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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Acionistas e Administradores da

BPGM PDC Empreendimentos e Participagdes S.A.
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras da BPGM PDC Empreendimentos e Participagdes S.A.
(Companhia), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das muta¢des do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 13 de setembro a 31 de dezembro de 2023, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opini&o, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira, da Companhia em 31 de
dezembro de 2023, o desempenho de suas operagfes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para
o periodo de 13 de setembro a 31 de dezembro de 2023, de acordo com as préticas contabeis
adotadas no Brasil.

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 se¢édo a segui,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, de acordo com o0s principios éticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades
éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente
e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Responsabilidades da administracdo pelas demonstragdes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo de demonstracdes financeiras livres
de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracao € responsavel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro,
e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cdes relevantes
existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
guando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisdes econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracfes
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:

o |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes 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 ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacgéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgtes feitas pela administracéo.

¢ Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administragédo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em relagdo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragfes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacodes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca 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.
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BPGM PDC Empreendimentos e Participagcdes S.A.

Balanco patrimonial
31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

Notas 31/12/2023
ATIVO
CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 4 2.222
Impostos a recuperar 5 62
Total do ativo circulante 2.284
NAO CIRCULANTE
Adiantamento para obras 6 3.988
Propriedade para investimento 7 74.190
Total do ativo ndo circulante 78.198
TOTAL DO ATIVO 80.462
PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO
CIRCULANTE
Fornecedores 8 31
Valores a pagar com partes relacionadas 9 17
Total do passivo circulante 48
PATRIMONIO LiQUIDO
Capital social 11 81.111
Prejuizos acumulados 11 (697)
Total do patriménio liquido 80.414
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 80.462

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



BPGM PDC Empreendimentos e Participagcdes S.A.

Demonstracdo do resultado
Periodo de 13 de setembro (data da constituicdo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

13/09/2023 a

Notas 31/12/2023
Despesas Gerais e administrativas 12 (967)
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro (967)
Receitas financeiras 13 283
Despesas financeiras 13 (13)
Resultado financeiro liquido 270
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢do social (697)
Prejuizo do periodo (697)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



BPGM PDC Empreendimentos e Participagcdes S.A.
Demonstracao do resultado abrangente

Periodo de 13 de setembro (data da constituicdo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

13/09/2023 a

31/12/2023
Prejuizo do periodo 697
Outros resultados abrangentes -
Total dos resultados abrangentes do periodo 697

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras



BPGM PDC Empreendimentos e Participagcdes S.A.

Demonstracdes das mutagdes do patriménio liquido
Periodo de 13 de setembro (data da constituicdo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

Adiantamento

Notas Capital social parafuturo (Prejuizos) Patrimdnio Liquido
aumento de acumulados
capital
Saldos em 13 de setembro de 2023 - - -
Adiantamento para futuro aumento de capital 11 - 81.111 - 81.111
Integralizagdo de capital social no periodo 11 81.111 (81.111) - -
Prejuizo do periodo - - (697) (697)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 81.111 - (697) 80.414

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



BPGM PDC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstragéo do fluxo de caixa - método indireto

Periodo de 13 de setembro de 2023 (data da constituicdo) a 31 de dezembro de 2023

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

13/09/2023
31/12/2023

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Prejuizo do periodo (697)
Ajustes parareconciliar o prejuizo do periodo com o caixa

Depreciacdes e amortizagoes 8 298
Aumento (Reducgdo)nos passivos operacionais:

Reducdo (Aumento) de impostos a recuperar 5 (62)

Aumento (Redugéo) de contas a pagar a fornecedores e outros 8 31

Aumento (Redugéo) de contas a pagar a partes relacionadas 9 17
Caixa gerado (aplicado nas) atividades operacionais (413)

Baixa (Aquisi¢do) de propriedade para investimentos 7 (74.263)

Baixa (Aquisi¢éo) de benfeitorias e instalagbes em imdveis 7 (225)

Baixa (Aquisicdo) de adiantamento para obras 6 (3.988)
Caixa gerado (aplicado nas) atividades de investimento (78.476)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS

Integralizacao de capital no periodo 11 81.111
Caixa liquido gerado pelas (aplicados nas) atividades de financiamentos 81.111
AUMENTO (REDUCAO) DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 2.222
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
Saldo inicial do exercicio -
Saldo final do exercicio 4 2.222
AUMENTO (REDUCAO) DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 2.222

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



BPGM PDC Empreendimentos e Participagcdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1. Contexto operacional

A BPGM PDC Empreendimentos e Participagbes S.A. (“Companhia” ou “BPGM PDC") antiga
denominacao de NK 271 Empreendimentos e Participagdes S.A, com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida das Nac¢des Unidas, n° 14.401, 15° andar, Torre
Paineira — Parque da Cidade, Vila Gertrudes, foi constituida 13 de setembro de 2023 e tem
por objeto social a exploragdo do ramo de incorporagdo imobiliaria, compra e venda de bens
imoOveis comerciais, prontos ou a construir, terrenos ou fraces ideais, a locacdo de imdveis,
a administracdo de bens proprios e a participacdo em outras sociedades, como sécia ou
acionistas, no pais ou no exterior (holding). Seu exercicio social encerra-se em 31 de
dezembro.

A Companhia é proprietaria de imoveis, localizados na cidade de S&o Paulo no estado de S&o
Paulo, que serd mantido para rendimento de loca¢des residenciais & moradia de longo prazo
com servicos no modelo atualmente conhecido como “long stay”.

O BPG IV Multifamily Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia (“FIP” ou
“Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado e destinado, exclusivamente, a
investidores profissionais que detém 100% das a¢6es da Companhia. O Fundo foi constituido
sob a forma de condominio fechado em 20 de maio de 2021 e iniciou suas operac¢des em 29
de dezembro de 2021, com prazo de duracdo de dez anos e destinado exclusivamente a
investidores profissionais nos termos e condicbes da CVM com objetivo de investir em
sociedades de investimento que, direta ou indiretamente detenham, operem, desenvolvam ou
administrem ativos de infraestrutura. Em 23 de Outubro de 2023 o FIP adquiriu a totalidade
das acdes da Companhia.

2. Resumo das principais politicas contdbeis materiais
2.1. Base de elaboracéo

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as préticas contdbeis adotadas no Brasil que compreendem aquelas incluidas na
legislacdo societaria brasileira, pronunciamentos, orientagdes e as interpretacdes emitidas
pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (“CPC”) e aprovadas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (“CFC”)

A Companhia preparou essas demonstragfes financeiras com base no pressuposto de
gue continuara em operacao futura. A Administracdo ndo tem conhecimento de nenhuma
incerteza material que possa gerar duvida significativa sobre a continuidade da
Companbhia.

A Administracdo declara que todas as informacdes relevantes préprias das demonstracoes
financeiras e somente elas estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
Administracdo na sua gestéo.

A Administragdo autorizou a conclusdo da preparacdo destas demonstracdes financeiras
em 15 de abril de 2024.



BPGM PDC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contadbeis materiais--Continuacao
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2.2. Base de mensuracéo

a)

b)

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, exceto se
indicado de outra forma.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

A Companhia néo realiza opera¢des em moeda estrangeira e atua em um Unico
ambiente econémico, usando o Real como "moeda funcional”, a qual € também a moeda
de apresentacédo das demonstracdes financeiras. Todos os saldos foram arredondados
para o milhar mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas

A preparacdo das demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas
contabeis por parte da Administragdo da Companhia. As estimativas levaram em
consideracgdo experiéncias de eventos passados e correntes, pressupostos relativos a
eventos futuros e outros fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
Administracdo para a determinacdo dos valores adequados a ser registrados nas
demonstragdes financeiras. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas sao revisadas de forma continua. As revisGes das
estimativas sdo reconhecidas prospectivamente.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras,
envolvendo riscos de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro séo:

Nota explicativa 7 - Propriedade para investimento: mensuragéo do valor de justo
para fins de impairment.

Nota explicativa 10 - Provisbes para riscos: reconhecimento e mensuragéo de
provisdes e contingéncias: principais premissas sobre a probabilidade e magnitude
das saidas de recursos;

Mensuracao do valor justo

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis
de mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sé@o classificados em diferentes
niveis em uma hierarquia baseada nas informacdes (inputs) utilizadas nas técnicas de
avaliacdo da seguinte forma:

Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos
idénticos.

Nivel 2: inputs, exceto os precos cotados incluidos no Nivel 1, que sédo observaveis para
0 ativo ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).



BPGM PDC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contadbeis materiais--Continuacao
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Base de mensuracgéao--Continuagéo

Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que ndo sdo baseados em dados observaveis de
mercado (inputs ndo observaveis).

Estimativas e premissas séo revistas de uma maneira continua. Revisdes em relacao a
estimativas contabeis sao reconhecidas no periodo em que as estimativas sédo revisadas
e em quaisquer periodos futuros afetados.

Os prejuizos néo realizados também séo eliminados a menos que a operacao evidéncias
de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contdbeis das controladas séo
alteradas, quando necessario, para assegurar a consisténcia com as politicas adotadas
pela Controladora e suas controladas.

Moeda funcional e moeda de apresentagéo

As demonstrac@es financeiras sdo apresentadas em reais (R$) que é a moeda funcional
da Companhia. Todas as informac@es financeiras estdo apresentadas em milhares de R$
e foram arredondadas para o valor mais préximo exceto quando indicado de outra forma.

Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia considera equivalente de caixa uma aplicagdo financeira de conversibilidade
imediata em um montante conhecido de caixa e estando sujeita a um insignificante risco
de mudanca de valor. Por conseguinte, um investimento normalmente se qualifica como
equivalente de caixa quando tem vencimento de curto prazo por exemplo: trés meses ou
menos a contar da data da contratagao.

Propriedade para investimento

Propriedade para investimento € definida como propriedade (terreno, edificaces, parte de
edificacdes, ou ambos) mantida pelo proprietario, ou pelo arrendatario segundo contrato
de arrendamento financeiro, para rendimento de aluguéis ou valorizagdo ou ambos, e ndo
para: (a) uso na producdo de bens ou servicos ou para fins administrativos; ou (b) venda
no curso das atividades normais do negdcio.

A Companhia é proprietaria de iméveis, localizados na cidade de S&o Paulo no estado de
Sao Paulo, que serd mantido para rendimento de locacdes e para valoriza¢do. Os imoveis
néo serdo ocupados pela Companhia.

A Administracao reconhece a propriedade para investimento através do método de custo
menos a sua depreciacdo e qualquer provisdo para perda acumulada. O custo representa
0 custo histérico de aquisicao.

A depreciacao sera calculada pelo método linear para alocar seus custos aos seus valores
residuais durante a vida util estimada, levando em consideracao as taxas de deprecia¢ao
aplicaveis e reconhecidas no resultado do exercicio. A administracdo estimou a vida util
da propriedade para investimento em 41,4 anos. Os valores residuais e a vida util dos
ativos séo revisados e ajustados, se apropriado, no inicio de cada exercicio e seus valores
calculados de forma prospectiva.



BPGM PDC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)
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2.6.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

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

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacéo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel
gue um recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagfes monetarias ou cambiais
incorridas. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do
risco envolvido.

Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua realiza¢éo ou
liquidacéo é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo
demonstrados como néo circulantes.

2.7. Reducdo ao valor recuperavel de ativos financeiros ndo-derivativo

2.8.

2.9.

A Companhia avalia na data de cada balanco se ha evidéncia objetiva de que um ativo
financeiro ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos
financeiros esté deteriorado e as perdas por impairment sdo incorridas somente se ha
evidéncia objetiva de impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apos
0 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
0s 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.

Reducdao ao valor recuperéavel de ativos nao 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 mudancgas nas
circunstancias econdémicas, operacionais ou tecnologicas, que possam indicar
deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e o
valor contébil liquido exceder o valor recuperavel, € constituida proviséo para
desvalorizacao, ajustando o valor contabil ao valor recuperavel. Essas perdas sédo
lancadas ao resultado do exercicio quando identificadas.

Fornecedores

Contas a pagar aos fornecedores séo obrigacdes a pagar por bens e servigcos que foram
adquiridos no curso normal dos negécios, sendo classificados como passivo circulante
se o pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar
sao apresentadas como passivo néo circulante.



BPGM PDC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contadbeis materiais--Continuacao
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2.10. Provisdes parariscos

As provisdes para processos de naturezas civeis, trabalhista, previdenciaria e fiscal
objeto de contestacéo judicial so reavaliadas periodicamente, e s&o contabilizadas com
base na melhor estimativa das considera¢gtes requeridas para liquidar a obrigacdo no
final de cada exercicio considerando o risco e incerteza nas opinides do Departamento
Juridico interno, dos consultores legais independentes e da Administracdo sobre o
provavel desfecho dos processos judiciais nas datas dos balancos. As provisées sao
reconhecidas para obrigacdes presentes (legal ou presumida) resultante de eventos
passados em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja liquidacao
seja provavel.

2.11. Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos no balanco patrimonial quando a
Companhia for parte das disposi¢des contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros séo inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos
da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativos e passivos
financeiros (exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao Valor Justo por meio
do Resultado - VJR) séo acrescidos ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos
financeiros, se aplicavel, no reconhecimento inicial.

Os custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos
financeiros ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR) séo reconhecidos imediatamente
no resultado.

Classificacdo dos ativos e passivos financeiros

Todos os ativos financeiros reconhecidos s&o subsequentemente mensurados na sua
totalidade ao Custo Amortizado (CA) ou ao valor justo dependendo da classificagdo dos
ativos financeiros.

Os instrumentos da divida que atendem as condi¢cdes a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao Custo Amortizado (CA):
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2. Resumo das principais politicas contadbeis materiais--Continuacao

14

2.12. Instrumentos financeiros--Continuacao

(i)
(if)
(iii)

Classificacéo dos ativos e passivos financeiros--Continuagao

O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo € manter ativos
financeiros, a fim de coletar fluxos de caixa contratuais;

Os termos contratuais do ativo financeiro geram em datas especificas fluxos de caixa que
se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros incidentes sobre o valor
do principal em aberto.

Em geral todos os outros ativos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao Valor
Justo por meio do Resultado (VJR).

Todos os passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao Custo Amortizado
(CA) pelo método da taxa de juros efetiva ou ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

Passivos financeiros sao classificados ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR) quando
0 passivo financeiro for:

Uma contraprestacdo contingente de um comprador em uma combinacao de negocios;
Mantido para negociacao;
Designado ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao
Custo Amortizado (CA) pelo método da taxa de juros efetiva.

. Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companhia baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos
de caixa do ativo expiram ou quando a Companhia transfere o ativo financeiro e
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra entidade.

Se a Companhia ndo transfere ou retém substancialmente todos os riscos e beneficios da
titularidade e continua a controlar o ativo transferido, a Companhia reconhece sua parcela
retida no ativo e um correspondente passivo em relagdo aos valores que a Companhia
pode ter que pagar. Se a Companhia retém substancialmente todos os riscos e beneficios
da titularidade de um ativo transferido a Companhia continua a reconhecer o ativo
financeiro e reconhece ainda um empréstimo garantido em relacdo aos recursos
recebidos.

A Companhia baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigacdes séo retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contdbil do passivo
financeiro baixado e a contraprestacdo paga e a pagar é reconhecida no resultado.

A Companhia contabiliza a modificagdo substancial dos termos e as condigbes de um
passivo existente ou parte dele como liquidacdo do passivo financeiro original e baixa do
Novo passivo.
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3.
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Normas e interpretacdes novas e revisadas
3.1 Alteragdes recentes em pronunciamentos contdbeis aplicados em vigor

Pronunciamentos que entraram em vigor a partir de 1° de janeiro de 2023:

A Companhia avaliou e adotou as normas abaixo para o atual exercicio, entretanto, ndo
houve impacto relevante nas demonstragdes financeiras.

Pronunciamento Descricao Vigéncia
Alteracdes a serem Esclarecer a distingéo entre mudangas nas estimativas  Exercicios iniciados em
introduzidas no CPC 23 — contébeis e mudancas nas politicas contabeis e 1° de janeiro de 2023.
Politicas contabeis, correcdo de erros, bem como as técnicas de medigao e
Mudanga de Estimativa e inputs para desenvolver as estimativas contabeis.

Retificagdo de Erro (IAS 8)

Alteracdes no CPC 26 (R1) — As mudangas no CPC 26 buscam orientar as entidades  Exercicios iniciados em
Divulgacao de Politicas na aplicagao do critério de materialidade nas ou apos 1° de janeiro de
Contabeis (IAS 1) divulgacdes de politicas contabeis, visando torna-las 2023.

mais Uteis. Isso é feito substituindo o termo

"significativas" por "materiais" e oferecendo diretrizes

sobre como aplicar o conceito de materialidade na

tomada de decisdes sobre essas divulgagdes.

3.2. Novas normas contabeis que ainda ndo entraram em vigor em 31 de dezembro de
2023

O IASB (International Accounting Standards) trabalha com a emisséo de novos
pronunciamentos e revisao de pronunciamentos existentes, 0s quais entrardo em vigéncia,
com a convergéncia dos pronunciamentos pelo CPC, sendo:

Pronunciamento Descricao Vigéncia
Alteracdes a serem introduzidas  Alteracdes para especificar os requisitos de Exercicios iniciados em
no CPC 26 (R1) — Apresentacdo classificagdo do passivo como circulante ou ndo ou apos 1° de janeiro de
das demonstragdes contabeis circulante. 2024.
(IAS 1)
Alteracdes a serem introduzidas  Alteracdes para esclarecer as caracteristicas dos Exercicios iniciados em
no CPC 03 (R2) — acordos de financiamento de fornecedores e exigir ou apos 1° de janeiro de
Demonstragées do fluxo de divulgacdes adicionais sobre esses acordos. Essas  2024.
caixa (IAS 7) mudangas visam ajudar os usuarios das

demonstracdes financeiras a entender os efeitos
dos acordos de financiamento com fornecedores
nas obrigacoes, fluxos de caixa e exposicéo ao
risco de liquidez das entidades.

A Companhia decidiu ndo adotar antecipadamente as alteracées no CPC 26 — Apresentacao
das demonstragfes contabeis, sendo essa sem impactos relevantes nas demonstracées
financeiras.
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4. Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2023
Caixa e bancos 2.222
Total de caixa e equivalente de caixa 2.222

S5.Impostos arecuperar

Os saldos relacionados a Impostos a recuperar é relacionado a Imposto de Renda retido na
fonte sobre rendimentos de aplica¢des financeiras sujeitos & compensacao e restituicao.

31/12/2023
Imposto de Renda Retido na fonte 62
Total 62
6. Adiantamentos para obras
31/12/2023
Adiantamentos Obras 3.988
Total de adiantamentos Obras 3.988

Em 23 de novembro de 2023, a Companhia e a NK 251 Empreendimentos e Participacdes,
celebraram o acordo para a Constituicdo de Pool de locagbes e outras avengas, que tem como
objetivo principal a submissdo das totalidades dos imdveis das proprietarias, localizados no
Condominio do Parque da Cidade, a um sistema associativo de locac¢des, com gestédo centralizada
e unificada. Nesta mesma data assinaram contrato de Gestdo com a ADM Parque da Cidade
Administradora Imobiliaria LTDA, na figura de (“Administradora”), para a prestacéo do servigo de
gestdo de pagamentos dos custos das Obras de Adaptacdo dos imlveis, para adequagdo a
operacdo de locagédo residencial ,e dos Investimentos em Furniture, Fixtures, and Equipment
(“FF&E") nos imoveis, e administracdo Imobiliaria dos Imoveis, gestdo das locacgbes, gestdo dos
pagamentos dos investimentos e/ou prestacdo de servicos correlatas aos Imoéveis, nao
compreendida das Obras de Adaptacao.

A Administradora, mensalmente, encaminhara o orgamento e cronograma fisico-financeiro
referente as Obras de adaptacéo e aos investimentos em FF&E, e em 10 (dez) dias da aprovacgao
pelas Contratantes, a Administradora obriga-se a celebrar os contratos de prestacdo de servicos
com os fornecedores e prestadores de servicos indicados pelas Contratantes. E apos o
recebimento da previsdo de desembolso, as Contratantes deverédo realizar o pagamento do
reembolso para a Administradora em até 7 dias corridos na seguinte propor¢ao:

Participacdo Pool de Locacdes

Titular %
NK251 39,78
BPGM PDC 60,22
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6. Adiantamentos para obras --Continuagao

Apés a conclusédo das obras, caso Caixa Minimo Obras seja positivo, o valor excedente sera
devolvido pela Administradora as Contratantes, na respectiva Participa¢do no Pool de Locagdes, no
prazo de 7 dias corridos contados da ultima previsédo de desembolso a ser feita pela Administradora.

7. Propriedade para investimento

Em 24 de novembro de 2023 a Companhia adquiriu da BR SP Participagdes S.A. 47 imoveis
residenciais localizados no subcondominio residencial integrante do Condominio Parque da Cidade,
na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo.

O investimento em imoéveis da Companhia é classificado como propriedade para investimento e
destinados a renda sendo demonstrados pelo custo de aquisicdo, reduzido pela depreciacéo,
calculada pelo método linear, as taxas anuais de 2,4% a.a., conforme o CPC 28 — Propriedade para
Investimento. As taxas de depreciacdo levam em consideracdo os prazos de vida util-econdmica
dos ativos novos os quais séo revisados anualmente e/ou pela vida residual de ativos adquiridos ja
em uso a depender do seu estado de conservacdo e tempo de uso.

A propriedade para Investimento, em 31 de dezembro de 2023, representava o montante liquido de
R$74.190. Movimentag6es ocorridas durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023:

Saldo inicial Saldo final
Valor de custo Aqglslgaq Benfeltorlf;ls € Depreciagdo  Custo liquido
edificios (i) manutecdes
- 74.263 225 (298) 74.190
74.263 225 (298) 74.190
(@ Valor referente aos 47 apartamentos adquiridos durante o exercicio de 2023.

Adicionalmente, o valor justo da propriedade para investimento foi apurado através do custo do
imovel:

Area Locével Valor Justo
31/12/2023 31/12/2023
Propriedades
Empreendimento — PDC 5.710 74.263
5.710 74.263

A administracdo da Companhia optou por adotar o pre¢co pago como o valor justo na avaliagdo dos
imoveis adquiridos ap6s 29 de junho de 2023 O valor justo € definido como 0 montante que seria
obtido em uma transacao voluntaria entre partes independentes e bem-informadas, refletindo as
condi¢cdes de mercado vigentes na data de mensuracdo. Esta abordagem estd em conformidade
com os preceitos estabelecidos pelo Pronunciamento Técnico CPC 46 - Valor Justo. Assim, 0s
imoveis foram contabilizados pelo preco efetivamente pago, representativo do valor justo na referida
data.

A Companhia ird destinar suas propriedades a moradia de longo prazo com servigos no modelo
atualmente conhecido como “long stay”. Para tanto, serd necesséario a realizagdo de obras de
adequacdo dos imoveis, que sera conduzida e administrada pela ADM Parque da Cidade
Administradora Imobiliaria LTDA, conforme contrato informado na nota explicativa 6.
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8. Fornecedores

31/12/2023
Fornecedores 31
Total fornecedores 31

Os saldos de fornecedores sdo compostos por contratos de assessorias, auditorias.

9. Valores a pagar com partes relacionadas

31/12/2023
Partes relacionadas — Brookfield Brasil 10
Partes Relacionadas — BPG IV Multifamily 7
Total Partes Relacionadas 17

Os saldos de partes relacionadas sao referentes a reembolsos de despesas de manutencédo
e custos de aquisi¢cao do imovel.

10. Provisfes de Contingéncias

A Companhia constitui provisées de contingéncias levando-se em conta apenas 0S processos
classificados pela Administracdo como provaveis de perda com base na opinido de seus
assessores juridicos e provisdes integrais relacionadas as obrigacdes legais cuja legalidade
vem sendo questionada pela Companhia.

Nenhuma contingéncia envolvendo a Companhia possui estas caracteristicas motivo pelo
qual ndo hé& proviséo registrada nas demonstragdes financeiras.

N&o existem processos com probabilidade de perda possivel ou remota sendo movidas contra
a Companhia.

11. Patrimdnio liquido

18

a) Capital social

Em 13 de setembro de 2023 em ata a Assembleia Geral De Constituicdo de Sociedade por
Ac0es foi constituida e fixado o capital social de R$100 (reais) que corresponde a 100 a¢des
ordindrias nominativas totalmente subscritas e parcialmente integralizadas.

Em 08 de novembro de 2023 a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Adiantamento
para Futuro Aumento de Capital (“AFAC”), no valor R$68.000.

Em 23 de novembro de 2023 em ata a Assembleia Geral Extraordinaria foi aprovado o
aumento de capital social de R$75.111 (corresponde a 75 111 acdes ordinarias nominativas)
totalmente subscritas e parcialmente integralizadas pelo FIP, sendo R$7.111 a serem
integralizados (montante integralizado em 24 de novembro de 2023) e 0os R$68.000 mediante
a capitalizacdo do Instrumento Particular de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital
(“AFAC”).
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11. Patriménio liquido --Continuacdo

a) Capital Social --Continuagéo

Em 08 de dezembro de 2023 a Companha celebrou o Instrumento Particular de Adiantamento
para Futuro Aumento de Capital (“AFAC”), no valor R$6.000.

Em 29 de dezembro de 2023 em ata a Assembleia Geral Extraordinéria foi aprovado o
aumento de capital social de R$6.000 (corresponde a 6.000 ac¢des ordinarias nominativas)
mediante a capitalizagc&o do Instrumento Particular de Adiantamento para Futuro Aumento de
Capital (“AFAC”), passando o capital para R$81.111 representado por 81.111 acdes
ordindrias nominativas, sem valor nominal, totalmente subscritas e integralizadas.

b) Reservalegal

Constituida a razéo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social em conformidade
com o artigo 193 da Lei n°® 6.404/76 até o limite de 20% do capital social ou facultado a
constituicdo no exercicio em que o saldo dessa reserva acrescido do montante das reservas
de capital de que trata o § 1° do artigo 193 exceder de 30% do capital social.

Conforme o Estatuto Social da Companhia séo garantidos aos acionistas dividendos minimos
obrigatérios de 25% do lucro liquido do exercicio ajustado em conformidade com a Lei das
S.A.

Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia registrou prejuizo de (R$697), assim, ndo houve
saldo de reserva legal, tal como, ndo houve dividendos pagos e juros sobre capital proprio a
registrar.

12. Despesas gerais e administrativas

31/12/2023
Auditoria Externa (20)
Manutencdes @)
Laudos e Avaliagdes (11)
Condominio (631)
Depreciagdo (298)
Total (967)
13. Resultado financeiro
31/12/2023
Rendimento aplicacéo financeira 283
Total receita financeiras 283
Despesas bancarias (13)
Total despesa financeira (13)
Resultado financeiro 270
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14. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos
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A Companbhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de
financiar suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administragdo
desses riscos € realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando
liquidez, rentabilidade e seguranca.

A Companbhia restringe sua exposi¢ao a riscos de crédito associados a bancos e a aplicagcbes
financeiras efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras com boas classificagbes
de riscos (“rating”) e em titulos de curto prazo. O risco de crédito é minimizado, pois 0s
contratos de aluguel foram celebrados com cliente que possui boa situacao financeira para
honrar esse compromisso de longo prazo.

Os principais riscos financeiros séo:

14.1.

14.2.

Risco de crédito

O risco de crédito ao qual a Companhia esté sujeita se divide em dois grupos: crédito
bancério (aplicacdes financeiras) e crédito a clientes.

No que concerne ao risco de crédito bancério, existe um comité financeiro na
Companhia que determina os limites de crédito de aplicagdo para cada banco,
mantendo aplicagbes somente nos bancos de com boa classificacdo de “rating”,
nacionais ou estrangeiros. A Companhia possui apenas um locatério de seu galpao
comercial e monitora, permanentemente, o nivel de suas contas a receber, o que limita
o risco de contas inadimplentes.

Risco de taxa de juros

As receitas da Companhia sédo afetadas pelas mudancas nas taxas de juros devido
aos impactos que essas alteragcdes tém nas receitas de juros geradas a partir dos
saldos de suas aplicacoes financeiras.

A Companhia procura reduzir estes riscos por meio da manutenc¢éo da totalidade de
suas disponibilidades financeiras aplicadas a taxas variaveis, e de um cuidadoso
monitoramento da evolucdo prospectiva dos indexadores aplicados a seus ativos e
receitas.
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14. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos --Continuagéo

14.3. Risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez efetuando uma administracédo baseada em
fluxo de caixa, de forma a manter uma soélida estrutura de capital e minimizar o risco
derivado de saidas de caixa imprevistas ou intempestivas. Além disso, eventuais
descasamentos entre ativos e passivos sao constantemente monitorados.

Categoria dos instrumentos financeiros 31/12/2023

Ativos financeiros
Valor justo por meio do resultado:

Caixa e equivalentes de caixa 2999
Total 2.222
Categoria dos instrumentos financeiros 31/12/2023

Passivos financeiros
Custo amortizado:

Fornecedores 31
Total 31
15. Seguros

A Companhia possui seguros de riscos operacionais contratados para sua propriedade imobiliaria
conforme a seguir:

Apdlice com vigéncia anual a partir de 21/12/2023 até as 24h de 21/12/2024, com coberturas de
incéndios e danos de bens, com valor de cobertura de R$871.481.

16. Eventos subsequentes

Emissdo de debéntures para securitizacdo via emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Em 23 de janeiro de 2024, a Companhia aprovou a 12 emissao de debéntures simples ndo
conversiveis em agdes, da espécie com garantia real, em série Unica, para colocacao privada, da
Companhia, no valor de R$67.100, no &mbito de uma operagéo de securitizagdo de Créditos
Imobiliarios, que resultara em emissao de certificados de recebiveis imobilidrios da 246° emisséo,
em série Unica da OPEA Securitizadora S.A, sociedade por acdes com registro da companhia
securitizadora perante a Comissao de Valores Mobilidrios, os quais serdo objeto de oferta publica
a ser realizada nos termos da Lei n® 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme alterada (“Lei
14.430 ), e da Resolucdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme
alterada(“Resolucdo CVM 60”), dos créditos imobiliarios oriundos das Debéntures.

A amortizagdo do valor nominal unitario sera paga em Unica data, na data de vencimento 18 de
janeiro de 2028.
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16. Eventos subsequentes--Continuacéao

Emissdo de debéntures para securitizacdo via emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios-
-Continuacéo

Sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o
caso, incidirdo juros remuneratorios correspondentes a variagdo acumulada de 100% (cem por
cento) das taxas médias diarias do DI de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma
percentual ao ano-base de 252 Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcédo (“Taxa DI”), acrescida de spread (sobretaxa) de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) ao ano, base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis A
Remuneracgdo das Debéntures sera calculada de acordo com a férmula constante da Escritura de
Emissdo. Os pagamentos das remuneracdes deveram ser pagar trimestralmente, sendo o
primeiro pagamento devido em 18 de abril de 2024.

Reducao de capital social

Em 31 de janeiro de 2024, a Companhia aprovou a reducéo de capital de R$62.600, sujeito ao
decurso do prazo de 60 (sessenta) dias previsto no Artigo 174 da Lei das S.A., por ser o capital
social da Companhia excessivo em relagdo ao seu objeto, nos termos do Artigo 173 da Lei das
S.A., com restituicdo de tal montante aos acionistas da Companhia, na proporgéo de suas
respectivas participacoes.
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