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Guarauna Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Abaco Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo Ribeirdo Branco Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo Cuiaba Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo Arouca Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Baraldi Dialogo Jacutinga Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Xiririca Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Vitorio Ramalho Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Cavour Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Séao Jorge Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Jaboticabal Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Chamanté Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Cafezais | Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Marques Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Melo Peixoto Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Nhandeara Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Vergueiro Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Flechas Il Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
19 De Janeiro Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Bela Napoles Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dedo De Deus Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Carlos Oliva Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Fort | Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
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Dialogo Engenharia e Construcado S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstrac8es financeiras individuais e consolidadas--
Continuagéo

2.1.1. Demonstrac¢@es financeiras individuais e consolidadas--Continuacdo

Empresas 31/12/2022 31/12/2021
Atucuri Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Cardeal Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Suzano Brand&o | Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Nova Trento Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Gama Cerqueira Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Cel Pedro Dias Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Dialogo Unita Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo Venezuela Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Monsenhor Suzano Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Camargo Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Camargo Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Celso Garcia Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Paes De Barros Diadlogo Jacutinga Empreend. Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 42 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Dialogo Forma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Toledo Barbosa Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Sé&o Jose Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Bonsucesso Dialogo Empreend Imob Ltda. 100% 100%
Siméo Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Jose Cocciuffo Empreend.Imob Spe Ltda. 100% 100%
Flechas IV Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Angelo Vita Didlogo Empreend. 100% 100%
Astorga Dialogo Empreend Imob Ltda. 100% 100%
Duarte De Carvalho Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Diadlogo S Quatro Cavour Empreend Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Pota Dialogo Empr Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Ibitirama Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Madre De Deus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Oratorio Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Antonio De Barros Didlogo Empreend Imob Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 54 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 55 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Vergueiro Il Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100% 100%
Dialogo 53 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Ossian Didlogo Empreend.Imob.Spe Ltda. 100% 100%
Andre Vidal Didlogo Emprend.Imob.Spe Ltda. 100% 100%
Sousa Reis Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Joaquim Marra Dialogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 63 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Tucuruvi Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Patriarca Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
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Dialogo Engenharia e Construcado S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstrac8es financeiras individuais e consolidadas--
Continuagéo

2.1.1. Demonstrac¢@es financeiras individuais e consolidadas--Continuacdo

Empresas 31/12/2022 31/12/2021

Milton Campos Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Vila Ema V Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Sapetuba Dialogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
S&o Bento Administracdo E Participacdes Ltda. 100% 100%
Chamanta Il Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 42 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100% 100%
Guaraciaba Il Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Coryntho Baldoino Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Pirituba Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo Ibiapava Empreendimentos Imobiliarios S.A. 100% 100%
Vila Ema Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo XIX Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo XXIX Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 70 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 72 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 79 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 81 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Diadlogo 82 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Diadlogo 83 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
GRP G25 Empreendimentos Ltda. 100% 100%
Dialogo 85 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Diadlogo 87 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 84 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Diadlogo 86 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Diadlogo 88 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo JSG Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 89 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 90 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 93 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 92 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 91 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% 100%
Dialogo 94 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% -

Dialogo 95 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% -

Dialogo 96 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% -

Dialogo 97 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% -

Dialogo 98 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 100% -
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Dialogo Engenharia e Construcado S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstrac8es financeiras individuais e consolidadas—
Continuagéo

2.1.2. Continuidade operacional

Em 31 de dezembro de 2022, o capital circulante liquido da Controladora encontra-se
negativo em R$ 325.734 (negativo em R$ 110.656 em 31 de dezembro de 2021). A
gestao do capital circulante considera os nimeros consolidados uma vez que a
Companhia conta com mecanismos para movimentar recursos entre as entidades de
forma eficiente, sem prejudicar o atendimento dos compromissos de cada uma das
entidades que compdem as demonstracdes financeiras consolidadas. Por essa razéo,
gualquer analise que tenha por base o capital circulante da Controladora néo refletira
a real liquidez da Companhia. Cumpre destacar que o capital circulante da
controladora se encontra negativo exclusivamente por ocasido dos dividendos
propostos no montante de R$ 72.422 (R$ 129.049 em 31 de dezembro de 2021) e por
conta de partes relacionadas com os acionistas (Nota 6) da Companhia no montante
de R$ 651.394 (R$ 291.610 em 31 de dezembro de 2021), estes valores sao pagos
aos sacios quando hé sobra de geracdo de caixa, apds a utilizacdo para novos
negocios.

As normas contébeis requerem que ao elaborar as demonstracdes financeiras, a
administracao deve fazer a avaliacdo da capacidade de a entidade continuar em
operagéo no futuro previsivel. A Administracdo concluiu que os dividendos
propostos devem ser desconsiderados para fins da analise do capital circulante
liguido, uma vez que, por mais que seja uma obrigacdo, caso a Companhia ndo
tenha recursos suficientes para liquidacdo dos mesmos, a Administracdo da
Companhia convocara os acionistas para uma nova deliberacdo sobre os
dividendos. Considerando esta premissa, a Administracdo da Companhia concluiu
gue o cumprimento de clausulas restritivas (“covenant”) em seus contratos de
empréstimos e financiamentos, além da expectativa de geracéo de caixa suficiente
para liquidar os seus passivos para 0s proximos 12 meses, demonstram que ndo ha
nenhuma incerteza material que possa gerar duvidas significativas sobre a sua
capacidade de continuar operando e, portanto, concluiu que é adequado a utilizac@o
do pressuposto de continuidade operacional para a elaboragdo de suas
demonstracdes financeiras.
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2.1. Base de apresentacdo das demonstrac8es financeiras individuais e consolidadas--
Continuagéo

2.2.

2.1.4. Apresentacdo de informacdes por segmento e natureza

A Companhia possui apenas um segmento operacional (incorporacao e venda de
imaveis), de acordo com as regras da NBC TG 22 (R2) que aprova o
Pronunciamento Técnico CPC 22 (R2) Informacéo por segmento. Por esse motivo,
nado estdo sendo apresentadas informagdes por segmento. A Companhia ndo possui
clientes que representem mais de 10% da receita total consolidada, ndo havendo,
assim, grau de dependéncia de clientes especificos a ser divulgado.

Base de consolidacéo

As politicas contabeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas de maneira
consistente a todos o0s exercicios apresentados nessas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas. As demonstracdes financeiras consolidadas incluem as
operagOes da Companhia, e das controladas descritas na Nota Explicativa n° 7.

)

Controladas

As demonstracdes financeiras de controladas, preparadas de acordo com as politicas
contabeis consistentes com as da Controladora, séo incluidas nas demonstracdes
financeiras consolidadas a partir da data na qual a Companhia obtém o controle, e
continuam a ser consolidadas até a data em que o controle deixar de existir. Nesse
método, os componentes dos ativos, passivos e resultados sédo consolidadas
integralmente e o valor patrimonial da participagdo dos socios ndo controladores é
determinado pela aplicacéo do percentual de participagdo deles sobre o patrimdnio
liquido das controladas.

Controladas em conjunto

Uma “joint venture” é um acordo contratual através do qual a Companhia e outras
partes exercem uma atividade econdmica sujeita a controle conjunto, situacdo em que
as decisbes sobre politicas financeiras e operacionais estratégicas relacionadas as
atividades da “joint venture” requerem a aprovacao de todas as partes que
compartilham o controle.

A Companhia apresenta suas participacdes em controladas em conjunto, nas suas
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, usando o método de
equivaléncia patrimonial.



Dialogo Engenharia e Construcado S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.2. Base de consolidag¢do--Continuacao

iii) As transac8es eliminadas na consolidacdo

Saldos e transages intragrupo, e quaisquer receitas ou despesas néo realizadas
derivadas de transac¢@es intragrupo, sdo eliminados, sendo destacada a participacédo
dos sécios ndo controladores. Ganhos nao realizados oriundos de transa¢des com
investidas registradas por equivaléncia patrimonial sdo eliminados contra o
investimento na proporcao da participacdo da Companhia na investida. Perdas ndo
realizadas sao eliminadas da mesma maneira de que os ganhos nao realizados, mas
somente na extensdo em que ndo haja evidéncia de perda por redugéo ao valor
recuperavel.

iv) Outras consideracbes

Quando a participacao da Companhia nas perdas de investida ultrapassa a
participacdo da entidade (que inclui quaisquer participacdes de longo prazo que, em
sua esséncia, formam parte do investimento liquido da Companhia na investida), a
Companhia deixa de reconhecer sua participacdo em perdas adicionais. As perdas
adicionais sado reconhecidas somente na medida em que incorrer em obriga¢fes legais
ou presumidas ou assumiu obrigacdes em nome da investida. Em 31 de dezembro de
2022 e 2021, ndo houve a necessidade de constituicdo de provisédo para perdas de
investimentos.

Adicionalmente, a Companhia determina, em cada data de fechamento do balango
patrimonial, se ha evidéncia objetiva de que o investimento em controlada ou
controlada em conjunto sofreu perda por redugdo ao valor recuperavel. Se assim for, a
Companhia calcula 0 montante de perda por reducgéo ao valor recuperavel como
diferenca entre o valor recuperavel da controlada e o valor contébil e reconhece o
montante na demonstracédo do resultado. Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo
houve necessidade de constituicdo de provisdo para perdas ao valor recuperavel dos
investimentos.
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2.3. Principais praticas contabeis

2.3.1. Apuracéo e apropriacao do resultado de incorporacéo imobiliaria e venda de iméveis

Os resultados séao registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos sado
apresentados, de acordo com o objeto social especifico de cada empresa.

i) Venda de bens (Incorporacéo imobiliaria)

(a) 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 contraprestacéo recebida ou a
receber.

(b) Nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos:

A Companhia, suas controladas e controladas em conjunto, adotaram o
NBC TG 47/IFRS 15 - “Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de 1°
de janeiro de 2017, antecipadamente, contemplando também as
orienta¢Bes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12
de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis
referentes ao reconhecimento, mensuracéo e divulgacao de certos tipos de
transacdes oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria
ndo concluida nas Empresas abertas brasileiras do setor de incorporagéo
imobiliéria.

A Companhia, suas controladas e controladas em conjunto avaliaram a
aplicacéo da NBC TG 47, alinhado ao manifestado pela CVM através do
Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagao do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15), sendo que nao foram
apurados impactos relevantes nas praticas contabeis adotadas para o
saldo inicial de 1° de janeiro de 2017 e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2017.
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacédo imobiliaria e venda de

imoveis--Continuacao

Venda de bens (Incorporagdo imobilidria)--Continuacéo

O Oficio Circular afirma que a aplicacdo da NBC TG 47 (IFRS 15) as
transacdes de venda de unidades imobiliarias ndo concluidas, realizadas
por entidades registradas na CVM do setor de incorporagdo imobiliaria, tém
guestdes centrais, como: (a) o foco no contrato (unidade de conta); (b) o
monitoramento continuo dos contratos; (¢) uma estrutura de controles
internos em padrao de qualidade considerado, no minimo, aceitavel para os
propdésitos aos quais se destina; (d) a realizacdo de ajustamentos
tempestivos; e (e) a qualidade da informacéao (valor preditivo e
confirmatorio das demonstracgdes financeiras). A receita somente é
reconhecida, caso a Companhia identifique que nao exista mais o risco de
incerteza de entrada de fluxo de caixa apés a identificagdo do contrato com
o cliente. Os contratos de venda firmados entre a Companhia da-se no
modelo no qual a incorporadora financia o promitente durante a fase de
construcao do projeto, atraves de recursos proprios e/ou obtencéo de
financiamento (SFH) junto a institui¢cdes financeiras (contrato tipo 3), bem
como contratos de venda onde o saldo devedor, apds a fase de construcao,
é financiado pela Companhia (contrato tipo 4), nessa modalidade de
contrato a unidade imobiliaria é dada em garantia do financiamento a
propria Companhia por meio de alienacéo fiduciéaria.

Em regra, projetos de construcdo de unidades imobilidrias voltadas a
pessoas de média, baixa, média e alta renda. Com a assinatura do
contrato, o mutuario se compromete a pagar durante a fase de construcéo
aproximadamente 20% ou mais do valor da unidade imobiliaria diretamente
a incorporadora, que suporta todo o risco de crédito durante a fase de
construcdo. Findo fisicamente o projeto, o mutuario precisa quitar o saldo
devedor com recursos proprios (incluindo a utilizag&o do saldo do FGTS)
e/ou obter junto a uma instituicdo financeira - IF o financiamento necessario
para pagar o saldo devedor junto a incorporadora, que gira em torno de
80% do valor da unidade imobiliaria (a unidade imobiliaria concluida é
entdo dada em garantia por meio de alienacgéao fiduciaria a IF).
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacédo imobiliaria e venda de
imoveis--Continuacao

i) Venda de bens (Incorporacéo imobiliaria)--Continuagao

A Companhia também realiza financiamento direto com o promitente em
certas situagdes quando este ndo consegue obter o repasse com a
instituicdo financeira. Assim como nos financiamentos através de IF as
unidades sao dadas como garantia.

O risco de mercado da unidade imobiliaria, desde o momento da venda,
recai todo sobre o mutuario, que pode se beneficiar de eventuais
valorizacdes e realiza-las mediante a transferéncia onerosa de seu contrato
junto a terceiros, com a anuéncia da incorporadora, ou se prejudicar com
eventuais desvalorizagdes (momento em que alguns mutuéarios forcejam o
distrato).

Com isso, nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados os
seguintes procedimentos:

¢ As receitas de vendas, ajustadas segundo as condi¢8es estabelecidas
nos contratos de venda e compra, e 0s custos de terrenos e construgao,
séo apropriados ao resultado utilizando o método do percentual de
concluséo de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado
em raz&o do custo incorrido em relacdo ao custo total orgado dos
respectivos empreendimentos;

¢ O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos
relacionados diretamente com a formacao 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 “Iméveis a comercializar”;
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacédo imobiliaria e venda de

imoveis--Continuacao

Venda de bens (Incorporagdo imobilidria)--Continuacéo

¢ Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores
aos valores efetivamente recebidos de clientes, sao registrados em ativo
circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica “Contas a receber”. Os
montantes recebidos com relacé@o a venda de unidades que sejam
superiores aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na
rubrica "Adiantamentos de clientes";

¢ A variacdo monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber, assim
como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sao
apropriados as receitas de iméveis vendidos - vide Nota Explicativa 16,
qguando incorridos durante a constru¢ao até a conclusdo da obra,
obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro rata temporis”;

¢ Os encargos financeiros de terrenos a pagar, quando aplicavel, e os
diretamente associados ao financiamento da construcdo, séo
capitalizados e registrados aos iméveis a comercializar - vide Nota
Explicativa 5, e apropriados ao custo incorrido das unidades em
construcao até a sua conclusdo e observando-se 0s mesmos critérios de
apropriacao do custo de incorpora¢éo imobiliaria na proporcéo das
unidades vendidas em construcgao;

¢ Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita
incorrida de incorporacéo imobiliaria e a receita acumulada submetida a
tributacé@o séo calculados e refletidos contabilmente por ocasido do
reconhecimento dessa diferenca de receita;

¢ Os juros prefixados e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de
contas a receber a partir da data de entrega das chaves sao apropriados
ao resultado financeiro, quando incorridos, obedecendo ao regime de
competéncia dos exercicios.
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2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacédo imobiliaria e venda de

imoveis--Continuacao

)

Venda de bens (Incorporagdo imobiliaria) --Continuacéo

¢ As demais despesas, incluindo, os estandes de vendas (quando com vida
Gtil igual ou inferior a 1 ano), propaganda e publicidade e comissbes sobre
as vendas, séo apropriadas ao resultado quando incorridas e estao
apresentadas na rubrica de Despesas comerciais - vide Nota Explicativa
17.

(c) Nos distratos de contrato de compromisso de compra e venda de iméveis, a
receita e o custo reconhecido no resultado s&o revertidos, conforme os
critérios de apuragdo mencionados anteriormente. A reversdo do custo
aumenta os saldos dos iméveis a comercializar. A Companhia também
reconhece, por efeito do distrato, o passivo de devolugdo de adiantamentos
de cliente e os efeitos de ganho ou perda sao reconhecidos imediatamente
ao resultado na rubrica de receita operacional liquida conforme
apresentado na Nota Explicativa 16.

(d) A Companhia efetua a proviséo para distratos, quando em sua analise sdo
identificadas 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. Os critérios para constituicdo da provisdo para distratos
encontra-se na Nota Explicativa 2.3.4.2.

Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem as atualiza¢des decorrentes das participacdes
da Companhia nas sociedades em conta de participacdo “SCP”, onde a
Companhia atua como socio participante e com apresentacéo deste
investimento na rubrica de “Créditos com parceiros nos empreendimentos”. As
receitas de juros sobre aplica¢Bes financeiras sdo reconhecidas no resultado,
através do método dos juros efetivos e 0s juros e atualizagdes monetarias das
unidades vendidas apos a entrega das chaves.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacédo imobiliaria e venda de
imoveis--Continuacao

i) Receitas e despesas financeiras--Continuacéo

As despesas financeiras abrangem as atualizacdes decorrentes das
participacdes da Companhia nas sociedades em conta de participagdo “SCP”,
onde a Companhia atua como socio ostensivo, consequentemente, as
operac¢Oes da SCP sao consolidadas nas demonstracdes financeiras
consolidadas e as obrigagBes da Companhia perante aos sdcios participantes
sdo apresentadas na rubrica de “Débitos com parceiros em empreendimentos”.
Os custos de empréstimos séo registrados em despesas financeiras no
exercicio em que séo incorridos pelo método da taxa efetiva. Custos de
empréstimo compreendem juros e outros custos incorridos pela Companhia,
exceto aqueles capitalizados conforme divulgado na Nota Explicativa 2.3.1(i)
“encargos financeiros”.

iii) Outras préticas relacionadas a atividade imobiliaria

Permutas: (i) As permutas de terrenos (fisicas), com a entrega de apartamentos
a construir, o valor do terreno adquirido pela Companhia e por suas controladas
€ mensurado com base no valor justo das unidades imobiliarias a serem
entregues e é registrado como iméveis a comercializar de terrenos, em
contrapartida de adiantamento de clientes no passivo, no momento da
assuncdo dos riscos e definicdo do projeto de comercializacéo.; (2) As
permutas financeiras sdo compromissos a pagar vinculados diretamente com os
recebiveis de obras em andamento, representado por percentual sobre as
parcelas recebidas, liquidas de impostos. Parte destes compromissos sao
reconhecidos pelo valor justo, decorrente do percentual sobre o VGV das
unidades ndo comercializadas. Prevalecem para estas transacfes (permuta
fisica e financeira) os mesmos critérios de apropriacao aplicados para o
resultado de incorporacao imobiliaria em seu todo. A classificacdo entre o
passivo circulante e o ndo circulante é realizada mediante a expectativa de
prazo para o lancamento dos empreendimentos imobiliarios.
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacédo imobiliaria e venda de
imoveis--Continuacao

iii) Outras praticas relacionadas a atividade imobiliaria--Continuacao

Provisdo de garantia de obra: constituida para cobrir gastos com reparos em
empreendimentos cobertos no exercicio de garantia. A provisao é constituida
em contrapartida do resultado (custo) a medida que os custos de unidades
vendidas incorrem. Eventual saldo remanescente nao utilizado da proviséo é
revertido apés o prazo de garantia oferecida. A proviséo é revisada anualmente
e representa 1% do orgamento de obra, sendo que tal percentual foi obtido pela
Companhia levando-se em consideragéo dados histéricos e experiencias
adquiridas em outros empreendimentos. Periodicamente a Administracéo
analisa suficiéncia da proviséo face os gastos de manutencdo e se necessario
efetua correces. A Companhia concede exercicio de garantia sobre os iméveis
com base na legislagado vigente por um exercicio de cinco anos. A constituicdo
da provisédo de garantia é registrada em todos os empreendimentos imobiliarios
da Companhia e de suas controladas e controladas em conjunto ao longo da
construcéo deles, compondo o custo total da obra, e apés a sua entrega inicia-
se 0 processo de realizagdo. A classifica¢do entre o passivo circulante e o
passivo néo circulante é realizada de acordo com a curva estimada de gastos
histéricos dessa natureza com os empreendimentos imobiliarios da Companhia,
definidos pela area de Engenharia.

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

As estimativas e 0s julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-
se na experiéncia histdrica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos
futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Julgamentos

A preparacao das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia requer que a administracéo faga julgamentos e estimativas e adote
premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e
passivos, bem como as divulgacdes de passivos contingentes, na data-base das
demonstracdes financeiras.
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas--Continuacéo

Julgamentos--Continuacao

Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar a
resultados que nao requeiram um ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou
passivo afetado em exercicios futuros.

Estimativas e premissas

As principais premissas relativas a fontes de incenteza nas estimativas e outras
importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balan¢o, n&o envolvendo
risco significativo de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro sao discutidas a seguir:

e Custos or¢cados: 0s custos orcados totais, compostos pelos custos incorridos e
custos previstos a incorrer para o encerramento das obras, sdo mensalmente
revisados, conforme a evolugao das obras, e 0s ajustes com base nesta revisao
séao refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contabil
“PoC” utilizado. Tal informacé&o e fundamental para o reconhecimento de receita.

e Proviséo para distrato: As vendas de unidades séo realizadas durante o exercicio
de construcgéo, ao final da qual ocorre a liqguidacao do saldo pelo cliente através da
obtencdo de financiamento junto as instituicdes financeiras ou efetuada a
alienacdo fiduciaria do bem como garantia do saldo a receber, ndo havendo
expectativa de perda que requeira a constituicdo de provisao para créditos de
liquidacdo duvidosa. Entretanto, em virtude de deterioragéo do crédito por parte
dos compradores entre a data da venda e a data de obtencéo do financiamento,
determinados contratos vem sendo objeto de cancelamento (“distratos”), motivo
pelo qual as seguintes provisées vém sendo constituidas para fazer face a
margem de lucro apropriada de contratos firmados por ocasido do reconhecimento
da receita, para aqueles contratos que apresentam evidéncias objetivas de que
possam ser objeto de distrato, afetando as rubricas de Receita e Custo das
vendas realizadas. Tais provisfes sdo constituidas como redutora das contas a
receber de clientes tendo contrapartida as rubricas: (i) imoveis a comercializar; e
(i) a rubricas anteriormente mencionadas, na demonstracéo do resultado.
Eventual passivo financeiro devido pelo potencial devolucao de valores recebidos,
esta apresentado na rubrica “outros passivos”, no balanco patrimonial.
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2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.2.

Julgamentos, estimativas e premissas contdbeis significativas--Continuagao

Estimativas e premissas--Continuacdo

¢ Tributos: a Companhia e suas controladas séo periodicamente fiscalizadas por

diferentes autoridades, incluindo fiscais, previdenciarias e ambientais. Ndo é
possivel garantir que essas autoridades n&o autuardo a Companhia e suas
controladas, nem que essas infragées ndo se converterdo em processos
administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco, o resultado
tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais.

e Provisdes para demandas judiciais (tributarios, civeis e trabalhistas): a

Administragdo da Companhia revisa trimestralmente a provisao para causas
civeis, trabalhistas e tributérias. A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a
avaliacdo 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 avaliagdo dos advogados externos. As
avaliagdes para possiveis provisdes séo revisadas e ajustadas para levar em
conta alteragfes nas circunstancias como prazo de prescricdo aplicavel,
conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base
em novos assuntos ou decis@es de tribunais.

Avaliacéo do valor recuperavel de ativos: a Administracao revisa anualmente o
valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas
nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar
deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel nas contas a receber, nos
investimentos, no imobilizado e no intangivel. Quando tais evidéncias sao
identificadas, € constituida provisdo para deterioracdo ajustando o valor contabil
liquido ao valor.

Valor realizavel liquido dos imoveis a comercializar: No minimo, ao final de cada
exercicio, a Companhia revisa o valor contabil de seus iméveis a comercializar para
verificar se ha alguma indicacdo de que tais ativos sofreram alguma perda referente
ao valor realizavel liquido. Uma perda por valor realizavel liquido existe quando o
valor contabil de um ativo excede o seu valor realizavel liquido, o qual € o maior
entre o valor de realizagdo menos custos de venda. O calculo do valor de realizagédo
menos custos de venda € baseado em informacdes disponiveis de transacdes de
venda de ativos similares ou pre¢os de mercado.
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2.3.3. Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia e suas controladas consideram equivalentes de caixa uma aplicacédo
financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e
estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, uma
aplicacéo financeira se qualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento
de curto prazo; por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratagéo.

2.3.4. Contas a receber

A comercializagdo das unidades imobiliarias é efetuada, substancialmente, durante
as fases de lancamento e constru¢cdo dos empreendimentos. As contas a receber de
clientes, nesses casos, séo constituidas ao longo do exercicio de construcéo,
aplicando-se a porcentagem de concluséo (“POC") sobre a receita das unidades
vendidas, ajustada segundo as condi¢bes dos contratos de venda (acrescido da
variagéo do indice Nacional da Construcéo Civil - INCC); sendo assim, o valor das
contas a receber é determinado pelo montante das receitas acumuladas
reconhecidas deduzidas das parcelas recebidas. Quando concluida a construcgéo,
sobre as contas a receber incidem juros e variagdo monetéria segundo indices
contratuais, 0s quais passam a ser apropriados ao resultado financeiro quando
auferidos, obedecendo ao regime de competéncia de exercicios.

2.3.4.1. Provisao para perda esperada para risco de crédito

A Proviséo para perda esperada para risco de crédito é estabelecida
guando existe uma evidéncia objetiva de que a Companhia nao sera capaz
de cobrar todos os valores devidos de acordo com 0s prazos originais das
contas a receber. Adicionalmente, a Companhia também avaliou o seu
contas a receber de forma prospectiva (sempre considerando as garantias
concedidas), de acordo com o conceito de perdas esperadas descrito no
IFRS 9/CPC 48 e, por isso, quando material, a Companhia reconhece as
perdas esperadas ao longo do prazo dos recebiveis a partir do
reconhecimento inicial. Consequentemente, o valor contabil do ativo é
reduzido e a provisao € reconhecida na demonstragdo do resultado. Se, em
um exercicio subsequente, o valor da perda por “impairment” diminuir e a
diminuic@o puder ser relacionada objetivamente a um evento que ocorreu
apés o “impairment” ser reconhecido (como uma melhoria na classificacéo
de crédito do devedor), a reversao da perda por “impairment” reconhecida
anteriormente sera reconhecida na demonstra¢éo do resultado.
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2.3.4. Contas a receber--Continuagéo

2.3.4.2. Provisao para distratos

A Companhia suportada pelas orientacdes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP no 02/2018, elaborou estudos com objetivo de avaliar a
necessidade de registrar os ajustes tempestivos e preditivos relacionados
aos distratos dos contratos de compra e venda de unidades imobiliarias em
construcao (provisdo para distratos). O estudo considerou a identificacdo da
incerteza de entrada de fluxo de caixa e a evidencia objetiva de condi¢cdes
gue ja existiam na data final do exercicio contabil, para constituir a provisao
para distratos. Consequentemente, a Companhia constituiu proviséo para
distratos para aqueles clientes que possuiam: i) parcelas vencidas a mais
de 120 dias em cada exercicio findo das demonstra¢des financeiras; ii)
parcelas vencidas em cada exercicio findo das demonstracgdes financeiras e
gue subsequentemente distratou o contrato de compra e venda; e iii)
estavam adimplentes, mas que manifestaram formalmente a intencédo de
distratar o contrato de compra e venda até o término de cada exercicio findo
das demonstracdes financeiras.

Adicionalmente, a Companhia também preparou estudo que suporta o
percentual histérico de devolugBes para constituir o montante a ser
devolvido para os clientes, quando da efetivacéo do distrato.

Quando do registro da provisao para distrato os valores do contas a
receber de clientes sdo ajustados em contrapartida as receitas de iméveis
vendidos, bem como os custos de iméveis vendidos e imdveis a
comercializar, também sao ajustados pelos montantes anteriormente
reconhecidos no resultado. A parcela da receita de imoveis vendidos que a
Companhia néo ir4 devolver aos clientes é reclassificada para conta
especifica no resultado como receita de indenizacéo por distrato. Eventual
passivo financeiro devido pelo potencial devolucdo de valores recebidos,
esta apresentado na rubrica “Outros passivos”, no balanco patrimonial.
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2.3.5.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

Iméveis a comercializar

Sao avaliados ao custo de construcao ou aquisicado, ou valor realizavel liquido. O
custo dos imoveis é formado por gastos com: aquisi¢cdo de terrenos e permutas
(mensurados ao valor justo), materiais, mao de obra aplicada e gastos com
incorporacdo, bem como juros decorrentes dos financiamentos para construgao.

No caso de aquisi¢ado de terrenos por meio de permuta por unidades a serem
construidas, seu custo corresponde ao valor justo previsto para as unidades a
serem construidas e entregues em permuta. O registro do terreno é efetuado
guando de sua posse, podendo ser no contrato de compra e venda ou na lavratura
da escritura, ndo sendo reconhecido nas demonstra¢8es financeiras enquanto em
fase de negociacao, independentemente da probabilidade de sucesso ou do estagio
de andamento desta.

Os Certificados de Potencial Adicional de Construgédo - CEPAC sao registrados pelo
custo de aquisi¢do e estdo compondo os custos de terrenos a incorporar. Estes
certificados séo utilizados como meio de pagamento para Direito Urbanistico
Adicional nos empreendimentos imobilidrios da Companhia.

Anualmente, a Companhia revisa o valor de seus imdveis a comercializar para
identificar se h4 alguma indicacédo de que os montantes de tais ativos ndo serao
recuperados em decorréncia da analise do valor realizavel liquido. Uma perda
decorrente da analise do valor realizavel liquido existe quando o valor contabil de
um ativo excede o seu valor realizavel liquido, o qual esta representado pelo preco
de venda estimado, no curso normal dos negécios, deduzidos os custos estimados
de concluséo e as despesas estimadas para efetuar a venda. Quando essas
evidéncias séo identificadas e o valor contabil liquido excede o valor realizavel
liquido é constituida provisao.
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2.3.6. Imobilizado

Itens do imobilizado sédo mensurados pelo custo histérico de aquisi¢do ou
construcao, deduzido de depreciacdo acumulada e perdas de reducgéo ao valor
recuperavel (impairment) acumuladas. O custo inclui gastos que séo diretamente
atribuiveis a aquisicdo de um ativo. As taxas utilizadas para a depreciacdo dos
ativos séo:

Taxa de depreciacdo anual (com base na vida Util econdmica dos bens)

Instalacdes e Moveis e utensilios 10%
Mégquinas e equipamentos 10%
Computadores, Periféricos e equipamentos de informética 20%
Veiculos 20%

Visto que historicamente a Companhia e suas controladas n&o alienam seus itens
de imobilizado, o valor residual dos bens foi considerado como sendo zero. A vida
Gtil dos ativos é revisada e ajustada, se apropriado, no fim de cada exercicio. O
valor contabil de um ativo é imediatamente baixado para seu valor recuperavel se o
seu valor contabil for maior que seu valor recuperavel estimado.

2.3.7. Intangivel

Os ativos intangiveis sdo representados por gastos relacionados com a aquisicéo e
o desenvolvimento de sistemas e licencas para utilizacao de softwares, avaliados ao
custo de aquisicdo e com amortizacdo pelo método linear levando-se em
consideracao o prazo estimado de beneficios, a partir do momento em que esses
beneficios comeg¢am a ser gerados. Os custos relacionados a manutencao de
softwares séo reconhecidos como despesa, conforme séo incorridos.
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2.3.8.

2.3.9.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

Qutros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo
ou valor puder ser mensurado com seguranc¢a. Um passivo é reconhecido no
balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacdo legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico
seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridas.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua
realizacdo ou liquidacao é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso
contrario, sdo demonstrados como néo circulantes.

Os ativos e passivos monetarios sédo ajustados pelo seu valor presente no registro
inicial da transacéo, levando em consideragéo os fluxos de caixa contratuais, a taxa
de juros explicita, e em certos casos implicita, dos respectivos ativos e passivos e
as taxas praticadas no mercado para transa¢fes semelhantes. Subsequentemente,
esses juros séo realocados no resultado por meio da utilizagdo do método da taxa
efetiva de juros em relacéo aos fluxos de caixa contratuais.

Para as vendas a prazo, as contas a receber devem ser mensuradas a valor
presente considerando o prazo e o diferencial entre taxa de juros de mercado e a
taxa de juros implicita nos contratos de compra e venda de unidades imobiliarias na
data de assinatura.

Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos de
renda correntes e diferidos e sdo reconhecidos no resultado.

O imposto corrente é o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do
exercicio, a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data
de apresentacéo das demonstracdes financeiras e qualquer ajuste aos impostos a
pagar com relagéo aos exercicios anteriores.
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2.3.9. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro--Continuagéo

Quando aplicavel, o imposto diferido é reconhecido com relagéo as diferencas
temporarias entre os valores contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os
correspondentes valores usados para fins de tributacdo. O imposto diferido €
mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferencas
temporarias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou
substantivamente decretadas até a data de apresentagdo das demonstracdes
financeiras.

Regime de lucro presumido: Para a Companhia e suas controladas cujo faturamento
anual do exercicio imediatamente anterior tenha sido inferior a R$78.000. Nesse
contexto, a base de calculo do imposto de renda e a contribui¢do social séo
calculadas a razéao de 8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas de
venda de iméveis (32% quando a receita for proveniente de aluguéis e prestacdo de
servi¢os e 100% quando for proveniente de receitas financeiras), sobre as quais se
aplicam as aliquotas regulares dos respectivos impostos e contribuicdo. Em 31 de
dezembro de 2022 e 2021 a Dialogo e suas investidas eram optantes do lucro
presumido, entretanto, estavam simultaneamente enquadradas no Regime Especial
Tributario do Patriménio de Afetacdo - RET, conforme descrito a seguir.

Regime especial tributério do patrimdnio de afetacdo: instituido por meio da Lei n®
10.931/2004 (RET) e suas posteriores altera¢fes, aplicavel aos empreendimentos
imobiliarios que optaram por esse regime, em carater opcional e irretratavel
enquanto perdurarem os direitos e obriga¢des do incorporador junto aos adquirentes
dos imoveis que compdem o empreendimento afetado. Cada empreendimento
submetido ao RET prevé uma tributacdo a aliquota de 1,92% para o Imposto de
renda e contribui¢do social e 2,08% para o PIS e COFINS, aplicivel para todos os
recebimentos decorrentes das vendas de unidades imobiliarias (principal do
contrato, atualizag6es monetarias, juros e mora), sdo tributados pelo regime de
caixa.
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.10. Tributos correntes com recolhimento diferido

A legislacéo fiscal permite que as entidades de incorporacgéo imobiliaria tributem
suas receitas de vendas de unidades imobiliarias com base em regime de caixa. Na
Companhia e nas controladas e atividades em que a pratica contabil difere da
pratica fiscal, € calculado um passivo ou ativo de impostos e contribui¢cbes sociais
federais de recolhimento diferido para refletir quaisquer diferencas temporérias. O
imposto de renda, a contribui¢cdo social sobre o lucro, o PIS e a COFINS de
recolhimento diferido sao reconhecidos no passivo circulante e no passivo ndo
circulante e sdo decorrentes da diferenca temporal decorrente do reconhecimento
da receita pelo critério societario, descrito na Nota Explicativa n°® 2.3.1, e do critério
fiscal em que a receita é tributada no momento do recebimento (regime de caixa). A
Companhia apresenta tais tributos diferidos de forma liquida (antecipacdes - ativo) e
(recolhimento - passivo) nas demonstragfes financeiras, por fim, destacamos que a
segregacéo entre curto e longo prazo desta obrigacé@o considera a expectativa de
recebimentos futuros e que serdo objeto de inclusdo no célculo da apuracéo dos
tributos.

2.3.11. Ativos e passivos contingentes

As préaticas contabeis para registro e divulgacéo de ativos e passivos contingentes
sdo as seguintes:

e Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou
decisbes judiciais favoraveis e transitadas em julgado. Os ativos contingentes com
éxitos provaveis sdo apenas divulgados em nota explicativa, ndo aplicavel a
Companhia e suas controladas e controladas em conjunto para os exercicios
apresentados;

eProvisbes para demandas judiciais séo provisdes efetuadas quando as perdas
forem avaliadas como provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis
com suficiente seguranca. Também sdo adicionados as provisdes 0s montantes
estimados de possiveis acordos nos casos de inten¢do de liquidar o processo
antes da conclusdo de todas as instancias.



Dialogo Engenharia e Construcado S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.12. Demonstracdo do valor adicionado (“DVA™)

Essa demonstracao tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia
e sua distribuicdo durante determinado exercicio e é apresentada pela Companhia,
conforme requerido pela legislacdo societaria brasileira, como parte de suas
demonstracdes financeiras individuais e como informacgédo suplementar as
demonstracdes financeiras consolidadas, pois ndo é uma demonstracao prevista
nem obrigatéria conforme as IFRSs.

A DVA foi preparada de acordo com o Pronunciamento Técnico NBC TG 9 -
Demonstragéo do Valor Adicionado e com base em informacg8es obtidas dos
registros contabeis que servem de base de preparacdo das demonstracfes
financeiras.

2.3.13.Sociedade em Contas de Participacdo - “SCP”

Para viabilizac&o de projetos imobiliarios, a Companhia firmou acordos com
parceiros empreendedores (pessoas juridicas e/ou pessoas fisicas) em alguns
negocios, os quais sao denominados como sécios participantes, de acordo com o
Art. 991 do Cédigo Civil. As obriga¢gBes com os parceiros sao constituidas pelos
valores aportados pelos mesmos somados aos resultados acumulados que Ihes
competem nos respectivos empreendimentos, sendo registrado no grupo Débitos
com parceiros em empreendimentos (Nota Explicativa 10.2). As obrigagdes serdo
liquidadas na medida em que ocorrer a distribuicdo de lucros nos empreendimentos
imobiliarios. Nesses acordos a Companhia figura como o sdcio ostensivo, sendo o
responsavel legalmente pelos riscos e obriga¢des do empreendimento imobiliario
conforme previsto na Lei, logo todos os ativos e passivos relacionados a estes
acordos sdo apresentados integralmente nas demonstracgées financeiras individuais
e consolidadas. Os direitos com os parceiros (nesses acordos a Companhia figura
como sobcia participante) séo constituidos pelos valores aportados pela Companhia
somados aos resultados acumulados que Ihe compete nos empreendimentos,
sendo registrado no grupo Créditos com parceiros em empreendimentos (Nota
Explicativa 10.1). Os direitos sao realizados na medida em que ocorrer a distribuicdo
de lucros nos empreendimentos imobiliarios. A classificacdo entre o circulante e o
nao circulante esta consistente com os fluxos financeiros de recebimentos dos
empreendimentos imobiliarios, levando em consideracdo a expectativa de
devolucdo dos valores aos sécios parceiros.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.14. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracéo

Um instrumento financeiro € um contrato que da origem a um ativo financeiro de
uma entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial de outra
entidade.

)

Ativos financeiros

Reconhecimento inicial e mensuracao

Ativos financeiros sao classificados, no reconhecimento inicial, como
subsequentemente mensurados ao custo amortizado, ao valor justo por meio de
outros resultados abrangentes e ao valor justo por meio do resultado.

A classificagéo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial depende das
caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais do ativo financeiro e do modelo
de negocios da Companhia para a gestao destes ativos financeiros. A
Companbhia inicialmente mensura um ativo financeiro ao seu valor justo
acrescido dos custos de transacao, no caso de um ativo financeiro néo
mensurado ao valor justo por meio do resultado.

Para que um ativo financeiro seja classificado e mensurado pelo custo
amortizado ou pelo valor justo por meio de outros resultados abrangentes, ele
precisa gerar fluxos de caixa que sejam “exclusivamente pagamento de
principal e juros” (também referido como teste de “SPPI") sobre o valor do
principal em aberto. Essa avaliacdo é executada em nivel de instrumento.

O modelo de negécios da Companhia para administrar ativos financeiros se
refere a como ela gerencia seus ativos financeiros para gerar fluxos de caixa. O
modelo de negécios determina se os fluxos de caixa resultardo da cobranca de
fluxos de caixa contratuais, da venda dos ativos financeiros ou de ambos.
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contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.14. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

)

Ativos financeiros--Continuacao

Mensuracao subsequente

Para fins de mensuracéo subsequente, os ativos financeiros séo classificados
em quatro categorias:

(i) Ativos financeiros ao custo amortizado;

(i) Ativos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes
com reclassificacdo de ganhos e perdas acumulados;

(iii) Ativos financeiros designados ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes, sem reclassificacdo de ganhos e perdas acumulados no
momento de seu desreconhecimento; ou

(iv) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

A Companhia possui ativos financeiros classificados como ativos financeiros ao
custo amortizado e ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

Ativos financeiros ao custo amortizado (instrumentos de divida)

Os ativos financeiros ao custo amortizado sdo subsequentemente mensurados
usando o método de juros efetivos e estdo sujeitos a reducdo ao valor
recuperavel. Ganhos e perdas séo reconhecidos no resultado quando o ativo é
baixado, modificado ou apresenta reducéo ao valor recuperavel.

Os ativos financeiros da Companhia ao custo amortizado incluem contas a
receber de clientes, contas a receber com partes relacionadas e outros ativos
financeiros (vide Nota Explicativa 20).
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.14. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

i)  Ativos financeiros--Continuacdo

Mensuracéo subsequente--Continuac¢ao

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado sao apresentados no
balanco patrimonial pelo valor justo, com as varia¢des liquidas do valor justo
reconhecidas na demonstracéo do resultado.

Essa categoria contempla caixa e equivalentes de caixa, o qual a Companhia
nao tenha classificado de forma irrevogavel pelo valor justo por meio de outros
resultados abrangentes.

Desreconhecimento

Um ativo financeiro (ou, quando aplicavel, uma parte de um ativo financeiro ou
parte de um grupo de ativos financeiros semelhantes) é desreconhecido quando:

¢ Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expiraram; ou

¢ A Companhia transferiu seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou
assumiu uma obrigacédo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos
sem atraso significativo a um terceiro nos termos de um contrato de repasse e
(a) a Companhia transferiu substancialmente todos os riscos e beneficios do
ativo, ou (b) a Companhia nem transferiu nem reteve substancialmente todos
0s riscos e beneficios do ativo, mas transferiu o controle do ativo.

Quando a Companhia transfere seus direitos de receber fluxos de caixa de um
ativo ou celebra um acordo de repasse, ela avalia se, e em que medida, reteve
0s riscos e beneficios da propriedade. Conforme nota explicativa 4, a
Companhia desreconheceu contas a receber cedidos sem direito de regresso.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.14. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

i)  Ativos financeiros--Continuacéo

Desreconhecimento--Continuacao

Quando néo transferiu nem reteve substancialmente todos os riscos e
beneficios do ativo, nem transferiu o controle do ativo, a Companhia continua a
reconhecer o ativo transferido na medida de seu envolvimento continuado.
Nesse caso, a Companhia também reconhece um passivo associado. O ativo
transferido e o passivo associado sdo mensurados em uma base que reflita os
direitos e as obrigaces retidos pela Companhia. A Companhia ndo possui
ativos financeiros cedidos classificivel nesta condicdo de ndo transferir todos os
riscos e beneficios do ativo.

O envolvimento continuo sob a forma de garantia sobre o ativo transferido é
mensurado pelo menor valor entre: (i) o valor do ativo; e (ii) o valor maximo da
contraprestacao recebida que a entidade pode ser obrigada a restituir (valor da
garantia).

Reducdo ao valor recuperavel de ativos financeiros

As divulgacdes referentes a reducgdo ao valor recuperavel de ativos financeiros
sdo também fornecidas na Nota Explicativa 2.3.4.1.

i) Passivos financeiros

Reconhecimento inicial e mensuracéao

Os passivos financeiros séo classificados, no reconhecimento inicial, como
passivos financeiros ao custo amortizado.

Todos os passivos financeiros sdo mensurados inicialmente ao seu valor justo,
mais ou menos, no caso de passivo financeiro que néo seja ao valor justo por
meio do resultado, 0s custos de transagdo que sejam diretamente atribuiveis a
emissédo do passivo financeiro.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.14. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

ii)Passivos financeiros--Continuacao

Reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuagao

Os passivos financeiros da Companhia incluem empréstimos e financiamentos,
fornecedores, credores por iméveis compromissados, débitos com parceiros
nos empreendimentos, contas a pagar com partes relacionadas e outros
passivos, descrito em Nota Explicativa 20.

Mensuracao subsequente

Para fins de mensurac&o subsequente, 0s passivos financeiros sao
classificados em duas categorias:

¢ Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado; e

¢ Passivos financeiros ao custo amortizado.

A Companhia possui apenas passivos financeiros classificados como passivos
financeiros ao custo amortizado.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Apds o reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos, contas a pagar,
contas a pagar com partes relacionadas e demais passivos financeiros
contraidos e concedidos sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente
pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetiva. Ganhos e
perdas sao reconhecidos no resultado quando os passivos sdo baixados, bem
como pelo processo de amortizacao da taxa de juros efetiva.

O custo amortizado é calculado levando em consideracao qualquer desagio ou
agio na aquisicdo e taxas ou custos que sao parte integrante do método da taxa
de juros efetiva. A amortizacdo pelo método da taxa de juros efetiva é incluida
como despesa financeira na demonstracao do resultado.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.14. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

ii)Passivos financeiros--Continuacao

Mensuracéo subsequente--Continuac¢ao

Passivos financeiros ao custo amortizado--Continuacao

Essa categoria geralmente se aplica a empréstimos e financiamentos sujeitos a
juros. Para mais informacdes, vide Nota Explicativa n° 8.

Desreconhecimento

Um passivo financeiro € baixado quando a obriga¢do sob o passivo € extinta,
ou seja, quando a obrigacao especificada no contrato for liquidada, cancelada
ou expirar. Quando um passivo financeiro existente é substituido por outro do
mesmo mutuante em termos substancialmente diferentes, ou os termos de um
passivo existente sdo substancialmente modificados, tal troca ou modificacéo é
tratada como o desreconhecimento do passivo original e o reconhecimento de
um novo passivo. A diferenca nos respectivos valores contabeis é reconhecida
na demonstra¢éo do resultado.

iii) Compensacgéo de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido
€ apresentado no balango patrimonial individual e consolidado se houver um
direito legal atualmente aplicAvel de compensacéo dos valores reconhecidos e
se houver a intencao de liquidar em bases liquidas, realizar os ativos e liquidar
0s passivos simultaneamente.

2.3.15.Credores por iméveis compromissados

Credores por iméveis compromissados sado obrigacfes a pagar por aquisi¢do de
imoveis (terrenos) que foram adquiridos no curso normal dos negocios. As contas a
pagar por aquisi¢do de iméveis sdo relacionadas a aquisicdo de terrenos para o
desenvolvimento de projetos de incorporagdo imobilidria. Contas a pagar a
fornecedores e por aquisicdo de iméveis sao classificadas como passivos
circulantes se o pagamento for devido no exercicio de até um ano; caso contrario,
sdo apresentadas como passivo nao circulante.
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2.3.15.

2.3.16.

2.3.17.

2.3.18.

contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

Credores por iméveis compromissados--Continuagdo

Elas sao inicialmente reconhecidas pelo valor justo e subsequentemente
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros.
Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor da fatura/contrato
correspondente, acrescido dos encargos contratuais incorridos.

Empréstimos e financiamentos

Os recursos financeiros obtidos, sejam eles empréstimos ou financiamentos, séao
reconhecidos inicialmente, no recebimento dos recursos, liquidos dos custos de
transacao, e sdo mensurados pelo custo amortizado, isto €, acrescidos de encargos
e juros proporcionais ao exercicio incorrido até a data da informac&o apresentada.

Séo classificados como passivo circulante, a ndo ser que a Companhia tenha um
direito incondicional de diferir a liquidag¢éo do passivo por, pelo menos, 12 meses
apoés as datas dos balangos.

Resultado basico por acdo

O resultado por acéo basico é calculado por meio do resultado do exercicio
atribuivel aos acionistas controladores da Companhia, e a média ponderada das
acbes no respectivo exercicio.

O lucro por aces diluido é calculado por meio da divisdo do lucro liquido atribuido
aos detentores de ac¢8es ordinarias da controladora pela quantidade média
ponderada de acdes levando em consideracdo opcdes, conversiveis (titulos e
ac0bes) e outros titulos que poderiam criar diluicdo. A Companhia ndo possui titulos
que poderiam diluir o nimero de a¢bes durantes 0s exercicios apresentados.

Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2022

A Companhia aplicou pela primeira vez certas normas e altera¢des, que sdo validas
para periodos anuais iniciados em, ou apds, 1° de janeiro de 2022 (exceto quando
indicado de outra forma). A Companhia decidiu ndo adotar antecipadamente
nenhuma outra norma, interpretacé@o ou alteracdo que tenham sido emitidas, mas
ainda nao estejam vigentes.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.18. Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2022--
Continuagéo

a) Contratos onerosos — Custo de cumprimento de contrato (alteraces a IAS
37/CPC 25), aplicam-se a periodos anuais com inicio em ou apos 1° de janeiro
de 2022 para contratos existentes na data em que as alteracdes forem aplicadas
pela primeira vez. A alteracdo determina de forma especifica quais custos
devem ser considerados ao calcular o custo de cumprimento de um contrato.

b) Alterac@o na norma IAS 16/CPC 27 — Imobilizado: classificagdo de eventuais
ganhos gerados antes do imobilizado estar em conformidade com as condi¢des
planejadas de uso. Esclarece que os itens produzidos antes do imobilizado estar
nas condic¢8es planejadas de uso, se vendidos, devem ter seus custos e receitas
reconhecidos no resultado do exercicio, ndo podendo compor/reduzir o custo de
formacé&o do imobilizado.

c) Melhorias anuais em decorréncia do ciclo de melhorias entre 2018-2020, sendo
feitas alteragdes nas normas: (i) IFRS 1/CPC 37 (R1), abordando aspectos de
primeira ado¢éo em uma controlada; (ii) IFRS 9/CPC 48, abordando o critério do
teste de 10% para a reversao de passivos financeiros; (iii) IFRS 16/CPC 06 (R2),
abordando exemplos ilustrativos de arrendamento mercantil; e (iv) IAS 41/CPC
29, abordando aspectos de mensuracgéo a valor justo.

d) Alteracdo na norma IFRS 3/CPC 15 Inclui corre¢des nas referéncias com
relacéo a Estrutura Conceitual das IFRS.

2.3.19. Novos pronunciamentos e normas publicas ainda ndo adotadas

As normas e interpretacdes novas e alteradas emitidas, mas ndo ainda em vigor até
a data de emisséo das demonstrac@es financeiras da Companhia, estao descritas a
seguir. A Companhia pretende adotar essas normas e interpretacdes novas e
alteradas, se cabivel, quando entrarem em vigor.
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contabeis--Continuacéo
2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.19. Novos pronunciamentos e normas publicas ainda ndo adotadas--Continuacao

Alteracées ao IAS 1: Classificacdo de passivos como circulante ou ndo circulante
(equivalente a revisdo 20 do Comité dos pronunciamentos contabeis)

Em janeiro de 2020, o IASB emitiu alteracdes nos paragrafos 69 a 76 do IAS 1,

correlato ao CPC 26, de forma a especificar os requisitos para classificar o passivo

como circulante ou nao circulante. As altera¢des esclarecem:

¢ O que significa um direito de postergar a liquidagéao;

e Que o direito de postergar deve existir na data-base do relatério;

¢ Que essa classificacdo ndo é afetada pela probabilidade de uma entidade
exercer seu direito de postergacao;

e Que somente se um derivativo embutido em um passivo conversivel for em si um
instrumento de capital proprio os termos de um passivo nao afetariam sua
classificacéo.

As alteragbes séo validas para periodos iniciados a partir de 1° de janeiro de 2023 e
devem ser aplicadas retrospectivamente. Nao se espera que as altera¢des tenham
um impacto significativo nas demonstracdes financeiras da Companhia.

Alteracées ao IAS 8: Definicdo de estimativas contabeis (equivalente a revisdo 20
do Comité dos pronunciamentos contabeis)

Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu altera¢des ao IAS 8 (norma correlata ao CPC
23), no qual introduz a definicdo de ‘estimativa contabeis’. As altera¢bes esclarecem
a distingéo entre mudancas nas estimativas contabeis e mudancas nas politicas
contabeis e correcao de erros. Além disso, eles esclarecem como as entidades
usam as técnicas de medi¢éo e inputs para desenvolver as estimativas contabeis.
As alteragbes serdo vigentes para periodos iniciados em, ou apés, 1° de janeiro de
2023 e aplicardo para mudancas nas politicas e estimativas contabeis que
ocorrerem em, ou apoés, o inicio desse periodo. Adocao antecipada é permitida se
divulgada. Nao se espera que as alteracdes tenham um impacto significativo nas
demonstracdes financeiras da Companhia.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacéo

2.3. Principais préaticas contdbeis--Continuacao

2.3.19. Novos pronunciamentos e normas publicas ainda ndo adotadas--Continuacao

Alteracées ao IAS 1 e IFRS Practice Statement 2: Divulgacdo de politicas contabeis
(equivalente a revisdo 20 do Comité dos pronunciamentos contabeis)

Em fevereiro de 2021, o IASB emitiu alteracdes ao IAS 1 (norma correlata ao CPC
26 (R1)) e IFRS Practice Statement 2 Making Materiality Judgements, no qual
fornece guias e exemplos para ajudar entidades a aplicar o julgamento da
materialidade para a divulgacdo de politicas contdbeis. As alteracdes sdo para
ajudar as entidades a divulgarem politicas contabeis que s&o mais Uteis ao substituir
o requerimento para divulgagao de politicas contdbeis significativas para politicas
contabeis materiais e adicionando guias para como as entidades devem aplicar o
conceito de materialidade para tomar decisdes sobre a divulgacao das politicas
contabeis. As alteracdes ao IAS 1 sdo aplicaveis para periodos iniciados em, ou
apos, 1°de janeiro de 2023 com adoc¢ao antecipada permitida. J& que as alteracbes
ao Practice Statement 2 fornece guias ndo obrigatérios na aplicacdo da definicdo de
material para a informacéo das politicas contabeis, uma data para adocao desta
alteracdo ndo é necesséria.

N&o se espera que as alteragdes tenham um impacto significativo nas
demonstracdes financeiras da Companhia.

Alteracées ao IAS 12: Tributos Diferidos relacionados a Ativos e Passivos originados
de uma Simples Transacdo (equivalente a revisdo 20 do Comité dos
pronunciamentos contabeis)

Em maio de 2021, o Conselho divulgou altera¢gBes ao IAS 12, que restringem o
escopo da excecdo de reconhecimento inicial sob o IAS 12, de modo que néo se
aplica mais a transa¢des que dao origem a diferengas temporarias tributaveis e
dedutiveis iguais. As alteracdes devem ser aplicadas a transa¢fes que ocorram nos
periodos anuais com inicio em, ou apds o mais antigo periodo comparativo
apresentado. Além disso, no inicio do mais antigo periodo comparativo apresentado,
um imposto diferido ativo (desde que haja um lucro tributavel suficiente disponivel) e
um imposto diferido passivo também devem ser reconhecidos para todas as
diferencas temporarias dedutiveis e tributveis associadas a arrendamentos e
obrigacdes de desmantelamento. A Companhia entende que ndo havera impactos
relevantes em suas demonstracdes financeira dessas alteracoes.
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3. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
Descricéo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Caixa 10 7 39 34
Conta corrente bancéaria 421 361 3.133 2.911
Aplicacdes financeiras (i) 12.411 6.357 67.071 81.144
12.842 6.725 70.243 84.089

(i) O caixa e os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo da
Companbhia. As aplicagdes financeiras classificadas como caixa e equivalentes de caixa sdo compostas por Fundos de
Investimentos (Renda Fixa) e Certificados de Depdsitos Bancarios (CDBs) com liquidez imediata, com remuneragdo média entre
82,8% e 100% do CDI (em 2021, 85% a 100% do CDI).

4. Contas areceber

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022 31/12/2021

Empreendimentos concluidos 3.630 4.282 115.738 55.418
Empreendimentos em construcéo 31.542 - 1.116.243 1.035.566
Ajuste a valor presente (2.039) - (60.407) (46.574)
Provisdo para perda esperada para risco de crédito (i) (170) (357) (7.504) (3.162)
Provisao para distratos (ii) (371) - (64.623) (85.810)

32.592 3.925 1.099.447 955.438
Circulante 16.285 2.207 655.812 531.860
N&o circulante 16.307 1.718 443.635 423.578

(i) Refere-se a provisdo para risco de crédito, decorrente da adogdo do CPC 48/IFRS 9, que incluiu a proviséo para perda esperada.
(i) Refere-se a provisdo para distratos em linha com o Oficio CVM 02/2018, que considera ajustamentos preditivos ao
reconhecimento da receita.

Os valores relativos a clientes por incorporac¢éo de iméveis incluem, preponderantemente,
contratos com taxa de juros pré-fixadas no momento da contratacéo e séo corrigidos
mensalmente por indices de inflacdo.

Do momento da contratacao, até a conclusdo do empreendimento cobra-se apenas a evolucdo
da correcdo monetéria no contrato pelo indice nacional da construg&o civil, INCC, sem qualquer
tipo de acréscimo de juros.

Apo6s a emissao do certificado de conclusdo do empreendimento, Habite-se, o0 saldo

remanescente é distribuido em parcelas calculadas pelo sistema da tabela price, pela taxa de
juros contratadas no momento da venda, que variam, de 8% a 12,68%, e o indice de correcédo
passa a ser 0 IGPM, ou IPCA. O saldo devedor do cliente é sempre ajustado a valor presente.
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4. Contas a receber--Continuacao

Ajuste a valor presente

E calculado sobre as contas a receber de unidades ndo concluidas, sendo contabilizado o
montante apropriado proporcionalmente, utilizando a taxa de desconto de 6,59% em 31 de
dezembro de 2022 (31 de dezembro de 2021 - 4,84%). A taxa de desconto esta representada
pela taxa média praticada nos contratos de financiamento de SFH na data base descontada pelo
IGP-M projetado, compara essa taxa com o média da taxa de juros efetiva de NTN-B, assim é
considerado a maior para taxa para aplicagdo do célculo do AVP.

A Companhia adota os procedimentos descritos na Nota Explicativa 2.3.1 para reconhecimento
contabil dos resultados auferidos nas operacgfes imobiliarias realizadas. Em decorréncia disso, o
saldo de contas a receber das unidades imobiliarias vendidas e ainda nao concluidas esta
limitado a parcela da receita reconhecida contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas.

Aging list

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia possuia o saldo das contas a receber
consolidado, da parcela circulante e nao circulante, distribuido da seguinte forma:

Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Vencidos acima de 360 dias 109 16 1.959 1.885
Vencidos de 181 a 360 dias 110 97 4.861 2.466
Vencidos de 121 a 180 dias 24 96 953 1.476
Vencidos de 91 a 120 dias 15 22 671 2.592
Vencidos de 61 a 90 dias 29 46 1.083 2.571
Vencidos de 31 a 60 dias 351 56 2.801 4.210
Vencidos de 0 a 30 dias 476 1.209 19.069 26.590
1.114 1.542 31.397 41.790

A vencer acima 360 dias 23.999 1.792 525.341 497.809
A vencer de 181 a 360 dias 5.638 238 498.901 318.694
Avencer de 121 a 181 dias 1.060 126 99.989 110.080
A vencer de 91 a 120 dias 711 51 15.326 10.627
A vencer de 61 a 90 dias 927 51 16.970 14.868
A vencer de 31 a 60 dias 732 186 19.505 73.443
A vencer de 0 a 30 dias 991 296 24,552 23.673
34.058 2.740 1.200.584 1.049.194

35.172 4.282 1.231.981 1.090.984

Ajuste a valor presente (2.039) - (60.407) (46.574)
Provisdo para perda esperada de risco de crédito (170) (357) 7.504) (3.162)
Proviséo para distratos (371) - (64.623) (85.810)
32.592 3.925 1.099.447 955.438

52



Dialogo Engenharia e Construcado S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo
31 de dezembro de 2022

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

4. Contas a receber--Continuacao

Qualidade do crédito dos ativos financeiros

A gqualidade do crédito dos ativos financeiros pode ser avaliada mediante referéncia as garantias

correspondentes.
Controladora Consolidado
Descricao 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Empreendimentos concluidos

Sem alienacao fiduciaria (*) 3.040 2.800 5.087 3.282

Com alienacéo fiduciaria 590 1.482 110.651 52.136
Empreendimentos em construcao

Com garantia 31.542 - 1.116.243 1.035.566
Total de contas a receber (bruto) 35.172 4.282 1.231.981 1.090.984
Percentual de cobertura com garantia e/ou
alienacao fiduciaria 91,36% 34,61% 99,59% 99,70%
Percentual de clientes sem garantia 8,64% 65,39% (*) 0,41% 0,30%

(*) Em 2021, o alto percentual sem garantia referia-se ao saldo de contas a receber da venda de terrenos a prazo sem
alienacgéo fiduciaria.

A alienacdo fiduciaria é uma garantia amparada na Lei no. 9.514/97 e que concede ao fiduciario
uma maior agilidade na execuc¢édo da garantia nos casos de inadimpléncia. A Companhia vende
as suas unidades imobilidrias construidas com alienagéo fiduciéria, sendo a prépria unidade
objeto da garantia.

Nas vendas de unidades imobiliarias na fase de construgcdo, a Companhia entende que o risco de
perda se reduz sensivelmente em decorréncia de n&o ocorrer a transferéncia da posse do imével
ao promitente comprador. Adicionalmente, a Companhia aplica tempestivamente a sua politica
para a constituicdo da provisdo para distratos. Quando da conclusdo da obra o promitente
comprador tem a op¢éo de quitar o saldo devedor perante a Companhia mediante o pagamento
com recursos proprios ou mediante repasse de financiamento imobiliario. No caso em que o
comprador ndo quite o saldo devedor e a Companhia venha a financia-lo diretamente, é realizada
a alienacéo fiduciéria da prépria unidade imobiliaria objeto da venda.

Nas vendas de unidades imobiliarias concluidas, a prazo, essas normalmente ocorrem mediante
a alienacéo fiduciéria da prépria unidade imobiliaria vendida. Para as unidades concluidas com
saldo devedor e garantia fiduciaria, a Companhia projetou o valor de venda das unidades em
condi¢Bes desfavoraveis do mercado com a dedugéo das comissfes de vendas, encontrando o
valor realizavel liquido, e comparou com o saldo devedor do cliente, sendo constituido provisédo
para perda esperada de risco de crédito nos casos em gue as garantias concedidas ndo sejam
suficientes.
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4. Contas a receber--Continuacao

Qualidade do crédito dos ativos financeiros--Continuacdo

A Companhia constituiu proviséo para perda esperada com risco de crédito para aqueles clientes
com parcelas em atraso, que estao classificados como “pro-soluto” (parcelas de carteira direta),
gue normalmente sao clientes antigos financiados diretamente pela Companhia sem garantias
reais.

Movimentacdo das provisoes

A proviséo para perda esperada para risco de crédito e provisao para distrato tiveram as
seguintes movimentacdes:

Proviséo para perda esperada para risco de crédito

Controladora Consolidado
Descrigcdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial (357) (608) (3.162) (5.763)
Adicdes - - (6.771) (1.484)
Reversoes 187 251 2.429 4.085
Saldo final (170) (357) (7.504) (3.162)
Proviséo para distratos
Controladora Consolidado
Descricado 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial - (634) (85.810) (45.863)
Adicdes (371) - (18.676) (66.509)
Reversao - 634 39.863 26.562
Saldo final (371) - (64.623) (85.810)
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4. Contas a receber--Continuacao

Cesséo de carteira sem direito de regresso - Gaia Securitizadora S.A. (“Gaia”)

Por meio dos instrumentos particulares de contrato de cesséo sem coobrigacao de créditos
imobiliarios e outras avencgas, a Companhia celebrou com a Gaia Securitizada S.A. (“Gaia”, ou
“Cessionaria”) a cessao de carteira imobiliaria definitiva relacionadas aos promitentes de
unidades imobiliarias concluidas e em produgéo, com o objetivo de melhorar a sua liquidez
financeira. Essas cessdes ndo possuem direito de regresso (sem coobrigagéo) e foram
integralmente cedidas para a cessionaria, consequentemente, o saldo de contas a receber
relacionados a esses promitentes foram integralmente baixados e nao foram apurados ganhos ou
perdas em decorréncia da cesséo da carteira. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2022, o montante total recebido da cessao foi de R$80.582. Segue informacdes das cessbes de
carteiras imobiliarias:

Data da emissao Emisséo Series Valor Vencimento

49, Didlogo 2072 D@élogo 40.284 15/05/2025

26/12/2021 Y, 2082 Dialogo 40.284 15/09/2036

2102 Diélogo 49.753 15/09/2037

59, Didlogo 1032 Didlogo 40.291 15/05/2031

26/12/2022 v ? 1032 Didlogo 40.291 15/09/2038
210.903

5. Imdveis a comercializar

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Terrenos (i) 313.948 250.026 847.576 788.772
Iméveis em construgéo (ii) 57.723 39.499 477.972 340.362
Iméveis concluidos 3.320 4.540 32.179 43.060
Adiantamentos a fornecedores 4.929 12.240 46.321 40.195
Provisao para distrato 223 - 35.722 43.225
Mais valia de terrenos (iv) - - 7.368 8.400
Encargos financeiros capitalizados (iii) 282 - 8.209 1.533

380.425 306.305 1.455.347 1.265.547
Circulante 66.477 87.916 751.009 652.121
N&o circulante 313.948 218.389 704.338 613.426
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Imoveis a comercializar--Continuacao

(i) Os terrenos para a incorporagdo de novos empreendimentos estdo registrados pelo custo histérico de aquisi¢édo e no caso de
permutas pelos seus valores justos, e incluem os gastos com legalizagdo e custos iniciais, tais como projetos e constru¢ao;

(ii) Os valores dos terrenos séo transferidos para a conta de “Iméveis em construgdo” no momento em que o empreendimento é
inicialmente comercializado;

(iii) Conforme orientagdes descritas no OCPC 01 (R1) Entidades Imobiliarias, as controladas capitalizam juros sobre terrenos e
unidades imobiliarias em construgdo, quando elegiveis, sendo que tais juros sdo reconhecidos ao resultado na proporgéo das
unidades imobiliarias vendidas, mesmo critério dos demais custos;

(iv) A Companhia adquiriu participacdes societarias de SPEs sendo apurado no momento da aquisi¢cdo mais valia dos iméveis a
comercializar (terrenos) pertencentes a essas SPEs. A mais valia nas demonstrag@es financeiras individuais esta classificada na
rubrica de “Investimentos” e nas demonstragées financeiras consolidadas na rubrica de “Iméveis a comercializar”.

A Administracdo ao final de cada exercicio social, prepara as analises e testes de avaliagcdo de
custo ou valor realizavel liquido dos dois 0 menor em todas as rubricas dos Imdveis a
comercializar. Em 31 de dezembro de 2022 e em 31 de dezembro de 2021 nao foi identificada a
necessidade de tal provisao.

A movimentacdo dos encargos financeiros capitalizados nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021 é como segue:

Consolidado

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 1.533 1.313
Custos da transagao 445 903
Encargos financeiros capitalizados (Nota 8) 26.593 10.876
Encargos financeiros apropriados aos custos dos imoveis (Nota 17) (20.362) (11.559)
Total 8.209 1.533

Partes relacionadas

A Companhia, suas controladas, controladas em conjunto e quotistas controladores celebram
entre si, no curso normal de seus negdcios, operacdes financeiras e comerciais. Estas operacbes
incluem especialmente a disponibilizac@o de recursos financeiros para os empreendimentos na
forma de recursos para aquisi¢cdo de terrenos com posterior transferéncia de quotas, reducgéo de
capital a receber da SPE, antecipacao de dividendos e contratos de mutuo, sem a previsao de
incidéncia de juros atualizagdo monetaria, tampouco prazos de vencimentos pré-estabelecidos.
Os saldos de partes relacionadas estéo registrados com base nos custos das transacdes e estédo
assim apresentadas:
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Partes relacionadas--Continuagao
Passivo

Referem-se aos saldos de contas correntes mantidos com quotistas, com empresas controladas
e controladas em conjunto decorrentes de operagdes relacionadas aos empreendimentos
imobiliarios e de mutuos, contudo, sem a previsdo de incidéncia de juros, atualizacdo monetaria,
tampouco prazo de vencimento preestabelecido.

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Mutuo
Familia Nahas (i) 651.394 291.610 651.394 291.610
Antecipacé&o de dividendos (ii)
Itangua Empreendimentos Imobilirios Ltda. 27 40 27 40
Camargo Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.294 2.726 1.294 -
Antonio de Barros Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 3.399 - -
Circulante 652.715 297.775 652.715 291.650

(i) Refere-se a mutuo com os sécios, valor utilizado para desenvolvimento de novos empreendimentos;

(ii) Adiantamento de lucros realizado em 2021 que sera regularizado de acordo com a obtencéo de lucros nas empresas do qual foi
parcialmente absorvido em 2022.

N&o ocorreram transacdes comerciais e despesas nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2022 e 2021 em relacéo aos valores devidos por partes relacionadas. Vale mencionar que nem a
Companbhia, controladas e controladas em conjunto concederam garantias para 0s seus
acionistas e nos casos em gue 0s acionistas concederam garantias para determinadas
transacdes, tais informacdes foram divulgadas na Nota Explicativa no. 8. Nao foi identificado
nenhuma evidencia que exigisse a constituicdo de provisdo para créditos de liquidagéo duvidosa
sobre os saldos entre partes relacionadas.

Remuneracdo dos administradores

O pessoal-chave da administragao é representado pelos sécios-diretores da Companhia, sendo
gue foi reconhecida no resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 em despesas
administrativas gerais (pré-labore) no montante de R$ 49 (R$ 58 no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021). A Companhia ndo possui remuneracéo baseada em acdes e nem beneficios
de rescisdo de contrato de trabalho.
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7. Investimentos

a) Composicao de saldo

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Participacdo em empresas:
Controladas 546.474 222.641 - -
Controladas em conjunto 105.838 84.272 157.988 114.059
652.312 306.913 157.988 114.059
Mais-valia de terrenos 7.368 8.400 - -
659.680 315.313 157.988 114.059
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Investimentos e proviséo para perda de investimentos--Continuagéo

b) Principais informacdes das participacfes societarias e a composicao dos investimentos

Controladora

Itacorp Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (a)
Vitério Ramalho Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.  (a)
Locdia Locagdes Ltda. (a)

Camargo Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Dialogo Venezuela Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Paes De Barros Didlogo Jacutinga Empreend. Imobiliarios Spe Ltda.
19 De Janeiro Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Bonsucesso Didlogo Empreend Imob Ltda.

Madre De Deus Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Cel Pedro Dias Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Dialogo 42 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - Edicédo Jardins (a)
Dialogo 42 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - Aconito

Dialogo Unita Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Oratério Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Antonio De Barros Diadlogo Empreend Imob Spe Ltda.

Pota Diadlogo Empr Imobiliarios Ltda.

Duarte de Carvalho Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Toledo Barbosa Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Siméo Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Dialogo Jsg Tatuape Emprendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 53 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Dialogo 54 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Eloi Cerqueira Empreend Imobiliarios Spe Ltda. (a)
Joaquim Marra Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Andre Vidal Didlogo Emprend.Imob.Spe Ltda.

José Cocciuffo Empreend.Imob Spe Ltda.

Angelo Vita Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Dialogo Luni Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (a)
Dialogo S Quatro Cavour Empreend Imobiliarios Ltda.
Dialogo 69 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. (a)

Dialogo 71 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Séo Bento Administragéo e Participacées Ltda.

Controladora

% . . Patrimdnio Resultado Resultado equivaléncia .
. = Ativo Passivo P P - - Investimentos
Participacéo liquido do exercicio patrimonial
31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021

50% 40.046 3.367 36.680 5.900 2.950 3.085 18.340 19.695
50% 6 4 2 1.109 555 (197) 1 757
100% 2.745 3 2.741 (207) (207) 199 2.742 2.343
100% 4.441 1.208 3.232 1.183 1.183 3.438 3.233 582
100% 6 - 6 39 39 231 6 133
50% 883 - 882 79 40 664 441 1.016
63% 670 51 619 739 462 (713) 387 475
50% 401 - 402 98 49 266 201 675
100% 29.979 4.245 25.734 (311) (311) (139) 25.734 25.245
100% 948 150 797 (80) (80) 2.478 797 667
50% 474 325 3.187 229 114 4.658 1.622 1.782
40% 10.107 11 7.057 4) 2) 2 2.788 984
100% 222 - 222 9 9 1.510 222 234
100% 2.452 - 2.452 706 706 737 2.452 1.746
100% 5.590 1.778 3.811 5.841 6.691 10.048 4.661 1.210
100% 20.804 - 20.804 (93) (94) 1) 20.804 454
100% 488 - 488 214 214 291 488 753
100% 314 - 314 60 60 265 314 481
100% 265 - 265 108 108 333 265 828
50% 103 - 103 70 35 137 52 329
100% 2.370 - 2.370 964 964 742 2.370 1.706
100% 73.574 28.840 44.734 90 90 37 44.734 22.954
50% 59.241 4537 54.703 27.891 14.470 11.217 27.673 21.105
100% 1.614 - 1.614 443 443 229 1.614 771
100% 32.526 1.861 30.666 2.707 2.707 102 30.666 13.359
100% 283 - 283 158 158 361 283 928
100% 1.764 - 1.765 141 142 896 1.764 2.230
50% 787 - 787 601 300 291 393 623
70% 18.641 1.692 16.949 9.917 6.942 10.703 11.852 24.103
50% 111.111 16.926 94.184 32.242 16.106 (141) 47.077 32.235
100% 11.379 7 11.302 (201) (201) (111) 11.302 9.153
75% 965 17 948 111 83 (14) 711 750
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Investimentos e proviséo para perda de investimentos--Continuagéo

b) Principais informacgdes das participacdes societarias e a composicao dos investimentos--Continuacéo

Controladora--Continuacdo

Dialogo 78 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 55 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 61 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 68 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 70 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 66 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 34 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 63 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Astorga Didlogo Empreend. Imob. Ltda.

Tucuruvi Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Ibitirama Diélogo Empreendimentos Imobiliarios SA.
Dialogo GR Belém Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Dialogo 73 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. - Alvaro Ramos
Ossian Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.
Dialogo Arouca Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo Ibiapava Empreendimentos Imobiliarios SA.
Scenério Jardim Prudéncia (Cafezais 1)

Dialogo 79 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 83 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Flechas IV Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Atucuri Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Dialogo 81 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 85 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 87 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 84 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Diadlogo 86 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Batuns Dialogo Empreendimentos Imobilirios Ltda
Jaguariaiva Dialogo Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Pirituba Dialogo Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Patriarca Dialogo Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Chamanta Il Dialogo Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda

Controladora

. % 3 Ativo Passivo Pat’rimc”)nio Resultaﬂjq Resultado.equi.valéncia Investimentos
Participacéo liquido do exercicio patrimonial
31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021

100% 31.084 - 31.084 (62) (62) (1) 31.084 807
100% 827 - 827 144 144 70 827 603
100% 911 - 912 89 89 (15) 911 613
100% 32.020 - 32.020 (68) (68) 13 32.020 863
100% 19.058 - 19.058 (1.265) (1.265) 3) 19.058 438
100% 666 - 666 179 179 (24) 666 461
100% 20.299 - 20.299 (929) (929) (9) 20.299 557
100% 1.048 - 1.048 217 217 77 1.048 811
100% 379 - 379 16 16 308 379 850
100% 944 - 944 288 288 146 944 656
100% 2.081 - 2.082 613 613 400 2.081 1.419
70% 23.459 5.148 18.311 3.416 2.425 (620) 12.851 6.973
50% 26.350 1.747 24.603 (69) (34) (21) 12.302 10.433
100% 1.486 - 1.486 288 288 133 1.486 908
50% 907 36 871 84 42 (115) 435 463
81% 1571 425 1.147 (1.148) (933) 1.274 932 894
100% 105 9 96 374 374 (660) 97 530
70% 21.232 106 21.126 (355) (248) (56) 14.787 13.929
100% 21.510 53 21.456 (42) (41) (56) 21.455 16.451
100% 152 - 152 182 182 (52) 152 591
50% 1.473 176 1.297 271 135 (127) 649 508
50% 14.409 7.061 7.348 (72) (36) (15) 3.673 1.794
100% 1.175 - 1.175 368 368 121 1.175 707
100% 22.395 - 22.395 (219) (219) (1) 22.577 591
100% 31.180 71 31.109 (16) (16) (37) 31.109 20.925
50% 35.273 5.437 29.836 (123) (62) - 14.918 1.205
100% 8.412 - 8.412 3.822 3.822 9 8.412 225
100% 26.354 - 26.354 609 609 (1) 26.354 589
100% 16.819 - 16.819 (179) (179) (2 16.819 387
100% 12.551 - 12.551 (172) a72) ) 12.551 361
100% 19.520 - 19.477 (63) (63) (1) 19.520 246
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Investimentos e provisdo para perda de investimentos--Continuacao

b) Principais informacfes das participacdes societarias e a composicdo dos investimentos--Continuagado

Controladora--Continuacdo

Controladora

Indianépolis Agoce Incorporacéo Ltda.

Dialogo 94 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 95 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 96 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 97 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 98 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Outros investimentos

Subtotal

Agio sobre mais valia (Nota 5)
Distribuicdo desproporcional (b)

% . . Patrimdnio Resultado Resultado equivaléncia .
. = Ativo Passivo P P - - Investimentos
Participacéo liquido do exercicio patrimonial
31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021

50% 95.064 30.410 64.653 (1.411) (705) 6 32.327 28.420
100% 1.336 - 1.336 2 3) - 1.335 -
100% 2 - 2 - - - 2 -
100% 2 - 2 - - - 2 -
100% 2 - 2 - - - 2 -
100% 2 - 2 - - - 2 -
52.773 27.665 25.111 514 (117) 628 21.082 1.399
59.364 52.968 652.312 306.913
- - 7.368 8.400
44.515 39.857 - -
103.879 92.825 659.680 315.313

Total

(a) Os cotistas dessas controladas estdo representados pela Companhia e as empresas controladas diretamente pela Familia Nahas. Essas controladas foram consolidadas nas demonstragdes financeiras da
Companhia, uma vez que os acordos celebrados entre os cotistas determinam que a Companhia possui o poder sobre a investida, exposicao, direitos sobre os retornos variaveis, além da capacidade de

utilizar seu poder sobre a investida para afetar o valor de seus retornos.

(b) As distribuigGes desproporcionais referem-se a um direito constituido no acordo de cotistas em determinados empreendimentos, onde a Companhia possui direito a uma parcela superior nas distribuicdes

dos ganhos em relagdo ao seu percentual de participagéo.
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Investimentos e proviséo para perda de investimentos--Continuagéo

b) Principais informacdes das participacBes societarias e a composi¢cdo dos investimentos--Continua¢do

Consolidado

Dialogo 69 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Indianépolis Agoce Incorporacéo Ltda.

Eloi Cerqueira Empreend Imobiliarios Spe Ltda.
Itacorp Empreendimentos Imobili&rios Ltda.

Dialogo 73 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. - Alvaro
Ramos

Dialogo 86 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo 81 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Dialogo Luni Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Outros investimentos

Subtotal

Distribuicéo desproporcional (a)
Total

CY

(@
(a)

CY

Consolidado

% . . Patrimdnio Resultado Resultado equivaléncia .
- = Ativo Passivo P P - - Investimentos
Participagdo liquido do exercicio patrimonial

31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021
50% 111.111 16.926 94.184 32.242 16.106 (141) 47.077 32.235
50% 95.064 30.410 64.653 (1.411) (705) 6 32.327 28.420
50% 59.241 4.537 54.703 27.891 14.470 11.217 27.673 21.105
50% 40.046 3.367 36.680 5.900 2.950 3.085 18.340 19.695
50% 26.350 1.747 24.603 (69) (34) (21) 12.302 10.433
50% 35.273 5437 29.836 (123) (62) - 14.918 1.205
50% 14.409 7.061 7.348 (72) (36) - 3.673 -
50% 787 - 787 601 300 291 393 623
597.800 74.003 523.801 31.075 (95) 41 1285 343
32.894 14.477 157.988 114.059
42.419 40.226 - -
75.313 54.703 157.988 114.059

(@) As distribuicBes desproporcionais referem-se a um direito constituido no acordo de cotistas em determinados empreendimentos, onde a Companhia e algumas controladas possuem direito & uma parcela

superior nas distribuicdes dos ganhos em relagéo ao seu percentual de participagéo.



Dialogo Engenharia e Construcado S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo

31 de dezembro de 2022

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

7. Investimentos e provisdo para perda de investimentos--Continuacao

c) Movimentacdes dos investimentos em participacdes societarias

As participacdes em controladas e controladas em conjunto, avaliadas pelo método da
equivaléncia patrimonial, foram apuradas de acordo com os balangos das respectivas
investidas nas datas-base de 31 de dezembro de 2022 e 2021. A Companhia mantém

acordos de quotistas relativos a todas as controladas em conjunto (“Joint Venture”) ndo

consolidadas, participando ativamente de todas as decisfes estratégicas do negdcio, sendo
de que nao héa obriga¢des assumidas ou conhecimento de demandas judiciais.

Controladora

Consolidado

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo anterior 315.313 248.940 114.059 52.931
Aportes 424.173 151.799 30.092 56.000
Dividendos recebidos (182.653) (177.971) (61.476) (49.575)
Equivaléncia patrimonial 103.879 92.825 75.313 54.703
Amortizacdo de mais valor de terrenos (1.032) (280) - -
Saldo final 659.680 315.313 157.988 114.059

8. Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sao representados por:

Controladora

Consolidado

Descricao 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Financiamento imobiliario (SFH) (a) 5 - 344.079 181.177
Capital de giro (b) - 5.610 - 5.610
Debéntures (c) - 150.610 - 150.610
Custos da transacéo (d) - (2.054) - (2.054)

5 154.166 344.079 335.343
Total circulante - 55.536 82.197 55.536
Na&o circulante 5 98.630 261.882 279.807
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8. Empréstimos e financiamentos--Continuagéo

(a) Financiamentos a Producédo SFH: financiamentos oriundos do Sistema Financeiro de Habitagédo (SFH) destinado a construgédo de
unidades imobiliarias e indexados a Taxa Referencial - TR de juros, acrescido de juros que variam de 7,60% a 10,25% ao ano.
N&o ocorreram custos de transacao relevantes na captacéo destes recursos;

(b) Cédula de crédito bancério (CCB) para utilizagdo em capital de giro, tomado em moeda nacional e com taxa de 3,40% a.a.,
acrescidos da variag@o do CDI e foi pago integralmente em fevereiro de 2022.

(c) Debéntures: primeira emisséo de debéntures simples e ndo conversiveis da Companhia, no valor nominal de R$ 200.000,
destinado a aquisicéo e pagamentos de terrenos. Sobre o valor nominal das Debéntures incidem juros remuneratérios
correspondentes a variagdo acumulada de 100% das taxas médias diarias dos Depositos Interfinanceiros - DI, acrescidos da taxa
de 2,65% ao ano. O saldo foi totalmente amortizado no ano de 2022.

(d) Os custos incrementais diretamente atribuidos a emisséo das Debéntures foram amortizados ao resultado do exercicio corrente
de acordo com o fluxo de pagamento das Debéntures.

Cronograma de vencimentos

A tabela a seguir apresenta o cronograma de vencimentos dos empréstimos e financiamentos
classificados no passivo nao circulante, existentes em 31 de dezembro de 2022:

Ano de vencimento Controladora Consolidado
2024 - 185.270
2025 5 76.612
Total 5 261.882

Clausulas restritivas

As obrigac¢Bes contratuais para o0s contratos de financiamentos (SFH e CCB) ndo contemplam
covenants financeiros, sendo que as principais clausulas restritivas que devem ser cumpridas
durante o exercicio da divida se referem a aspectos operacionais e de gestéo vinculado a
utilizacdo dos recursos na construcdo dos empreendimentos.

A falta de cumprimento dos itens citados podera ocasionar o acionamento dos agentes
financeiros que podera resultar em vencimento antecipado dos contratos. Os compromissos
assumidos vém sendo cumpridos pela Companhia nos termos contratados.
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8. Empréstimos e financiamentos--Continuagéo
Garantias

Os financiamentos a Producao (SFH) possuem como garantia a hipoteca de cada obra
financiada. Os empréstimos para capital de giro possuem como garantias o aval dos sdocios e a
alienacdo fiduciaria de terreno. Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento de todas as
obrigacdes, principais e acessorias, presentes e futuras previstas na Escritura de Emisséo da
Debenture foram constituidas alienacao fiduciaria de iméveis de propriedade da Companhia,
alienacdo fiduciaria de cotas detidas pela Companhia nas empresas: i) Oratério Dialogo
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e ii) Bonsucesso Dialogo Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. e, Garantia Fidejussoria.

Movimentacdo dos empréstimos e financiamentos

A movimentacdo dos empréstimos e financiamentos nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2022 e 2021 é como segue:

Controladora Consolidado

Descrigcdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Saldo em 1° de janeiro 154.166 231.137 335.343 388.043
Movimentacao financeira

(+) Liberagéo 5 - 313.739 226.420

(-) Amortizacdo principal (155.556) (76.553) (311.570) (278.839)

(+) Encargos financeiros capitalizados (Nota 5) - - 26.593 10.876

(+) Encargos financeiros apropriados ao resultado 10.946 13.698 10.946 13.698

(-) Juros pagos (9.180) (13.328) (30.595) (24.067)

(-) Custos da transagéo (377) (788) (377) (788)

Saldo em 31 de dezembro 5 154.166 344.079 335.343
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Empréstimos e financiamentos--Continuagéo

Movimentacdo dos empréstimos e financiamentos--Continuagéo

A Companhia possuia aprovado o montante de R$ 1.218.000 em 31 de dezembro de 2022 (R$
840.815 em 31 de dezembro de 2021) em linhas de crédito de financiamentos para a construcao
- SFH, consolidado e contratado, sendo que desses valores ja havia sido liberado o montante
consolidado de R$ 410.300 até 31 de dezembro de 2022 (R$ 226.420 até 31 de dezembro de
2021). As liberacdes dos recursos ocorrem a medida do andamento fisico das obras dos
empreendimentos imobiliarios.

Tributos correntes com recolhimento diferido

O imposto de renda, a contribuicdo social, o PIS e a COFINS diferidos séo registrados para
refletir os efeitos fiscais decorrente de diferencas tempordrias entre a base fiscal, que determina
a tributacéo conforme o recebimento (Instrucdo Normativa n° 84/79 da RFB), e a efetiva
apropriacao do lucro imobiliério.

a) Composicao dos tributos correntes com recolhimento diferido

Controladora Consolidado
Passivo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Imposto de renda e contribui¢cdo social 586 84 20.117 16.994
PIS e COFINS 635 98 21.794 18.417
Total 1.221 182 41.911 35.411
Circulante 306 79 23.428 17.915
N&o circulante 915 103 18.483 17.496

A administragdo ndo registrou impostos diferidos sobre prejuizos fiscais e base negativa de
contribuicao social.
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9.

Tributos correntes com recolhimento diferido--Continuagao

b) Reconciliacdo da taxa efetiva do imposto de renda e contribuicdo social

Os valores de imposto de renda e contribui¢cdo social demonstrados no resultado apresentam
a seguinte reconciliagdo em seus valores a aliquota nominal:

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022 31/12/2021

Receita de Vendas 5.277 2.753 5.277 2.753
Receita Servigos 2.250 3.501 3.946 5.254
Total Receita 7.527 6.254 9.223 8.007
B. Célculo - Imp. Renda - 8% e 32% 1.142 1.341 1.685 1.902
B. Calculo - Contr. Social - 12% e 32% 1.353 1.451 1.896 2.012
Receita sobre aplicagdo financeira - 100% 370 910 4.013 2.528
CSLL - 9,00% (155) (212) (532) (409)
IRPJ - 15,00% (227) (338) (854) (664)
Adicional IRPJ - 10,00% (145) (201) (564) (419)
Receita de Vendas RET 49.751 41.074 1.070.392 1.068.533
IRPJ e CSLL RET (956) (789) (20.551) (20.516)
Estorno de provisdo de diferido - 108 160 (746)
(=) Imposto de renda e contribuigdo social (1.483) (1.432) (22.341) (22.754)
Aliquota efetiva 3% 3% 2% 2%

10. Parceiros em empreendimentos imobiliarios
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Parceiros em empreendimentos imobiliarios refere-se aos acordos celebrados relacionados as
Sociedades em Conta de Participagdo (SCPs). Esses acordos entre a Companhia e
determinados investidores estéo previstos no Art. 991 do Codigo Civil. Esses acordos estéao
devidamente contabilizados e apresentados conforme previsto na Nota Explicativa 2.3.13. Os
acordos preveem gue 0s sécios participantes terdo o direito de receber (conforme a sua
participacao no acordo) os valores investidos, acrescidos dos resultados proporcionais as suas
respectivas participacdes, ajustadas segundo previsto nos acordos realizados entre as partes.

Os Créditos com parceiros em empreendimentos imobiliarios representam os acordos celebrados
relacionados as Sociedades em Conta de Participagéo (SCPs) em que a Companhia figura como
socio participante. Os Débitos com parceiros em empreendimentos imobilidrios representam os
acordos celebrados relacionados as Sociedades em Conta de Participagdo (SCPs) em que a
Companhia figura como socio ostensivo.
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10. Parceiros em empreendimentos imobiliarios--Continuacéo

10.1. Créditos com parceiros em empreendimentos imobiliarios

Controladora

Consolidado

Particip. do sécio

Descrigédo participante 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Oratério Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 49,00% 60.071 42.786 - -
Dialogo 53 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 48,00% 56.885 40.950 - -
Ibitirama Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 58,00% 60.354 41.140 - -
Dialogo Luni Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 45,00% 25.941 39.551 25.941 39.551
Angelo Vita Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 33,00% 31.753 36.793 - -
(Litcc)ir;/ntho Baldoino Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe 73.00% : 29.462 } )
Sapetuba Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 68,00% - 29.335 - -
Flechas IV Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 49,00% 7.455 28.975 - -
Ossian Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 53,00% 39.373 24.060 - -
Tucuruvi Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 73,00% 34.449 23.931 - -
SCP Itangua Empreendimentos Imobiliario Ltda. - Irape 100,00% 25.476 24.389 25.476 24.389
Camargo li Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 58,00% 30.391 23.511 - -
i?c'is: Cocciuffo Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe 56.00% 7.886 25.940 } )
Etlézrte De Carvalho Dialogo Empreendimentos Imobiliarios 60,50% 14.758 22777 } )
Jaguariaiava Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 68,00% - 20.032 - -
Dialogo 87 Empreendimentos Imobiliarios Scp Ltda. 68,00% - 20.111 - -
Dialogo 85 Empreendimentos Imobiliarios Scp Ltda. 70,00% 41.127 24.738 - -
Astorga Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 48,00% 9.091 20.398 - -
rt!‘t;n Campos Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe 61,00% 20.318 14.066 : :
Pota Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 71,75% - 16.299 - -
Souza Reis Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 58,00% - 16.171 - -
Jsg Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 39,00% 3.436 14.253 - -
(I_Btzr;nl De Moura Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe 74.00% ; 16.199 ; )
Dialogo 61 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 46,50% 21.186 14.243 - -
i?da;]wm Marra Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe 38,00% 30.659 14.642 : :
Pirituba Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 78,00% - 15.107 - -
Toledo Barbosa Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 65,50% 10.285 15.753 - -
Simé&o Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 51,00% 6.756 21.114 - -
Bonsucesso Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 29,00% 5.821 19.572 - -
Chamanta Il Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 88,00% - 12.087 - -
Dialogo 55 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 44,50% 18.403 13.424 - -
Imperatriz Didlogo Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100,00% 1.133 12.927 1.133 12.927
Dialogo 67 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 62,00% - 11.197 - -
SCP Dialogo Engenharia e Construcéo Ltda. - Vila Ema Il 68,00% - 7.666 - -
Paes De Barros Didlogo Jacutinga Empreend Imob Spe Ltda. 30,00% 2.648 6.097 - -
Dialogo Forma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 98,00% 5.036 4.737 - -
Sé&o Jose Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 58,00% 2.765 7.386 - -
Celso Garcia Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 60,50% 1.612 3.926 - -
Vila Ema V Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 49,00% - 1.989 - -
Dialogo Venezuela Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 36,75% 112 2.441 - -
Outros créditos com parceiros 5.082 5.981 690 1.287
Total 580.262 786.156 53.240 78.154
Circulante 321.821 322.565 45.204 46.603
N&o Circulante 258.441 463.591 8.036 31.551

10. Parceiros em empreendimentos imobiliarios--Continuacéo
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10.1. Créditos com parceiros em empreendimentos imobiliarios--Continuacao

Movimentacdo com créditos com parceiros em empreendimentos imobilidrios

A movimentacdo dos créditos com parceiros em empreendimentos imobiliarios nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é como segue:

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo anterior 786.156 771.071 78.154 88.415
Aportes pagos 71.939 138.128 1.796 12.612
Repasses recebidos (490.517) (358.188) (42.611) (55.152)
Repasses apurados do exercicio (Nota 19) 212.684 235.145 15.901 32.279
Saldo final 580.262 786.156 53.240 78.154

Cronograma de vencimentos

Em 31 de dezembro de 2022 o saldo de créditos com parceiros em empreendimentos
possui a seguinte expectativa de realizag¢do de longo prazo:

Controladora  Consolidado

2024 169.693 813
2025 24.805 797
2026 7.921 771
2027 em diante 56.022 5.655

258.441 8.036
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10. Parceiros em empreendimentos imobiliarios--Continuacéo

10.2. Débitos com parceiros em empreendimentos imobiliarios

Controladora

Consolidado

Particip. do sécio

Descricédo . 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022  31/12/2021
participante
Angelo Vita Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 67,00% - - 62.703 72.470
Oratério Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 49,00% - - 60.071 42.786
Dialogo 53 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 52,00% - - 59.130 42.656
Bonsucesso Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 71,00% - - 13.851 46.567
Ibitirama Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 40,00% - - 41.623 28.373
Flechas IV Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 51,00% - - 7.607 29.566
Jsg Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 61,00% - - 5.173 21.536
Joaquim Marra Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
(ant[i]ga Dialogo 59 Erglpreenpdimemos Imobiliarios Spe Ltza.) 62,00% : : 48.410 21.889
Ossian Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 45,00% - - 33.330 20.429
Astorga Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 52,00% - - 9.470 21.248
Diadlogo 61 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 51,50% - - 23.464 16.393
Camargo li Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. (antiga 40.00% ) ) 20.960 16.215
Dialogo 63 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.) ' ’ ’
José Cocciuffo Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 42,00% - - 5.960 19.484
Dialogo 55 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 53,50% - - 22.125 16.139
Dialogo Scp Adolfo Pinheiro 29,75% 16.417 14.771 16.417 14.771
Siméo Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 49,00% - - 6.226 19.458
Sapetuba Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. (antiga
Diéﬁogo 68 Emp%eendi?nemos Imobiliarios Spe Ltda‘.)) (antg 32,00% : : 13.724 12.943
Duarte De Carvalho Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 37,50% - - 9.148 14.118
Souza Reis Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (antiga
Dialogo 34 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.) 42,00% . . 13.524 11.144
Milton Campos Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
(antiga Didlogo 66 Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.) 39,00% . . 12.324 8.532
Paes De Barros Didlogo Jacutinga Empreend Imob Spe Ltda. 20,00% - - 5.295 12.194
Coryntho Baldoino Didlogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 27,00% - - 10.350 10.084
Jaguariaiava Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. (antiga
Diglogo 72 Empregndime%tos Imobiliarios Spe Ltda.) P (antg 30,00% : : 11.295 8.834
Dialogo 87 Empreendimentos Imobiliarios Scp Ltda. 30,00% - - 9.755 8.870
Tucuruvi Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. (antiga
Dialogo 62 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.) 25,00% : : 11.798 8.196
Dialogo 85 Empreendimentos Imobiliarios Scp Ltda. 28,00% - - 16.451 9.895
Toledo Barbosa Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 32,50% - - 5.103 7.816
Dialogo 67 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 36,00% - - 6.988 6.496
Pota Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 26,25% - - 7.405 5.963
Gentil De Moura Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
(antiga Didlogo 70 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.) 26,00% : : 6.008 5254
Dialogo SCP Padre Raposo 20,00% 6.463 3.559 6.464 3.559
Pirituba Diadlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 22,00% - - 4.205 3.874
SCP Vila Ema lll 30,00% 6.549 3.480 6.549 3.480
SCP Dialogo Engenharia e Construcéo Ltda. - Vila Ema Il 32,00% - - 3.605 3.382
Séo Jose Dialogo Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 42,00% - - 1.955 5.153
Dialogo Venezuela Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 61,25% - - 187 4.069
Vila Ema V Dialogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. (antiga
Dialogo 65 Emprgendirr?emos Imobiliarios Spe Ltda.)p (ente 51,00% : : 8.977 1.989
Celso Garcia Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 37,50% - - 999 2.433
SCP Vila Ema 64,50% - - 1.105 1.340
Chamanta li Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. (antiga
Dialogo 64 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.) 10,00% : : 1452 1.489
Qutros débitos com parceiros 980 1.262 4.252 5.817
Total 30.409 23.072 610.468 616.904
Circulante 1.380 4.738 288.722 283.462
N&o Circulante 29.029 18.334 321.746 333.442

10. Parceiros em empreendimentos imobiliarios--Continuacéo
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10.2. Débitos com parceiros em empreendimentos imobiliarios--Continuagéo

Movimentacdo dos débitos com parceiros em empreendimentos imobiliarios

A movimentacdo dos débitos com parceiros em empreendimentos imobiliarios nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é como segue:

Controladora Consolidado
Descrigdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo anterior 23.072 10.330 616.904 581.963
Aportes 38.829 13.495 76.733 84.480
Repasse pago (33.002) (754) (259.673) (269.135)
Repasses apurados do exercicio (Nota 19) 1.510 1 176.504 219.596
Saldo final 30.409 23.072 610.468 616.904

Cronograma de vencimentos

Tendo em vista que o repasse financeiro aos parceiros ocorrera na medida que a
Companhia receber os saldos de carteira (vendas de unidades), a Companhia tem como
procedimento a segregac¢do entre curto e longo prazo através da apuracao do fluxo
financeiro utilizando a mesma propor¢éo apurado do contas a receber. Em 31 de dezembro
de 2022 o saldo de débitos com parceiros em empreendimentos possui a seguinte
expectativa de realizacdo de longo prazo:

Controladora Consolidado

2024 554 165.390
2025 4.952 40.414
2026 56 6.835
2027 em diante 23.467 109.107

29.029 321.746
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11. Adiantamentos de clientes

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Antecipacao de parcelas dos clientes 10.801 8.052 57.114 83.876
Por permuta fisica de terrenos 13.069 7.823 60.457 67.437
23.870 15.875 117.571 151.313
Circulante 10.630 8.652 69.931 108.392
N&o circulante 13.240 7.223 47.640 42.921

Ao final do exercicio em 31 de dezembro de 2022, o saldo de adiantamentos de clientes possui a
seguinte expectativa de realiza¢éo no longo prazo:

Controladora Consolidado

2024 12.343 24.955
2025 97 21.885
2026 800 800

13.240 47.640

Os recebimentos de clientes com valores superiores aos saldos das contas a receber
8decorrentes da venda de imoveis, encontram-se registrados como adiantamento de clientes no
passivo circulante.

Os adiantamentos de clientes, originados pelas permutas fisicas a valor justo na compra de
terrenos, sao reconhecidos ao resultado mediante 0 mesmo procedimento de reconhecimento
das receitas de vendas com base no POC. A parcela ndo apropriada é classificada no passivo
circulante ou néo circulante, levando em consideracao o prazo previsto de conclusdo do
empreendimento.

12. Provisdes

a) Provisdo para garantias de obras

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Saldo anterior 329 310 12.370 9.985
(+) Adicoes 324 71 4.767 3.369
(-) Pagamentos (23) (52) (1.541) (984)
Saldo final 630 329 15.596 12.370
Circulante 80 7 2.025 1.126
Nao circulante 550 322 13.571 11.244
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12. Provisdes--Continuacao

a)

b)
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Provisdo para garantias de obras--Continuacéo

A Companhia e suas controladas prestam garantias para eventuais problemas técnicos de
construcdo que possam surgir nos empreendimentos imobiliarios vendidos, limitadas ao
exercicio contratual a partir da conclusédo das obras (normalmente cinco anos). A provisao
para garantias sobre os imoveis vendidos é constituida em contrapartida do custo dos
imdveis vendidos (resultado) 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 consideracéo a base histérica de gastos incorridos dessa natureza.
Apbs a entrega dos empreendimentos imobiliarios inicia-se o processo de realizacdo da
provisao, de acordo com as demandas decorrentes de garantias e a curva de gastos
definidos pela area de Engenharia, podendo as mesmas serem reavaliadas ao longo dos
exercicios cobertos por essas garantias.

A Companhia constitui a provisdo com base em um percentual de 1% do or¢camento de obra.
Tal percentual foi obtido levando-se em consideracdo dados histéricos e experiencias
adquiridas em outros empreendimentos.

Provisdo para demandas judiciais e depdsitos judiciais

Causas classificadas como de perda provavel

A Administracdo, com base em informacdes de seus assessores juridicos, analisa as
demandas judiciais pendentes, envolvendo questdes trabalhistas e de aspectos civeis, e
com base nas experiéncias anteriores referentes as quantias reivindicadas, constitui provisao
em montante considerado suficiente para cobrir as perdas estimadas com as a¢bes em
curso, como segue:

Controladora Consolidado
Previdencidrio Civel Total Previdencidrio Civel Fiscal Total
Saldo em 31/12/2021 1.229 17 1.246 13.153 2.544 - 15.697
(+) AdicGes 806 38 844 5.5631 2.333 481 8.345
(-) Pagamentos (48) (24) (72) (50) (1.401) - (1.451)
Saldo em 31/12/2022 1.987 31 2.018 18.634 3.476 481 22.591
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12. Provisdes--Continuacao

b) Provisdo para demandas judiciais e depdsitos judiciais--Continuagao

Causas classificadas como de perda possivel

A Companhia e suas controladas e controlas em conjunto possuem outros processos
judiciais de natureza (civel, tributario e previdenciaria/ trabalhista), em que as probabilidades
de perdas que sao consideradas “possiveis” pelos seus assessores legais, portanto tais
provisdo ndo foram registradas nas demonstracgdes financeiras, conforme demonstramos a

seqguir:
Controladora Consolidado
Previdenciaria/ Previdenciaria/
Trabalhista Fiscal Civeis Total Trabalhista Fiscal Civeis Total
Saldo em 31/12/2021 590 155 647 1.392 590 13.695 3.542 17.827
Saldo em 31/12/2022 1.168 440 1.068 2.676 1.543 18.831 4.116 24.490

Os processos civeis e trabalhistas possuem natureza de distrato contratuais e processos
relacionados a obras e terceiros. Os processos fiscais referem-se substancialmente a
obrigacdes da Companhia junto aos 6rgdos competentes na entrega dos empreendimentos,
na esfera municipal.

Adicionalmente, a Companhia e suas controladas possuem depdsitos judiciais para fazer
face as demandas provaveis e possiveis discutidas:

Controladora Consolidado
Descricéo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Depositos judiciais 21 70 16.463 13.008
Circulante - 2 2.789 176
N&o circulante 21 68 13.674 12.832

13. Credores por iméveis compromissados
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Referem-se substancialmente aos compromissos remanescentes a pagar decorrentes da
aquisicao de terrenos objetivando o lancamento de novos empreendimentos imobiliarios. Os
credores por iméveis compromissados sdo atualizados pelas disposi¢Bes contratuais de cada
terreno adquirido, considerando a sua atualizacio segundo a variagéo do indice Nacional da
Construgao Civil (INCC) ou o indice Geral de Prego do Mercado (IGP-M), quando aplicavel.
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13. Credores por iméveis compromissados--Continuacao

14.
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Controladora Consolidado
31/12/2022  31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021

Credores por iméveis compromissados 18.011 32.933 54.647 106.286
Circulante 4.276 31.421 18.895 75.674
N&o circulante 13.735 1.512 35.752 30.612

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de credores por iméveis compromissados possui a
seguinte expectativa de realiza¢éo no longo prazo:

Controladora Consolidado

2024 7.941 25.040
2025 2.966 10.712
2026 2.828 -

13.735 35.752

Receita de venda de imOveis a apropriar e custos orcados de imoveis
vendidos a apropriar - informacdes e compromissos

Em atendimento aos paragrafos 20 e 21 do ICPC 02 e ao oficio circular CVM/SNC/SEP n°
02/2018, conforme mencionado na Nota Explicativa n° 2.3.1, o resultado das operac¢bes
imobiliarias é apropriado com base no custo incorrido, assim sendo, o saldo de contas a receber
das unidades vendidas e ainda néo concluidas esta refletido parcialmente nas demonstragdes
financeiras da Companhia, 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 construcdo (ndo concluidos) e os respectivos
compromissos de custos a serem incorridos com relagdo as unidades imobiliarias vendidas néo
estédo refletidos nas demonstracdes financeiras:
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14. Receita de venda de imoveis a apropriar e custos orcados de imoveis
vendidos a apropriar - informacdes e compromissos--Continuagao

Consolidado

Empreendimentos em Construgéo 31/12/2022 31/12/2021
(i) Receita de Vendas a Apropriar de Unidades Vendidas

Promitentes 706.371 881.020

Permutas 16.228 31.903

722.599 912.923

(a) Receitade Vendas Contratadas 3.068.300 2.899.315
(b) Receita de Vendas Apropriadas Liquidas 2.345.701 1.986.392

Distratos — Receitas estornadas (6.567) (43.345)

Receita de Vendas a Apropriar (a-b) 722.599 912.923
(ii) Receita Indenizacgéo por distratos 8.095 4.743
(b) Provisédo para Distratos (Passivo)

Ajustes em Receitas Apropriadas 6.567 43.345

Ajustes em Contas a Receber de Clientes (64.623) (85.810)

Receita indenizagéo por distratos 8.095 4.743

Total Provisdo para Distratos (49.961) (37.722)

(iv) Custo Orcado a Apropriar de Unidades Vendidas

(a) Custo Orcado das Unidades (sem encargos financeiros) 1.551.747 1.387.080
Custo incorrido liquido

(b) Custo de construgéo Incorridos (1.157.596) (923.149)
Encargos financeiros apropriados (13.728) (8.719)

(c) Distratos - custos de construcédo 2.774) 21.811
Distratos - encargos financeiros 406 174
Custo Orcado a Apropriar no Resultado (a+b+c) 392.377 485.742
Driver CI/CO (sem encargos financeiros) 75% 67%
Margem operacional (Custo Orcado a Apropriar / Receita de Vendas a apropriar) 54% 53%

(v) Custo Orcado a Apropriar em Iméveis a comercializar
Empreendimentos em construgéo:

(a) Custo Orcado das Unidades (sem encargos financeiros) 815.416 688.578
Custo Incorrido liquido

(b) Custo de construgéo Incorridos 1.774 (21.811)
Encargos financeiros apropriados (1.760) (1.014)
Custo Orgado a Apropriar em Iméveis a comercializar sem encargos financeiros (a+b) 817.190 666.767

A receita de imdveis vendidos a apropriar esta mensurada pelo valor nominal dos contratos,
acrescido pelas atualiza¢bes contratuais e deduzida de distratos, liquida da parcela de receita
apropriada e ndo contempla ajuste a valor presente e impostos incidentes. Os custos orcados
dos imoveis vendidos a apropriar ndo contemplam encargos financeiros, os quais sdo
apropriados aos iméveis a comercializar e ao resultado (custo dos iméveis vendidos),
proporcionalmente as unidades vendidas, a medida que séo incorridos, e ndo contemplam
provisdo para garantia a ser apropriada as unidades vendidas a medida da evolucdo da obra.
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15. Patriménio liquido
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a)

b)

Capital social

O capital social subscrito e integralizado € de R$ 300.000 em 31 de dezembro de 2022 (R$
300.000 em 31 de dezembro de 2021), representado por 300.000.000 a¢des ordinarias em
31 de dezembro de 2022 (300.000.000 acBes em 31 de dezembro de 2021 com valor
nominal de R$ 1 (valor expresso em reais) cada. De acordo com o Estatuto social da
Companbhia, o capital social podera ser aumentado, na forma do artigo 168 da Lei n°
6.404/76, até o limite de 450.000.000 (quatrocentos e cinquenta milhdes) de acdes
ordinarias.

Dividendos a pagar

Conforme critério estabelecido no contrato social da Companhia, foram
propostos/distribuidos, de forma proporcional, os lucros aos seus cotistas nos montantes
de R$ 202.490 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 (R$ 75.512 em 31 de
dezembro de 2021). Em 31 de dezembro de 2022, remanescia registrado no passivo
circulante o montante de R$ 72.422 (R$ 129.049 em 31 de dezembro de 2021), a titulo de
dividendos provisionados e ndo pagos aos cotistas da Companhia.

O montante acima, referente aos dividendos provisionados devera ser liqguidado com parte
dos recursos da Oferta Pablica Inicial de A¢Bes da Companhia.

Controladora e consolidado
31/12/2022 31/12/2021

Saldo anterior 129.049 447.731
(- ) Dividendos pagos (259.117) (394.194)
Dividendos propostos a pagar 202.490 75.512
Saldo de dividendos propostas a pagar 72.422 129.049

Participacdo de ndo controladores

Ao final de cada exercicio social representa o saldo da participacéo de ndo controladores
da Companhia. A movimentacéo relacionada ao aumento ou reducdo em cada exercicio
social se d4 em raz&o dos aportes de capital, das devolucdes de capital e da distribuicdo
dos resultados atribuidos aos nao controladores das investidas da Companhia. No
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foram pagos dividendos a nao controladores
no montante de R$ 9.182 (R$ 21.841 em 2021).
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15. Patriménio liquido--Continuagéo

d) Destinacdo do lucro liquido do exercicio

O Lucro liquido do exercicio, apés as compensacdes e deducgbes previstas em lei e
consoante previsdo estatutaria, terd a seguinte:
(i) 5% para a reserva legal, até o limite de 20% do capital social integralizado.

(i) 25% do saldo, apds a apropriacdo para a reserva legal, seréo destinados para
pagamento de dividendo minimo obrigatério a todos os acionistas.

2022
Lucro liquido atribuido aos acionistas da controladora 304.935
Constituicdo da Reserva Legal - % 5%
(-) Reserva legal 15.247
(=) Base de célculo sobre o Lucro Liquido 289.688
Dividendo minimo estatutério - % 25%
Dividendo minimo estatutario 72.422
Parcela excedente ao capital social a disposicdo da assembleia geral 217.266
Total destinado a reserva de lucros 217.266

O saldo remanescente do lucro liquido do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
apos constituicdo de reserva legal e da preposicédo de dividendos, no montante de R$
217.266, foi transferido para: i) R$ 217.266 parcela a disposicdo da assembleia geral,
conforme artigo 30 paragrafo segundo do Estatuto Social, serd utilizada para distribuicdo
de lucros, aumento de capital e/ou investimento na prépria Companhia, afim de financiar
as suas atividades, cumprindo o plano de negdcios de crescimento previsto pela
administracdo para o exercicio de 2022, este valor esta limitado a 50% do capital social
da Companhia.
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16. Receita operacional liquida

17. Custos e despesas por natureza
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A receita operacional liquida para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

esta apresentada abaixo:

Receita de iméveis vendidos
Receita de Indenizag&o por distrato

Reversao (constituicdo) de provisdo para distrato
Impostos incidentes sobre iméveis vendidos

Ajuste a valor presente

Receita de prestacdo de servigos
Impostos incidentes sobre prestados
Subtotal

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
79.326 42.984 1.039.872 1.143.629
8.387 225 81.858 33.442
(376) 736 20.087 (37.774)
(1.581) (1.000) (22.611) (24.281)
(2.039) 209 (13.833) (32.396)
83.717 43.154 1.105.373 1.082.620
2.249 3.501 3.945 5.254
(305) (165) (508) (339)
1.944 3.336 3.437 4.915
85.661 46.490 1.108.810 1.087.535

Os custos e despesas em 31 de dezembro de 2022 e 2021 estédo apresentados abaixo:

Despesas por funcéo

Custos dos iméveis vendidos e servigos prestados

Despesas gerais e administrativas
Despesas comerciais

Custos dos imoéveis vendidos

Custos com iméveis vendidos

Encargos financeiros (Nota 5)
Amortizacdo de mais valia de terreno
Custo com prestacéo de servigos

Custo com proviséo para garantia de obra
Provis&o para distratos

Despesas gerais e administrativas
Pessoal

Servigos de terceiros

Despesa de cartério

Despesas com ocupagao

Aluguel e condominio

Depreciacédo

Despesas tributarias

Outras despesas administrativas

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021

31/12/2022 31/12/2021

(42.752) (18.316) (599.828) (522.406)
(26.548) (22.017) (42.695) (34.587)
(10.339) (1.461) (39.912) (46.576)
(79.639) (41.794) (682.435) (603.569)
(40.233) (15.908) (563.619) (524.274)
- - (20.362) (11.559)

- - (1.032) (280)
(2.418) (1.940) (2.545) (2.261)
(324) (71) (4.767) (3.369)
223 (397) (7.503) 19.337
(42.752) (18.316) (599.828) (522.406)
(21.774) (17.460) (21.774) (17.733)
(2.209) (2.156) (10.415) (8.852)
(162) (108) (880) (585)
(299) (663) (626) (896)
(258) (398) (3.617) (2.619)
(177) 266 (972) (368)
(446) (310) (1.919) (1.612)
(1.223) (1.188) (2.492) (1.922)
(26.548) (22.017) (42.695) (34.587)
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17. Custos e despesas por natureza--Continuacéo

Controladora

Consolidado

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Despesas comerciais
Despesas com propaganda e publicidade (7.325) (194) (27.677) (29.635)
Despesas com comissdes - - (198) (519)
Despesas com plantdo de vendas (2.876) (1.267) (11.749) (16.192)
Outras comerciais (138) - (288) (230)
(10.339) (1.461) (39.912) (46.576)

18. Outras despesas e receitas operacionais

Controladora

Consolidado

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Amortizac&o de 4gio sobre mais valia dos sobre investimentos (1.032) (280) - -
Provisdo para perdas esperadas 187 251 (4.342) 2.601
Provisdo para demandas judiciais (844) 70 (8.345) (5.606)
Outras receitas e despesas (a) 33 247 3.592 (549)
(1.657) 288 (9.095) (3.554)

(a) Em 2022, montante refere-se substancialmente ao ganho com a desapropriacdo de um terreno da Companhia pelo Metré de Sao Paulo, sendo

recebido o montante de R$ 5.500.

19. Resultado financeiro

A composicao das receitas e despesas financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de

2022 e 2021 é demonstrada como segue:

Controladora

Consolidado

Descricéo 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receitas financeiras
Receita de aplicacéo financeiras 368 1.216 4,011 2.833
Variagdo monetéria e juros 690 1.634 26.898 35.532
Descontos obtidos 2 2 12 17
Receita financeira com parceiros 212.685 235.145 15.901 32.279
213.745 237.997 46.822 70.661
Despesas financeiras
Despesas financeiras com parceiros (1.510) Q) (176.504) (219.596)
Juros (10.669) (13.733) (10.684) (13.762)
Despesas bancarias 27) (13) (397) (497)
Descontos concedidos (824) (1.706) (15.789) (19.692)
Outras despesas financeiras (2.541) (975) (3.057) (1.358)
(15.571) (16.428) (206.431) (254.905)
Resultado financeiro 198.174 221.569 (159.609) (184.244)
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20. Instrumentos financeiros
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A Companhia esta exposta aos seguintes riscos:

¢ Risco de juros - oscilacdo das taxas de juros e indexadores dos empréstimos e financiamentos;

¢ Risco de crédito - possibilidade de perda de fluxo de caixa dos contratos de clientes (contas a
receber;

¢ Risco de liquidez - possibilidade da Companhia néo ter capacidade de honrar com suas
obrigacoes;

¢ Risco de gestao de capital - capacidade de sua continuidade para oferecer retorno aos
acionistas e beneficios a outras partes interessadas.

A administragdo da Companhia e suas controladas analisa que as atividades em que se
assumem riscos financeiros sao regidas por politicas e procedimentos apropriados e que os
riscos financeiros sao identificados, avaliados e gerenciados de acordo com as politicas e
disposicéo para riscos da Companhia e suas controladas. E politica da Companhia e suas
controladas néo participar de quaisquer negociagdes de derivativos para fins especulativos.
Adicionalmente, A Companhia avaliou a concentracdo de risco com relacdo aos seus
instrumentos financeiros e concluiu que € baixo o risco.

a) Risco de juros

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas ou descasamento de
indices nas carteiras ativas e passivas. O indexador condicionado as aplica¢c8es financeiras
€ o CDI. Para as contas a receber de venda de unidades imobiliarias, o indexador utilizado
até a entrega das chaves é a variagdo do INCC, sendo que apés isso o IGP-M é considerado
para atualizagdo do saldo até o final do contrato acrescido de juros de mercado.

As posic¢Bes passivas da Companhia estdo basicamente representadas pelos empréstimos e
financiamentos, os quais foram a taxa de juros prefixadas acrescido da variacdo da Taxa
Referencial (TR) e do Certificado de Depdsito Bancario (CDI). A Companhia realiza estudos
de mercado e posiciona-se de forma a assumir 0os eventuais descasamentos entre estes
indicadores.
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b)

d)

Risco de crédito

A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancarias e a aplica¢cdes de seus
recursos junto a instituicdes financeiras aprovadas pela Administracdo de acordo com 0s
critérios objetivos (solidez e andlise de taxas cobradas) para diversificacdo dos riscos de
crédito.

Para gerenciamento das perdas com contas a receber, a Companhia tem por politica efetuar
andlise de crédito, liquidez e exposic¢des financeiras que possam comprometer a capacidade
financeira dos potenciais promitentes honrarem seus compromissos de aquisi¢do dos
imdveis. Essas analises baseiam-se em suporte documental e modelo de andlise interno. A
gualidade do crédito das contas a receber de clientes esta detalhada na Nota Explicativa

4.

Risco de liquidez

Na Companhia e em suas controladas, esse risco € minimizado pela compatibilidade de
prazos e fluxos de amortizacéo entre titulos emitidos e lastros adquiridos.

A previséo de fluxo de caixa é realizada por empreendimento imobiliario pelo departamento
financeiro e tesouraria. Assim sao monitoradas e controladas as previsdes continuas das
exigéncias de liquidez da Companhia e de suas controladas para assegurar que se tenha
caixa suficiente para atender as necessidades operacionais.

Andlise de sensibilidade

A Companhia e suas controladas realizaram analise de sensibilidade dos principais riscos
aos quais seus instrumentos financeiros estdo expostos, basicamente representados por
varia¢cBes de indices de inflagdo (INCC e IGPM) e variacdo de taxa de juros (CDI e TR). Com
base na projecédo de CDI (fonte B3 - Taxas referenciais BM&FBOVESPA) e as projecdes
para INCC (fonte FGV), a Companhia considerou estas informacdes para o cendrio provavel.
Foram calculados cenarios crescentes e decrescentes de 25% e 50% sobre os Ativos e
Passivos Liquidos. O cenario provavel adotado pela Companhia e suas controladas
corresponde as projecdes apontadas acima, sendo que segue abaixo o demonstrativo da
andlise de sensibilidade:
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d) Anadlise de sensibilidade--Continuagéo

Cenaério Aumento de Aumento de
Indexador Queda de 50% Quedade 25% Provével 25% 50%
CDI 4,75% 7,13% 9,50% 11,88% 14,25%
INCC 2,01% 3,02% 4,02% 5,03% 6,03%
IGP-M 2,24% 3,35% 4,47% 5,59% 6,71%
TR 0,09% 0,13% 0,17% 0,21% 0,26%
Saldo em Quedade Quedade Cenério Aumento de  Aumento de
Ativos e passivos liquidos 31/12/2022 50% 25% Provavel 25% 50%
CDI (aplicagdes financeiras) 67.071 3.186 4.779 6.372 7.965 9.558
INCC (contas a receber) 1.116.243 22.436 33.655 44.873 56.091 67.309
INCC (créditos com parceiros) 53.240 1.070 1.605 2.140 2.675 3.210
IGPM (contas a receber) 115.738 2.587 3.880 5.173 6.467 7.760
CDI (empréstimos e financiamentos) (82.197) (3.904) (5.857) (7.809) (9.761) (11.713)
TR (empréstimos e financiamentos) (261.882) (224) (336) (448) (559) (671)
INCC (credores por iméveis compromissados) (54.647) (1.098) (1.648) (2.197) (2.746) (3.295)
INCC (débitos com parceiros) (610.468) (12.270) (18.406) (24.541) (30.676) (36.811)
Total 343.098 11.783 17.672 23.563 29.456 35.347
Saldos nas demonstragdes financeiras Saldo em Sem
consolidadas 31/12/2022 CDI INCC IGP-M TR indexador
Caixa e equivalentes de caixa (nota 3) 70.243 67.071 - - 3.172
Contas a receber (nota 4) 1.231.981 - 1.116.243 115.738 -
Créditos com parceiros nos empreendimentos
(nota 10) 53.240 53.240 -
Outros ativos 10.588 - - - 10.588
Total dos ativos com riscos financeiros 1.366.052 67.071 1.169.483 115.738 - 13.760
Empréstimos e financiamentos (nota 8) (344.079) (82.197) (261.882) -
Fornecedores (37.078) - - - (37.078)
Credores por iméveis compromissados (nota 13) (54.647) (54.647) 0
Débitos com parceiros nos empreendimentos
(nota 10) (610.468) (610.468) -
Partes relacionadas (nota 6) (652.715) - (652.715)
Outros passivos (5.421) - - - (5.421)
Total dos passivos com riscos financeiros (.1.704.408 (82.197) (665.115) (261.882) (695.214)
Total dos ativos e passivos com riscos (338.356) (15.126) 504.368 115.738 (261.882) 681.454
financeiros

Determinacédo do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado, informados em 31 de dezembro de 2022, ndo refletem mudancas

subsequentes na economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e outras

variaveis que possam ter efeito sobre sua determinacéo. Especificamente quanto a
divulgacéo, a Companhia aplica os requerimentos de hierarquiza¢do, que envolve 0s

seguintes aspectos:



Dialogo Engenharia e Construcado S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacéo
31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

20. Instrumentos financeiros--Continuacao

d)

84

Andlise de sensibilidade--Continuacéo

Determinacgéo do valor justo dos instrumentos financeiros—Continuacao

¢ Definicdo do valor justo € a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transac¢éo sem favorecimento;

¢ Hierarquizacdo em trés niveis para a mensuracgéo do valor justo, de acordo com inputs
observaveis para a valorizagdo de um ativo ou passivo na data de sua mensuracao.

A valorizacdo em trés niveis de hierarquia para a mensura¢éo do valor justo é baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado
obtidos de fontes independentes, enquanto inputs nao observaveis refletem as premissas de
mercado da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

¢ Nivel 1 — precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

¢ Nivel 2 — precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados néo ativos e modelos de avaliagéo
para o0s quais inputs sao observaveis; e

¢ Nivel 3 — instrumentos cujos inputs significantes ndo sao observaveis. A composi¢éo abaixo
demonstra ativos financeiros da Companhia a classificacéo geral desses instrumentos em
conformidade com a hierarquia.

Nivel da
hierarguia 31/12/2022 31/12/2021
Ativos
Ativo financeiro mensurado pelo valor justo por
meio do resultado — Caixa e equivalentes de
caixa 2 () 67.073 81.144

(a) Valor justo através da cotacéo de precos de instrumentos financeiros semelhantes em mercados néo ativos.
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e) Gestéo de capital

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

Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Companhia pode rever a politica de
pagamento de lucros e dividendos, devolver capital aos acionistas ou, ainda, emitir novas
ac6es ou vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras Empresas do setor, a Companhia monitora o capital com base no
endividamento, que corresponde a divida liquida dividida pelo patriménio liquido. A divida
liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos de curto e longo prazos, conforme
demonstrado no balanco patrimonial consolidado, subtraido do montante de caixa e
equivalentes de caixa.

O endividamento em 31 de dezembro de 2022 e 2021, de acordo com as demonstracdes
financeiras consolidadas, podem ser assim sumariados:

31/12/2022 31/12/2021

Empréstimos e financiamentos (circulante e nao circulante) (nota explicativa 8) 344.079 335.343
Caixa e equivalentes de caixa (nota explicativa 3) (70.243) (84.089)
Divida liquida 273.836 251.254
Total do patrim6nio liquido 890.378 791.439
Endividamento - % 30,76% 31,75%
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f) Classificacdo dos instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Companhia estdo assim classificados:

Ativos Financeiros
Caixa e equivalentes de caixa (nota 3)

Contas a receber (nota 4)
Créditos com parceiros nos empreendimentos (nota 10)
Outros ativos

Passivos Financeiros

Empréstimos e financiamentos (nota 8)

Fornecedores

Credores por iméveis compromissados (nota 13)
Débitos com parceiros nos empreendimentos (nota 10)
Partes relacionadas (nota 6)

Outros passivos

g) Gestéo de risco de liquidez

Controladora

Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Classificacéo

12.842 6.725
32.592 3.925
580.262 786.156
5.466 2.237

5 154.166

3.025 1.800
18.011 32.933
30.409 23.072
652.715 297.775
8.561 24

70.243
1.099.447
53.240
21.301

344.079
37.078
54.647

610.468

652.715
13.971

84.089
955.438
78.154
8.179

335.343
20.738
106.286
616.904
291.650
6.539

Valor justo por

meio do resultado
Custo amortizado
Custo amortizado
Custo amortizado

Custo amortizado
Custo amortizado
Custo amortizado
Custo amortizado
Custo amortizado
Custo amortizado

A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de liquidez mantendo reservas € linhas
de crédito bancarias julgadas adequadas, através de acompanhamento continuo das
previsdes e do fluxo de caixa real e da combinacédo dos prazos de vencimento dos ativos e

passivos financeiros.

21. Compromissos

Compromissos com fornecedores

Os principais compromissos com fornecedores referem-se ao desenvolvimento dos
empreendimentos imobiliarios, principalmente os relacionados as obrigacfes de constru¢éo. O
montante e fluxo estimado de desembolso referente aos empreendimentos em curso no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022, R$ 112.386 para 2023, R$ 970 para 2024. O montante de
desembolso para terrenos contratados findo em 31 de dezembro de 2022, R$ 112.386 para 2023
e R$ 35.091 para 2024 e R$ 2.177 para 2025 em diante.
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Lucro por agéao

O lucro por acéo é calculado mediante a divisdo do lucro atribuivel aos acionistas controladores
da Companhia, pela quantidade média ponderada de ag6es em circulacdo durante cada um dos
exercicios. A média ponderada de a¢bes € calculada com base nos exercicios nos quais as
acbes estavam em circulacdo. No exercicio ndo houve nenhum efeito ndo dilutivo.

31/12/2022 31/12/2021

Lucro bésico por agdes

Lucro liquido do exercicio 304.935 317.946
Média ponderada de a¢des em circulagdo — em milhares 300.000 300.000
Lucro basico e diluido por acao (*) 1,01645 1,05982

(*) Valores expressos em reais.

Seguros

A Companhia e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2022, os seguintes contratos
de seguros:

a) Risco de engenharia — obras

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

b) Seguro de responsabilidade civel geral de administradores

A cobertura contratada € considerada suficiente pela Administracdo para cobrir 0s riscos
possiveis para seus ativos e/ou suas responsabilidades e estdo assim demonstradas:

Resumo de seguro por modalidade Cobertura

Risco de engenharia (a) 2.350.838
Seguro de responsabilidade civil geral (a) 305.000
2.655.838

(a) Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia distintos, variando entre maio de 2023 e dezembro de 2026.
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Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia teve transagdes que
nao representaram desembolso de caixa e, portanto, ndo foram apresentadas nas

Demonstra¢des do Fluxo de Caixa, conforme abaixo:

Controladora

Consolidado

Descricéo

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Dividendos propostos a pagar
Lucros e dividendos propostos a pagar
Reserva de lucros

202.523
(202.523)

Arrendamento por direito de uso
Imobilizado e intangivel liquido -
Passivo de arrendamento -

Eventos subsequentes

a) Aquisicdo de terreno

75.512 202.523 75.512
(75.512)  (202.523)  (75.512)
3.539 - 3.539
(3.539) - (3.539)

Subsequentemente a data-base das demonstragdes financeiras e até a data da aprovacéo
dessas demonstracgdes financeiras, a Companhia e suas controladas celebraram diversos
instrumentos particulares de compra e venda de terrenos, 0s quais estéo localizados na
regido metropolitana de S&o Paulo/SP, com o objetivo de futuramente desenvolver
empreendimentos imobiliarios residenciais. Essas aquisicdes representam 4.548 m? e

totalizaram o montante de R$ 37.000.

b) CRI - Liberacbes

Nos meses de janeiro e fevereiro de 2023, a Companhia obteve liberag6es no montante de
R$ 80.582 referente ao CRI contratado em 2022. Os recursos serdo utilizados com o objetivo
de fortalecimento da estrutura de caixa da Companhia para o ano de 2023.



