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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Administradores e Acionistas
Capital Incorporagées SPE S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstrac6es financeiras da Capital Incorporacoes SPE S.A. ("Companhia"), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracoes do
resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contabeis materiais e outras informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Capital Incorporagoes SPE S.A. em
31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢io intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras". Somos independentes
em relacio 4 Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administragdo da Companhia é responsavel pela elaboracio e adequada apresentacio das
demonstracoes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstracoes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude

ou erro.

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

Os responsaveis pela governan¢a da Companhia e sua controlada sao aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragao das demonstragoes financeiras.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 162
Sao Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Capital Incorporacoes SPE S.A.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo 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 seguranca,
mas nio uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Ges relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria.
Além disso:

« Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detec¢ao de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacido, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

« Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragao.

+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigcdes que possam levantar davida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar aten¢ado em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a nao mais se manter em
continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacio geral, a estrutura e o contetido das demonstracoes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se essas demonstracgoes financeiras representam as correspondentes transacoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagido adequada.

Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagoes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 21 de fevereiro de 2024

Lt Ay o 6 W L
Ieh>=
PricewaterhouseCoopers Jefferson Alves da Silva
Auditores Independentes Ltda. Contador CRC 1SP264861/0-9
CRC 2SP000160/0-5
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CAPITAL INCORPORACOES SPE S.A.
CNPJ: 15.643.741/0001-68

Balanco patrimonial

Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber

ImAbveis a comercializar
Depdsitos Judiciais

Tributos a recuperar

Outros créditos

Total do ativo circulante

Total do ativo

As notas explicativas da Adminstracdo sdo parte integrante das demonstragfes financeiras.

1de 22

Nota explicativa

oo

2023 2022
469 785
115 2.413

- 3.985

697 -
35 26

12 10
1.328 7.219
1.328 7.219

Passivo

Circulantes

Tributos a recolher

Imposto de renda e contribui¢do social
Outras Contas a Pagar

Dividendos a pagar

Total do passivo circulante

Nao circulante

Tributos Diferidos

Total do passivo néo circulante
Patriménio liquido

Capital social

Reserva de lucros

Total do patriménio liquido

Total do passivo e do patriménio liquido

Nota explicativa 2023 2022
1 10
15 11
11
- 4.000
27 4.021
5 97
5 97
12.a 947 947
12.a 349 2.154
1.296 3.101
1.328 7.219
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CAPITAL INCORPORACOES SPE S.A.
CNPJ: 15.643.741/0001-68
Demonstracao do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Nota

explicativa
Receitas operacionais liquidas 13
Custo com imoveis vendidos 14
Lucro bruto
Despesas (receitas) operacionais
Gerais e administrativas 14
Tributérias
Provisdo para garantia
Outras receitas
Lucro operacional antes dos resultados financeiros
Resultado financeiro
Receitas financeiras
Despesas financeiras
LUCIU dlllE> Uu ITIPUSLU ue 1erud € ud culiu ivuigav
cnnial
Imposto de renda e contribuicdo social corrente 17
Imposto de renda e contribuicdo social diferido 17

Lucro liquido do exercicio

2023 2022
3.467 12.376
(3.921) (8.096)
(454) 4.280
(165) (509)
(176) (126)
- 3
(795) 3.648
90 139
(13) (28)
(718) 3.759
(20) (31)
(68) (271)
(806) 3.457

As notas explicativas da Adminstracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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CNPJ: 15.643.741/0001-68
Demonstracao do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

2023 2022
Lucro liquido do exercicio (806) 3.457
Outros resultados abrangentes - -
Total dos resultados abrangentes (806) 3.457

As notas explicativas da Adminstracéo sao parte integrante das demonstracdes financeiras
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CAPITAL INCORPORACOES SPE S.A.
CNPJ: 15.643.741/0001-68
Demonstracao das mutacdes do patrimoénio liquido

(Em milhares de Reais)

Reservas de lucros

Nota Reserva Legal  Reserva de lucros Resultado,d_o Total do
explicativa  Capital social EXEICICIO  phatriménio liquido
Saldo em 31 de dezembro de 2021 947 466 12.031 - 13.444
Lucro liquido do exercicio 3.457 3.457
Destinacéo do Lucro:
Constitui¢do de reservas 12.b 2.593 (2.593) -
Dividendos a minimos 12.b - - - (864) (864)
Dividendos adiciomais 12.b - - (12.936) (12.936)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 947 466 1.688 - 3.101
Prejuizo do Exercicio (806) (806)
Destina¢do do Lucro: -
Absorcao de Prejuizo 11.b (118) (688) 806 -
Dividendos adiciomais 11.b - (1.000) (2.000)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 947 348 - - 1.295

As notas explicativas da Adminstracdo sdo parte integrante das demonstracGes financeiras.
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CAPITAL INCORPORACOES SPE S.A.

CNPJ: 15.643.741/0001-68
Demonstracao do fluxo de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Fluxos de caixa das atividades operacionais

Lucro antes do imposto de renda e da contribuicdo social

Ajuste a valor presente
Impostos diferidos

VariagOes nas contas de ativo e passivo
Contas a receber

Imoéveis a comercializar
Adiantamento a terceiros
Tributos a recuperar
Outros créditos
Fornecedores

Tributos a recolher
Adiantamento de clientes
Provisdo para contingéncia
Outras obrigacGes

Impostos pagos

Pagamento de juros

Caixa gerado nas atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
Dividendos Pagos

Dividendos a pagar

Caixa consumido pelas atividades de financiamentos

Reducdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Rreducdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

11

2023 2022
(718) 3.759
(11) 12
(160) (170)
2.309 (1.651)
3.996 8.084
(697) 32
©) (6)

(2) 1

- (13)
(8) (30)

4 4

- (257)
(511)

(20) (31)
4.684 9.223
(5.000) (13.800)
- 4,000
(5.000) (9.800)
316 577
785 1.362
469 785
(316) (577)
0 0

As notas explicativas da Adminstracdo sao parte integrante das demonstrac@es financeiras
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Capital Incororagdes SPE S.A.
Demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2023

Notas explicativas da Administracéo as demonstracoes

financeiras em 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1 Contexto operacional

A Capital Incorporac6es SPE S.A. (“Companhia”) foi constituida na forma de sociedade
limitada em 11 de Marco de 2013, com sede na cidade de S&o Paulo, SP, tendo como objeto
social: (i) a compra, venda, administracdo e a locagdo de imoéveis proprios, ndo abrangida a
atividade de intermediacao imobiliaria; (ii) a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios;
(iii) participagdo, como quotista ou acionista, em outras sociedades, sejam essas simples ou
empresariais, nacionais ou estrangeiras. Em 30 de Dezembro de 2021 foi aprovada a
transformacéo do tipo societério da sociedade por a¢oes de capital fechado.

Dessa forma, o plano de negocio da Companhia consiste na incorporagdo de prédios
residenciais. Abaixo esté relacionado o projeto langcado da Companhia.

Projeto Endereco Lancamento Status Estagio
Elevo Moema Av. Pavio, 224 09/06/2018 Concluido 100%

A previsdo é que em 2024 seja encerrado a venda das unidades em estoque.

2 Base de preparacéao

Declarac¢ado de conformidade (com relagdo as normas do CPC)

As demonstracdes financeiras foram preparadas, de acordo com as préaticas contabeis adotadas
no Brasil, que incluem as praticas contabeis emanadas da Lei das Sociedades por Agoes - Lei n°
6.404/76 alteradas pela Lei n°® 11.638/07 e pela Lei n°® 11.941/09 e os pronunciamentos,
orientacdes e instrucdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),
deliberados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC) e evidenciam todas as informagdes
relevantes proprias das demonstra¢des financeiras, e somente elas, as quais estdo consistentes
com as utilizadas pela administracdo na sua gestéo.

As demonstrages financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administragdo
efetua uma avaliacdo da capacidade da Companhia de dar continuidade a suas atividades
durante a elaboracéo dessas demonstracdes financeiras.

Em conex&o com a preparacdo dessas demonstrac@es financeiras, a Administragéo efetuou
analises e concluiu por ndo existirem evidéncias de incertezas sobre a continuidade das
operacOes da Companhia aqui apresentada.

A emissao das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Administracdo em 21 de fevereiro
de 2023.
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Capital Incororagdes SPE S.A.
Demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2023

3 Moeda funcional e moeda de apresentacao
A Companhia ndo realiza operacGes em moeda estrangeira e atua em um Unico ambiente
econdmico, usando o Real como "moeda funcional”, a qual é também a moeda de apresentacdo
das demonstrac@es financeiras.

4 Uso de estimativas e julgamentos
A preparagdo das demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis por
parte da Administracdo da Companhia. Essas estimativas levaram em consideracdo experiéncias
de eventos passados e correntes, pressupostos relativos a eventos futuros e outros fatores
objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administragéo para a determinagéo dos
valores adequados a ser registrados nas demonstracdes financeiras.

Estimativas e premissas so revistas de uma maneira continua. Revisdes em rela¢éo a estimativas
contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo revisadas e em quaisquer
periodos futuros afetados. Adicionalmente, estdo incluidas nas seguintes notas explicativas:

Nota explicativa 8 — contas a receber: mensuracao do contas a receber societério obtido a partir
da receita societéria, deduzido os recebimentos e ajuste a valor presente do saldo do contas a
receber societario. Além da provisdo para perda de crédito esperada;

Nota explicativa 9 - imdveis a comercializar: mensuragdo por meio dos custos incorridos mais o
valor do terreno, deduzido os custos das unidades vendidas apurados a partir da fracdo ideal do
terreno (FIT).

Nota explicativa 17 — receita liquida de vendas: mensuracéo de receita societéria é feita a partir
aplicacdo do percentual de evolucéo das obras (percentual obtido através da divisdo do total dos
custos incorridos pelo total do custo orcado atualizado mais o terreno) e sobre o total de vendas
até aquela data.

Nota explicativa 18 — custos dos imdveis vendidos: a mensuracdo dos custos das unidades
vendidas é realizada por meio da aplicacdo do percentual de fracdo ideal do terreno (FIT) das
unidades vendidas.

Nota explicativa 6.1. (iii) - custo orcado: corresponde a estimativa de gastos total com o
empreendimento, é atualizada regularmente pelo INCC, bem com alteracdes no projeto ou
eventualmente, na correcio ou ajuste do custo do projeto. E uma das principais bases para a do
percentual de evolucdo da obra (POC).

Nota explicativa 6.12.(ii) — provisdo para garantia: sdo constituidas ao longo da construcéo dos
empreendimentos para suprir eventos gastos ou manutencdes nos empreendimentos durante o
periodo de garantia, de até 5 anos, contados a partir da entrega do imével ao cliente.

5 Base de mensuracao
As demonstracdes financeiras da Companhia, foram elaboradas considerando o custo histérico
como base de valor.

6 Resumo das principais politicas contabeis
As principais politicas contabeis aplicadas na preparagdo destas demonstracdes financeiras estdo
descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no periodo
apresentado, salvo disposi¢do em contréario.

7 de 22
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Capital Incororagdes SPE S.A.
Demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2023

6.1  Apuracdo do resultado de incorporacéo imobiliaria, venda de imdéveis e outras

i) A apuracdo do resultado de incorporacédo e venda de imoveis € feita segundo os seguintes
critérios:

8de 22

a) Nas vendas de unidades concluidas, a receita é reconhecida no momento em que 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
contraprestacao recebida ou a receber. Neste momento, ndo aplicavel & Companhia.

b) Nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados 0s seguintes
procedimentos:

A Companhia adotou o Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de
dezembro de 2018 que estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuracao e divulgacao de certos tipos de transacdes oriundas de
contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida nas companhias
abertas brasileiras do setor de incorporacdo imobiliaria.

Os contratos de venda firmados entre a Companhia e promitentes compradores
seguem modelo no qual a incorporadora financia o promitente durante a fase de
construgdo do projeto, através de recursos proprios e/ou obtencdo de financiamento
(SFH) junto a instituicdes financeiras.

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

- As receitas de vendas, 0s custos de terrenos e construgéo, e as comissdes de vendas
s&o apropriados ao resultado utilizando o método do percentual de concluséo de
cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razédo do custo
incorrido em relacdo ao custo total or¢ado dos respectivos empreendimentos;

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

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

- Os juros e a variagdo monetaria, incidentes sobre o saldo de contas a receber,
assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sdo apropriados
ao resultado de incorporacdo e venda de imoveis quando incorridos, obedecendo ao
regime de competéncia dos exercicios “pro rata temporis”. Neste momento, nao
aplicavel a Companhia;
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Capital Incororagdes SPE S.A.
Demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2023

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

- As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade sdo apropriadas ao
resultado quando incorridas.

c) Nos distratos de contrato de compromisso de compra e venda de imoveis, a
receita e o custo reconhecido no resultado sdo revertidos, conforme os critérios de
apuracdo mencionados anteriormente. A reversao do custo aumenta os estoques. A
Companhia também reconhece, por efeito do distrato, o passivo de devolucéo de
adiantamentos de cliente e os efeitos de ganho ou perda séo reconhecidos
imediatamente ao resultado.

d) A Companhia efetua a provisdo para distratos, quando em sua analise é
identificada incertezas quanto a entrada dos fluxos de caixa futuros para a entidade.

Estes ajustamentos vinculam-se ao fato de que o reconhecimento de receita esta
condicionado ao grau de confiabilidade quanto a entrada, para a entidade, dos fluxos
de caixa gerados a partir da receita reconhecida.

A politica da Companhia estd embasada nos contratos de compra e venda que permite o
distrato unilateral, permitindo a notificacdo dos clientes a partir de 90 dias. Para 0s
clientes com inadimpléncia superior a 90 dias, envia-se a notificagéo e o cliente tem o
prazo de 15 dias para purgar mora sob pena de ter seu contrato distratado
unilateralmente, completando o ciclo total de 120 dias.

As regras de multas ou retengdes dos clientes, ndo devem ser consideradas nas

provisdes.
Inadimpléncia Distrato
> 120 dias 100%

ii) Custo orcado dos empreendimentos

Os custos orgados, compostos, principalmente, pelos custos incorridos e custos previstos
a incorrer para 0 encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme evolugédo
das obras, e eventuais ajustes identificados com base nesta revisdo sdo refletidos nos
resultados da Companhia.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo ativos mantidos para o propdsito de pagamento de obrigacdes
de curto prazo e ndo para fins de investimento ou outros propositos.

9de 22
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Capital Incororagdes SPE S.A.
Demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2023

Para que um investimento seja qualificado como equivalentes de caixa ele deve ser prontamente
conversivel em um valor conhecido de caixa, ou seja, ser de alta liquidez, e sujeito a um baixo
risco (que seja insignificante) de variagéo no valor justo de mercado. Considerando a natureza
dos instrumentos mantidos pela Companhia ndo existem diferengas significativas entre o seu
valor contabil e o valor de mercado, calculo com base na taxa de juros até a data do balanco.

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em espécie, contas bancarias, depositos a vista e
outros ativos de curto prazo como titulos e valores mobiliarios com vencimento original de 90
dias da data de contratacdo ou periodo menor e as aplicacdes financeiras compromissadas
incluidas em equivalentes de caixa.

Instrumentos financeiros
Os principais instrumentos financeiros da Companhia compreendem os caixas e equivalentes de
caixa, contas a receber e a pagar.

Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurados
conforme descrevemos a seguir:

A Companhia classifica ativos e passivos financeiros ndo derivativos na seguinte categoria:

Ativos financeiros ao custo amortizado
Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condigdes a seguir e
ndo for designado como mensurado ao VJR:

é mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo seja manter ativos financeiros para
receber fluxos de caixa contratuais; e

seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos somente
ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um ativo financeiro é desreconhecido (baixado), em parte ou integralmente, quando os direitos
de receber fluxos de caixa do ativo expiram; quando a Companhia transfere substancialmente
todos os riscos e beneficios do ativo ou quando a Companhia ndo transfere nem retém
substancialmente todos 0s riscos e beneficios relativos ao ativo, mas transfere o controle sobre o
ativo.

Ativos financeiros ao valor justo

Um instrumento é classificado pelo valor justo por meio do resultado se for mantido
para negociacao, ou seja, designado como tal quando do reconhecimento inicial.

Os instrumentos financeiros sdo designados pelo valor justo por meio do resultado se a
Companhia gerencia esses investimentos e toma decisfes de compra e venda com base em
seu valor justo de acordo com a estratégia de investimento e gerenciamento de risco. Apos
reconhecimento inicial, custos de transacao atribuiveis sdo reconhecidos nos resultados
quando incorridos. Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo
medidos pelo valor justo, e suas flutuacdes sao reconhecidas no resultado.
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Passivos financeiros ao custo amortizado

Os outros passivos financeiros, incluindo empréstimos, financiamentos, fornecedores, e outras
contas a pagar, sdo inicialmente reconhecidos pelo valor justo, liquidos dos custos da transacao.
Passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas sdo reconhecidos na
demonstracéo do resultado no momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo de
amortizacao pelo método da taxa de juros efetivos.

Um passivo financeiro é desreconhecido (baixado) quando a obrigacéo for revogada, cancelada
ou expirada.

Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo mutuante com
termos substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo existente forem
significativamente alterados, essa substituicdo ou alteragdo € tratada como baixa do passivo
original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenca nos correspondentes valores
contabeis reconhecido na demonstracdo do resultado.

Impairment de ativos financeiros

A Companhia avalia na data de cada balanco se ha evidéncia objetiva de que um ativo financeiro
ou grupo de ativos financeiros estd deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros esta
deteriorado e as perdas por impairment sdo incorridas somente se ha evidéncia objetiva de
impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apds o reconhecimento inicial dos
ativos (um "evento de perda") e aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos
de caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros que pode ser
estimado de maneira confiavel.

O montante da perda por impairment é mensurada como a diferenca entre o valor contabil dos
ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de crédito
futuro que ndo foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos
financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na
demonstracdo do resultado.

Contas a Receber
Consiste, substancialmente, em valores a receber de clientes, referente a venda de imoveis.

A comercializacdo das unidades € efetuada, substancialmente, durante as fases de langcamento e
construcdo dos empreendimentos. As contas a receber de clientes, nesses casos, sao constituidas
ao longo do periodo de construcdo, aplicando-se a porcentagem de conclusdo (“POC”) sobre a
receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condicGes dos contratos de venda (acrescido
da variacdo do indice Nacional da Construgdo Civil — INCC); sendo assim, o valor das contas a
receber é determinado pelo montante das receitas acumuladas reconhecidas deduzidas das
parcelas recebidas. Caso o montante das parcelas recebidas de todos os contratos de determinado
empreendimento seja superior ao da receita acumulada reconhecida, o saldo é classificado como
“Adiantamento de clientes”, no passivo.

As contas a receber de clientes sdo inicialmente reconhecidas pelo valor justo e subsequentemente

mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros menos a provisao
para “Impairment” de ativos financeiros (Nota 6.4).
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Quando concluida a construcdo, sobre as contas a receber incidem juros e variacdo monetaria
segundo indices contratuais, 0s quais passam a ser apropriados ao resultado financeiro quando
auferidos, obedecendo ao regime de competéncia de exercicios.

Com base na carteira total das contas a receber de cada empreendimento, é estabelecido o
montante previsto para ser recebido em periodo de até um ano, sendo o saldo contabil das contas
a receber, no limite desse valor, classificado no ativo circulante. A parcela das contas a receber
gue exceda os recebimentos previstos no periodo de até um ano, é apresentada no ativo néo
circulante.

Provisdo para perda de crédito esperada

O CPC 48 substitui 0 modelo de ‘perdas incorridas’ por um modelo de ‘perda de

crédito esperada - PCE’. O novo modelo de redugédo ao valor recuperavel aplica-se aos ativos
financeiros mensurados ao custo amortizado, ativos de contratos e instrumentos de divida
mensurados ao VJORA, mas ndo a investimentos em instrumentos patrimoniais. Nos termos do
CPC 48, as perdas de crédito sdo reconhecidas mais cedo do que no CPC 38.

A Administracdo, com base na andlise historica de empreendimentos em seu portifélio, entende
gue os percentuais abaixo refletem as perdas de crédito esperada da Companhia.

Faixa %
A vencer 0,8%
Vencido até 30 dias 1%
Vencido 31 até 60 dias 3%
Vencido 61 a 90 dias 25%
Vencido 91 a 120 dias 50%
Estoque

Avaliados pelo custo de aquisic¢éo, adicionados dos custos incorridos com o desenvolvimento
dos projetos e aprovacdes junto aos drgaos da administracdo publica, que ndo excede ao seu
valor liquido realizavel.

A classificacdo entre circulante e ndo circulante é realizada pela Administracdo com base na
expectativa do prazo de langamento do empreendimento imobiliario, quando se dara inicio a
comercializacdo. A Administragdo revisa periodicamente a estimativa do langamento.

Perda por reducdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

A Administracdo revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento especifico o valor
contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias
econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu
valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e se o valor contébil liquido exceder o
valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizacao, ajustando o valor contabil ao
valor recuperével. Essas perdas sdo langadas ao resultado do exercicio quando identificadas.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores séo obrigacfes a pagar por bens e servi¢os que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contréario, as contas a pagar sao
apresentadas como passivo ndo circulante.
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Outros créditos e outras contas a pagar (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balan¢o patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagdo
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 sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidacao é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néo
circulantes.

Provisoes

ProvisGes para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

As provisdes e ac¢les judiciais (trabalhistas, civis e tributarias) sdo reconhecidas quando: (i) a
Companhia tem uma obrigacdo presente ou ndo formalizada (constructive obligation) como
resultado de eventos passados, (ii) é provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigacéo e (iii) o valor tiver sido estimado com seguranca.

Quando houver uma série de obrigacdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada,
levando-se em consideracao a classe de obrigacdes como um todo. Uma provisdo é reconhecida
mesmo que a probabilidade de liquidacéo relacionada com qualquer item individual incluido na
mesma classe de obrigacGes seja pequena.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigacdo, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliacGes atuais de
mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacdo. O aumento da
obrigacdo em decorréncia da passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira.

Imposto de renda e contribuicao social

Imposto de renda e contribuicio social correntes

O imposto de renda e a contribui¢do social sdo calculados com base no lucro presumido. Os
tributos sobre a renda sdo reconhecidos na demonstracdo do resultado, exceto na proporcao em
gue estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido. Nesse
caso, o tributo também é reconhecido no patriménio liquido.

O encargo de imposto de renda e contribui¢do social corrente é calculado com base nas leis
tributarias promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balanco. A Administracdo
avalia, periodicamente, as posi¢des assumidas pela Companhia nas obriga¢Ges acessdrias com
relacdo as situacdes em que a regulamentacdo fiscal aplicavel da margem a interpretacdes.
Estabelece provisGes, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as
autoridades fiscais.
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Conforme facultado pela legislacéo, a incorporacéo de alguns empreendimentos estdo submetidas
ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessfes objeto de incorporacao imobiliaria, bem
como os demais bens, direitos e obrigacfes a ela vinculados, estdo apartados do patriménio do
incorporador e constituem patriménio de afetacdo, destinado a consecugdo da incorporagéo
correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.
Adicionalmente, efetuaram a opc¢éo irrevogavel pelo "Regime Especial de Tributacdo — RET",
segundo o qual o imposto de renda e contribuicdo social sdo calculados a razdo de 1,92% sobre
as receitas brutas (4% também considerando PIS e COFINS sobre as receitas).

Imposto de renda e contribuigdo social diferidos

O imposto diferido é reconhecido com relacdo as diferencas temporérias entre os valores de
ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins de
tributacéo.

Quando aplicavel, a Companhia reconhece o imposto diferido sobre os prejuizos fiscais e
base negativa da contribuicdo social. Os prejuizos fiscais acumulados ndo possuem prazo de
prescricdo, porém a sua compensacéo é limitada a 30% do montante do lucro tributavel de
cada exercicio. Sociedades que optam pelo regime de lucro presumido ndo podem
compensar prejuizos fiscais de um periodo em anos subsequentes.

Os impostos e contribuicdes diferidos ativos e passivos sdo apresentados pelo montante
liquido no balancgo patrimonial quando ha o direito legal e a intengédo de compenséa-los quando
da apuragdo dos tributos correntes, relacionados com a mesma entidade legal e mesma
autoridade fiscal.

Apuragao do resultado

Os resultados sdo registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos sao
apresentados, de acordo com o objeto social especifico de cada empresa, seguindo o regime da
competéncia.

Demonstracdes dos fluxos de caixa

As demonstracdes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo método indireto e estdo
apresentadas de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2) - Demonstracdo dos
Fluxos de Caixa, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

Apuracao do resultado
As receitas e despesas sdo reconhecidas com base no regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

Referem-se a caixa, saldos bancarios e aplicacfes financeiras em Certificados de Depoésito
Bancério (CDB) que sdo remunerados a taxas pela variacdo do CDI (variam entre 75% e 100%)
e para as quais inexistem penalidades ou quaisquer outras restricdes para seu resgate imediato.

2023 2022

Depositos bancarios de curto prazo 2 152
Aplicagoes financeiras 467 633
469 785
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8 Contas a receber
O saldo das contas a receber de unidades vendidas esta integralmente refletido nas
demonstrac@es financeiras, uma vez que o seu registro é limitado & parcela da receita
reconhecida pela evolucdo das obras, liquida das parcelas ja recebidas. Sendo assim,
mensuramos a perda de crédito esperada (PCE) tomando como base 0s vencimentos do contas a
receber financeiro no limite do contas a receber societario contabilizado, conforme as faixas de
vencimento (Nota explicativa 6.6).

2023 2022

Receita apropriada 188.736 185.207
(-) Distratos incorridos - (1.055)
(-) Ajuste a valor presente Q) (12)
(-) Parcelas recebidas (188.620) (181.727)
po[]tas_ a receber pela venda de 115 2413
imoveis

Circulante 115 2.413

Estima-se que as contas a receber apropriadas dos empreendimentos em construcdo, deduzido o
ajuste a valor presente, estdo proximas ao valor justo.

O saldo de contas a receber das unidades vendidas esta totalmente refletido nas demonstracdes
financeiras.

O ajuste a valor presente ¢ calculado sobre os saldos de contas a receber de unidade ndo concluida,
considerando o prazo estimado até a entrega do empreendimento, utilizando a taxa média de
captacdo praticada pela Companhia, sem inflagéo, para os financiamentos obtidos.

Provisdo para distrato:

Companhia ndo constituiu provisdo para distrato por ndo ter clientes que tenham parcelas
vencidas ha mais de 120 dias (Nota explicativa 6.1).

9 Imoveis a comercializar

Lancamento 2023 2022
Capital — Pavéo / Elevo
Terreno 09/06/2018 47.964 1.099
Andamento de obra 78.958 2.886
(-) Entrega de Chaves (126.922)
Total Circulante - 3.985
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Estdo substancialmente representados pelo custo de aquisicdo de areas localizadas na regido de
Séo Paulo, com o objetivo de desenvolver empreendimentos residenciais, acrescido dos custos
inerentes ao desenvolvimento e obtencdo das licencas necessarias para o registro definitivo e
andamento do empreendimento.

A Administracdo efetua anualmente analises e testes de avaliacdo de custo ou mercado em todas
as rubricas de estoque. Ao final de 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Companhia ndo
identificou impairment em seus ativos, com isso, ndo efetuou nenhuma provisdo para perda do
valor realizavel liquido dos estoques.

Remuneracdo dos administradores
N&o houve remuneracao aos diretores da Companhia no exercicio de 2023 e 2022.

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2023, o capital social € de R$ 947 (R$ 947 em 2022) e é representado
por 946.520 (946.520 em 2022) a¢des ordinérias sem valor nominal, sendo seus controladores.

Quantidade

Acionista de a¢des ON
HSI V Real Estate Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia 804.542
Nortis Incorporadora e Construtora S.A. 141.978
946.520

Ao longo de 2022, por meio de Assembleias Gerais Extraordinarias realizadas, foram aprovadas
as distribuicdes de lucros entre os socios no total de R$ 13.800. Do montante aprovado, R$
9.800 foram pagos ao longo de 2022 e o restante sera pago em 2023 (R$ 12.500).

Ao longo de 2023, por meio de Assembleia Geral Extraordinaria realizada, foi aprovada a
distribuicdo de lucros entre os sdcios no total de R$ 1.000. Do montante aprovado, o valor total
foi pago em 2023.

Destinacéo dos lucros

Em 2023,foram deliberados dividendo adicionais. no valor de R$ 1.000 foi registrado e pago no
mesmo ano.
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Receitas operacionais liquidas
A receita liquida para os exercicios possui a seguinte composi¢ao:

2023 2022
Vendas imobilidrias* 3.529 12.652
(-) Reversdo (Constituicio) Ajuste a valor
11 -13
presente
(-) Distratos incorridos - -
Receita bruta 3.540 12.639
(-) Dedugdes da receita (73) (263)
Receita operacional liquida 3.467 12.376

*A variacdo negativa por causa da finalizagdo das obras e entrega do empreendimento, POC em
100%.

Custo com imoveis vendidos

31/12/2023 31/12/2022
Custos das unidades vendidas* (3.921) (8.096)
Custo dos imdveis vendidos (3.921) (8.096)

*Qbra finalizada e empreendimento finalizado e entregue.

Despesas gerais e administrativas

2023 2022
Servicos advocaticios
¢ ©) (83)
Servicos contabeis
¢ ® (52)
Despesas com vendas (149) (353)
Propaganda e publicidade ) (219)
Estande de venda ) 48)
Despesas crédito imobiliario
P ® (10)
Provisdo para risco judicial** 257
Outros
1) 1)
(165) (509)
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Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia esta inserida no regime lucro presumido conforme

segue:

Conciliagdo da aliquota do imposto efetiva

Lucro antes do imposto de renda e da
contribuigdo social

Aliquota nominal %
Impostos a aliquota normal

Efeitos tributarios sobre:

Diferenca base de célculo entre o lucro
presumido ou RET

Imposto de renda e contribuig&o social correntes

Imposto de renda e contribuicao social diferidos
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16 Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Companhia, em 31 de dezembro de 2023 e 2022, séo 0s
seguintes:

31/12/2023 Classificagéo
Ativos financeiros :
Depositos bancérios de curto prazo (Nota 7) 2 Custo amortizado
Aplicagdes financeiras (Nota 7) 467  Valor justo por meio do resultado
Contas a receber (Nota 8) 115  Custo amortizado

31/12/2022 Classificagéo
Ativos financeiros :
Dep6sitos bancéarios de curto prazo (Nota 7) 152  Custo amortizado
Aplicagdes financeiras (Nota 7) 633  Valor justo por meio do resultado
Contas a receber (Nota 8) 2.413  Custo amortizado
Passivos financeiros :
Fornecedores (Nota 11) - Custo amortizado

(b) Instrumentos financeiros derivativos
A Companhia ndo designa derivativos (swaps de taxas de juros) como instrumentos de protecao
sob um modelo de contabilidade de hedge de valor justo durante os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022 e ndo possui saldos em aberto referentes a esses instrumentos nessas
datas.

(c) Valor justo dos instrumentos financeiros
A Companhia ndo divulgou os valores justos para instrumentos financeiros, uma vez que seus
valores contabeis sdo razoavelmente proximos de seus valores justos.

17  Gestéo de riscos
Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia nao séo identificados nas suas operagdes, e
outros sdo minimizados pela ado¢édo de mecanismos de protecdo e controle, conforme exposto a
seqguir:
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Risco de crédito

A Companhia mantém contas correntes bancarias e aplicag@es financeiras com instituicoes
financeiras aprovadas pela Administragdo de acordo com os critérios objetivos para
diversificacdo de riscos de crédito.

Para gerenciamento das perdas com os promitentes, a Companhia tem por politica efetuar analise
de crédito, liquidez e exposic¢Bes financeiras que possam comprometer a capacidade financeira
dos potenciais promitentes honrarem seus compromissos de aquisi¢do dos imoveis.

Estas analises baseiam-se em suporte documental e modelo de analise interno.

O valor contébil dos ativos financeiros representa a exposi¢cdo méxima do crédito. A exposicao
méaxima do risco do crédito na data das demonstracées financeiras foi:

2023 2022

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 7) 469 785
Contas a receber (Nota 8) 115 2.413
584 3.198

A Companhia possui ‘Caixa e equivalentes de caixa’ em bancos e instituigdes Financeiras de
primeira linha, e por isso, considera que tém baixo risco de crédito com base nos ratings de crédito
externos das contrapartes.

Risco de liquidez

Risco de liquidez é o risco de que a Companhia ird encontrar dificuldades em cumprir as
obrigacfes associadas com seus passivos financeiros que séo liquidados com pagamentos em
caixa ou com outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia na administracéo da liquidez €
de garantir que sempre terd liquidez suficiente para cumprir com suas obrigacdes no vencimento,
tanto em condi¢cBes normais como de estresse, sem causar perdas inaceitaveis ou risco de
prejudicar a reputacdo da Companhia.

A tabela a seguir analisa os passivos financeiros ndo derivativos, por faixas de vencimento,
correspondentes ao periodo remanescente no balango patrimonial até a data contratual do
vencimento.

Menos Mais
de 1 ano de 1 ano

Em 31 de dezembro de 2022
Fornecedores - -

Em 31 de dezembro de 2023
Fornecedores - -
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(iii) Risco de mercado

Risco de mercado € o risco de que alteragdes nos pre¢os de mercado - tais como taxas de cdmbio,
taxas de juros e pregos de acOes - irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor de seus
instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado é gerenciar e controlar
as exposicdes a riscos de mercado, dentro de pardmetros aceitaveis, e a0 mesmo tempo otimizar
o retorno.

(iv) Risco de taxa de juros

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, os instrumentos financeiros da Companhia, remunerados a
uma taxa de juros, estdo a seguir apresentados pelo valor contabil:

2023 2022
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 469 785
Passivos financeiros
Ativos e passivos financeiros, liquidos 469 785

A Companhia realizou uma analise em seus instrumentos financeiros, com objetivo de ilustrar
sua sensibilidade a mudancgas em varidveis de mercado:

2023
Instrumentos Indexador Exposi¢do Cenario | Diminui¢do de  Diminuigdo de
indice em 25% indice em 50%
Ativo financeiro Juros Anual Juros Anual Juros Anual
Aplicacéo financeira 75% DI R$ 467 R$ 46 R$ 34 R$ 26
Contas a receber INCC-DI R$ 115 R$ 4 R$ 3 R$ 2
2022
Instrumentos Indexador Exposi¢do  Cenério | D|m|nu|c;3ce) Diminuigéo de
indice em L.
2506 indice em 50%
Ativo financeiro Juros Juros Anual Juros Anual
Anual
Aplicacéo financeira 75% DI R$ 633 R$ 13 R$ 10 R$ 7
Contas a receber INCC-DI R$ 2.413 R$ 213 R$ 159 R$ 120

18 Provisdes e Contingéncias
A administracdo da Companhia ndo tem conhecimento de nenhum passivo a ser registrado ou
contingéncia a ser divulgada em 31 de dezembro de 2023.

21de 22



DocusSign Envelope ID: 53F35EF1-2340-45C7-8EE2-54849C511CE7

Capital Incororagdes SPE S.A.
Demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2023

19 Eventos subsequentes
Em 15 de Janeiro de 2024, por meio de Assembleia Geral Extraordinaria, realizando a

deliberacdo da alienacdo da totalidade das a¢6es do acionista HSI V Real Estate Fundo de
Investimento em Participagdes Multiestratégia & Nortis Incorporadora e Construtora S/A.

Jefferson Baptista Tagliapietra Daniel Calderon
Diretor CRC: SP-229104/0-2

*k*x
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