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Relatorio do auditor
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demonstracdes financeiras

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

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

T +55 11 3886-5100

Aos Acionistas e Administradores da
Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Sao Paulo — SP

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras da Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstra¢des 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
as principais praticas contabeis materiais e outras informag8es elucidativas.

Em nossa opinido, exceto pela divulgacéo incompleta das informac¢des mencionadas na segao a seguir
intitulada “Base para opinido com ressalva”, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢édo patrimonial e financeira da Windsor 33
Empreendimentos Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis as pequenas e médias empresas.

Base para opinido com ressalva
Incerteza significativa relacionada com a continuidade operacional

Conforme descrito na Nota Explicativa n? 1.c as demonstrac¢des financeiras da Companhia que apresenta
um excesso de passivos circulantes comparados aos ativos circulantes em R$ 5.495.894 (R$ 5.871.560
em 2022), prejuizos recorrentes e patrimonio liquido negativo em R$ 8.020.895 (R$ 6.395.656 em 2022).
Conforme apresentado nesta mesma nota explicativa, a Companhia nado divulga a fonte de receita
adicionais para fazer frente as obrigacdes referentes a parcelamentos de impostos, processos judiciais
passivos e aos mutuos com partes relacionadas que durante o ano de 2023 supriu a deficiéncia de caixa
da Companhia e possibilitou honrar seus pagamentos. A Administracao esta analisando as alternativas
para equalizacdo da situagéo patrimonial da Companhia, ndo tendo, ainda, um plano definido. Essa
situacdo, em conjunto com outras condi¢des descritas na referida nota, indicam a existéncia de incerteza
significativa que pode suscitar divida relevante quanto a capacidade de continuidade operacional da
Companhia. As demonstra¢gfes contabeis ndo divulgam adequadamente esse assunto.
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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 seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”.

Somos independentes em relagdo a Companhia, 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 com ressalva.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracdes
financeiras

A administragdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacédo das
demonstra¢@es financeiras, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
pequenas e médias empresas e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracéo de demonstrag@es financeiras livres de distorgao relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes financeiras, a administracdo é responséavel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacdes,

ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboracéo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstrac6es 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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras,
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 deteccdo de distorgdo 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, falsificacéo, omissédo ou representacdes falsas intencionais;

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

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

© 2024 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados | Windsor 33 GTB43439 4



0 Grant Thornton

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional; e

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

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

Séao Paulo, 21 de fevereiro de 2024

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

A d—

Maria Aparecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 1SP-223.177/0-1
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Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)
ATIVO
Notas 2023 2022
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 - 20.458
Impostos a recuperar - 1.151 1.127
QOutras contas a receber 4 - 616.979
Total do ativo circulante 1.151 638.564
Ativo néo circulante
Bloqueio judicial 15.b 126.965 -
Depésitos judiciais - 44.799 44.799
Total do ativo nédo circulante 171.764 44,799
Total do ativo 172.915 683.363

As notas explicativas da Administracdo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.

GTB43439



Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Notas 2023 2022

Passivo circulante

Fornecedores 8 30.000 551.075

Impostos e contribui¢cdes a recolher 10 2.464.486 5.059.049

Contrato de mutuo - partes relacionadas 5 3.129.524 900.000
Total do passivo circulante 5624010 6510124
Passivo né&o circulante

Proviséo para contingéncias 15.a 2.569.800 568.895
Total do passivo ndo circulante 2_ _5_65_8_0_6_ “““““—:5._6;8_.;355“
Patriménio liquido

Capital social 11 27.320.000 27.320.000

Prejuizos acumulados - (35.340.895) (33.715.656)
Total do patriménio liquido (_8“0_2_0“835_)_ _________ (_6_23_9_5“6_5_6‘;)_
Total do passivo e patriménio liquido i_7_2_§_1_5 _____________ éé_s_éé_s_

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

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

(Em reais)
Notas 2023 2022

Receita operacional liquida 12.a - 20.680.000
Custos da atividade imobiliaria 12.b - (55.592.327)
Resultado bruto - (34.912.327)
(Despesas) operacionais

Administrativas e gerais 13 (146.077) (1.673.279)

Equivaléncia patrimonial 7.b - (279.941)

Provisdo para contingéncias 15.a (1.479.829) -

Perda na alienagao de participagdo societaria 7 - (179.412)

Resultado do valor recuperavel de ativos 6 - 10.092.327
Resultado antes do resultado financeiro (1.625.906) (26.952.632)

Despesas financeiras 15.c - (7.962.418)

Receitas financeiras 15.c 667 27.716.687
Resultado antes dos impostos (1.625.239) (7.198.363)

Imposto de renda e contribuigdo social diferido 15.d - 1.901.741
Prejuizo do exercicio (1.625.239) (5.296.622)
Prejuizo por agéo (0,06) (0,19)

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

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

(Em reais)
2023 2022
Prejuizo do exercicio (1.625.239) (5.296.622)
Outros componentes do resultado abrangente -
Total do resultado abrangente do exercicio (1.625.239) (5.296.622)

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes das mutagfes do patrimdnio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)
Prejuizos
Capital social acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 27.320.000 (28.419.034) (1.099.034)
Prejuizo do exercicio - (5.296.622) (5.296.622)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 27.320.000 (33.715.656) (6.395.656)
Prejuizo do exercicio - (1.625.239) (1.625.239)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 27.320.000 (35.340.895) (8.020.895)

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.
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Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstrac@es dos fluxos de caixa - método indireto
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)
2023 2022

Fluxos de caixa das atividades operacionais

Prejuizo do exercicio (1.625.239) (5.296.622)
Ajustes para conciliar o resultado do exercicio ao caixa liquido usado nas atividades
operacionais:

Receita operacional liquida - (20.680.000)

Custos da atividade imobiliaria - 55.592.327

Perdéo de divida - (27.370.300)

Provisao para contingéncias 1.479.829 -

Equivaléncia patrimonial - 279.941

Perda na alienagao de participacéo societaria - 179.412

Ganho / Perda por redugéo do valor recuperavel de ativos - (10.092.327)

Impostos diferidos - (2.227.566)

Despesas de juros e atualizagdo monetaria com cédula de crédito imobiliario - 7.933.234
Variagdes nos ativos e passivos

Diminuigdo (aumento) em outras contas a receber 616.979 -

Diminui¢do (aumento) em impostos a recuperar (23) (115)

Diminuigdo (aumento) em bloqueio judicial (126.965) -

(Diminui¢@o) aumento em fornecedores - (1)

(Diminui¢éo) aumento em impostos a recolher (2.594.563) 716.625

Imposto de renda e contribuigio social pagos - (10.772)
Caixa liquido usado nas atividades operacionais (2.249.982) (976.164)
Fluxos de caixa das atividades de investimento

Reducéo de capital - 52.412

Alienacéo do investimento - 71.984
Caixa liquido gerado pelas atividades de investimento - 124.396
Fluxos de caixa das atividades de financiamento

Contrato de mituo - passivo 2.229.524 830.000
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento 2.229.524 830.000
Reducéo de caixa e equivalente de caixa (20.458) (21.768)

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 20.458 42.226

Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio - 20.458
Reducéo de caixa e equivalente de caixa (20.458) (21.768)

As notas explicativas da Administragdo s@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Notas explicativas da Administracao

as
0S
31

demonstracoes financeiras para
exercicios findos em
de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em reais)

1. Contexto operacional

a)

b)

GTB43439

Objeto social

A Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Windsor” ou “Companhia”) foi constituida em
12 de fevereiro de 2013, com a denominagéo de Windsor 33 Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., sendo alterada em 18 de novembro de 2013 para a atual razéo social: Windsor 33
Empreendimentos Imobiliarios S.A., tem sede na Rua Hungria, n? 620, 32 andar, Cidade e
Estado de Sao Paulo, tendo como objeto social: a exploracdo do ramo de incorporagéo
imobiliaria, compra e venda de bens iméveis, prontos ou a construir, residenciais e comerciais,
terrenos e fragGes ideais; locacdo de imdéveis; administracdo de bens préprios e participacdo em
outras sociedades, comerciais ou civis, como sdcia ou acionista.

A Companhia faz parte de uma estrutura de investimento composta por outras quatro
companhias, todas controladas por um fundo de investimento em participacdes (Fundo de
Investimentos em ParticipacGes Brasil Nordeste Desenvolvimento Imobiliario — Multiestratégia),
com participacdo de 99,99% de suas acdes.

Descri¢cdo do projeto

Em conformidade com o contexto operacional exposto no paragrafo acima, a Companhia
desenvolveu um empreendimento comercial, com &rea de 14.981,80 m2, localizado na cidade de
Salvador, Estado da Bahia, a Rua Polidoro Bittencourt, s/n, de acordo com as necessidades de
uso especificas da empresa Lig Corp S.A. (antiga Contax S.A.). Em contrapartida, esta se
comprometeu a locar o imoével, através de um contrato atipico de locagéo, pelo prazo de

10 anos. Em 10 de dezembro de 2013 e 20 de dezembro de 2013, foram entregues 4.100 m2 e
1.022,36 m? respectivamente do total de 14.981,80 m2. Em 28 de fevereiro de 2014, foi entregue
o total do empreendimento.

O desenvolvimento imobiliario foi financiado parcialmente através da emissédo de CRIs
lastreados no contrato de locagdo assinado com a Liq Corp S.A., que contavam também com
garantia de alienacgéo fiduciaria dos iméveis de propriedade da Companhia.

Em novembro de 2019, em decorréncia de atrasos no pagamento do aluguel por parte da Liqg
Corp S.A., houve um atraso ndo sanado pela Companhia dentro dos prazos de cura previstos
nos documentos da emissdo, 0 que ocasionou sua antecipacéo automatica.
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Em 22 de dezembro de 2022, ap6s um longo periodo de negociagdo, a Companhia formalizou
com os credores dos CRIs, os documentos para dagdo em pagamento dos iméveis e dos
recebiveis provenientes do contrato assinado com a Lig Corp S.A., contra a exoneracao total da
companhia com relagdo as suas obrigag6es decorrentes da emisséo dos CRIs.

Como resultado de tal negociacao, a propriedade dos imdveis localizados na Cidade de
Salvador/BA, bem como os recebiveis detidos pela companhia contra a Lig Corp S.A., foram
transferidos aos credores dos CRIs em contrapartida a quitagao integral das obrigacOes da
Companbhia relativas a emisséo dos CRIs, conforme Nota Explicativa n° 9.

c) Plano da administracdo de liquidez e fluxo de caixa da Companhia

Com a dagdo em pagamento dos imoveis de sua propriedade e dos recebiveis provenientes do
contrato assinado com a Lig Corp S.A. contra a exoneragao total da Companhia com relagdo as
suas obrigacdes decorrentes da emissdo dos CRIs, a Companhia quitou o seu maior passivo,
mas ainda continua com obriga¢8es adicionais. Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia
apresenta excesso de passivo circulante sobre o ativo circulante, no montante de R$ 5.495.894
(R$ 5.871.560 em 2022), sendo representado principalmente pelos saldos de fornecedores,
contratos de muatuo e impostos a pagar, possuindo um patriménio liquido negativo em

R$ 8.020.895 (R$ 6.395.656 em 2022). Adicionalmente, com o encerramento das atividades
operacionais de locagao do imdvel anteriormente de sua propriedade, a Companhia ndo possui
fontes de receita adicionais — a Administracéo estad analisando as alternativas para equalizacéo
da situacao patrimonial da Companhia, ndo tendo, ainda, um plano definido para isso.

2. Apresentacédo das demonstracdes financeiras, praticas contabeis materiais
adotadas e outras informacdes elucidativas

2.1. Base de apresentacéo

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis as pequenas e médias empresas NBC TG 1000 (R1), que incluem os principios previstos na
legislacéo societéria brasileira e 0s pronunciamentos, as orientagdes e as interpretacdes técnicos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC) e deliberados pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

A Administracdo avaliou a continuidade da atividade da Companhia e entende que com o plano
estabelecido tera continuidade operacional para os proximos 12 meses. As demonstragdes financeiras
foram elaboradas no pressuposto da continuidade operacional.

As demonstracdes financeiras sédo apresentadas em reais (R$), que é a moeda funcional da Companhia.

A Companhia ndo possui transa¢cdes em moeda estrangeira. A emissdo das demonstragées financeiras
foi autorizada pela administragcdo em 21 de fevereiro de 2024.

2.3. Uso de estimativas e julgamentos

As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base em diversas bases de avaliagdo utilizadas nas
estimativas contabeis. As estimativas contabeis envolvidas na prepara¢do das demonstracdes
financeiras foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da administracao
para determinagéo do valor adequado a ser registrado nas demonstracdes financeiras. Itens significativos
sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a avaliagdo dos ativos financeiros pelo valor justo e
pelo método de ajuste a valor presente, impostos diferidos, perdas esperadas de crédito, demais
provisdes, assim como da andlise de recuperabilidade das propriedades para investimento e dos demais
riscos para determinacao de outras provisdes.
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As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes
fontes de incerteza em estimativas na data do balan¢o, envolvendo risco significativo de causar um
ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio financeiro, séo
apresentadas a seguir:

Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos néo financeiros

Uma perda por redugéo ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo ou unidade
geradora de caixa excede o seu valor recuperavel, o qual € o maior entre o valor justo menos custos de
venda e o valor em uso. O célculo do valor justo menos custos de vendas é baseado em informacgdes
disponiveis de transacdes de venda de ativos similares ou pregos de mercado menos custos adicionais
para descartar o ativo.

Perdas esperadas de créditos

A provisdo para perda esperada de crédito segue o modelo de perda esperada e foi estabelecida
mediante analise interna da Companhia na qual considera percentuais de perdas projetadas que
poderiam ocorrer na cobranga desses créditos, as condi¢cdes atuais e as premissas sobre as condi¢cdes
econdmicas futuras ao longo da vida esperada dos recebiveis.

Tributos

A Companhia esta sujeita no curso normal dos nossos negocios a investigacdes, auditorias, processos
judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societaria e
direito do consumidor, entre outras. Dependendo do objeto das investigagdes, processos judiciais ou
procedimentos administrativos que seja movido contra a Companhia, seu desempenho pode ser
adversamente afetado, independente do respectivo resultado.

A Companhia é periodicamente fiscalizada por diferentes autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas,
previdenciarias e ambientais. N&o é possivel garantir que estas autoridades nédo autuardo a Companhia,
nem que estas infragdes ndo se converterdo em processos administrativos e, posteriormente, em
processos judiciais, tampouco o resultado tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais.

2.4. Apuracao do resultado

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

As despesas séo representadas basicamente por despesas administrativas e financeiras, as quais estao
registradas pelo regime de competéncia.

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplica¢des financeiras, reconhecidas no
resultado, através do método dos juros efetivos.

As despesas financeiras abrangem despesas com juros e corre¢do monetaria sobre a emissao de
debéntures e Cédulas de Crédito Imobiliario (CCls), as quais estdo registradas pelo regime de
competéncia.

2.5. Caixa e equivalentes de caixa

Sao classificados nesta rubrica os valores em caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicacdes
financeiras de liquidez imediata ou resgataveis no prazo de até 90 dias das datas das respectivas
transacdes e com risco insignificante de mudanca de seu valor. As aplicagdes financeiras denominadas
como equivalentes de caixa séo classificadas na categoria “Ativos financeiros mensurados ao valor justo
por meio do resultado”.

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e, ndo, para investimento ou outros propositos.
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2.6. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

A administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos, com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias econdémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar
deterioracéo ou perda de seu valor recuperavel. Quando tais evidéncias sdo identificadas, € constituida
provisdo para deterioragdo ajustando o valor contébil liquido ao valor recuperavel. Foram identificados
fatores que indicaram que uma provisédo de recuperabilidade fosse ser constituida, nas demonstracdes
financeiras em 31 de dezembro de 2023.

2.7. Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Um ativo é reconhecido somente quando for provavel que seu beneficio econémico futuro sera gerado
em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é
reconhecido quando a Companhia possui uma obrigacéo legal ou constituida como resultado de um
evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja requerido para liquida-lo.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao ou liquidagao é provavel
gue ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néo circulantes.

2.8. Passivos contingentes e provisdo para demandas judiciais

As praticas contabeis para registro e divulgacéo de ativos e passivos contingentes e provisao para
demandas judiciais s&o as seguintes:

(i) Passivos contingentes sdo reconhecidos quando a Companhia tem uma obrigacéo presente (legal
ou ndo formalizada) em consequéncia de um evento passado, é provavel que beneficios econdémicos
sejam requeridos para liquidar a obrigacéo e uma estimativa confiavel do valor da obrigacédo possa
ser feita. Quando a Companhia espera que o valor de uma provisdo seja reembolsado, no todo ou
em parte, por exemplo, por forca de um contrato de seguro, o reembolso é reconhecido como um
ativo separado, mas apenas quando o reembolso for praticamente certo. A despesa relativa a
gualquer provisdo € apresentada na demonstragdo do resultado, liquida de qualquer reembolso; e

(if) Provis@o para demandas judiciais s&o contabilizadas quando as perdas forem avaliadas como
provaveis pelos assessores legais da Companhia e os montantes envolvidos forem mensuraveis
com suficiente segurancga. Os passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis ndo sao
provisionados, contudo, sdo divulgados, ja aqueles avaliados como de perdas remotas ndo sdo
provisionados, tampouco, divulgados.

2.9. Instrumentos financeiros

O reconhecimento, mensurac¢éo e evidenciagdo dos instrumentos financeiros da Companhia podem ser
classificados nas seguintes categorias: (i) ativo ou passivo financeiro mensurado ao valor justo por meio
do resultado; e (ii) passivos financeiros registrados ao custo amortizado. A classificagcdo depende do
modelo de negécio e do fluxo de caixa esperado para os ativos e passivos. Os ativos financeiros ndo sédo
reclassificados subsequentemente ao reconhecimento inicial, a ndo ser que a Companhia mude o
modelo de negécios para a gestéo de ativos financeiros.

i) Ativos e passivos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro é classificado pelo valor justo por meio do resultado caso seja classificado
como mantido para negociagéo e seja designado como tal no momento do reconhecimento
inicial. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado sdo medidos pelo
valor justo, e mudancas no valor justo desses ativos séo reconhecidas no resultado do
exercicio.
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ii) Ativos e passivos financeiros registrados ao custo amortizado

A Companhia reconhece titulos de dividas emitidos inicialmente na data em que s&o originados.
Todos os outros passivos financeiros séo reconhecidos inicialmente na data de negociacdo na
gual a Companhia se torna uma parte das disposi¢des contratuais do instrumento. Tais passivos
financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de
transacao atribuiveis. Ap6s o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros séo medidos
pelo custo amortizado através do método de juros efetivos.

O custo amortizado de ativos financeiros é reduzido por perdas por impairment.
A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e impairment séo reconhecidos diretamente no
resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento é reconhecido no resultado.

2.10. Proviséo para imposto de renda e contribuicdo social correntes e
diferidos

A Companhia optou pelo regime de tributacéo pelo lucro real, cuja tributagdo sobre o lucro compreende o
imposto de renda e a contribuicdo social. O imposto de renda é computado sobre o lucro tributavel pela
aliquota de 15% (acrescida de adicional de 10%, quando aplicavel), enquanto a contribui¢éo social é
computada pela aliquota de 9% sobre o lucro tributavel, reconhecido pelo regime de competéncia.

O imposto corrente € o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributdvel do exercicio, a taxas de
impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data de apresentacéo das demonstracdes
financeiras.

O imposto diferido € reconhecido com relacéo as diferencas temporarias entre os valores contabeis de
ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins de tributacéo.

O imposto diferido € mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferengas
temporarias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou substantivamente
decretadas até a data de apresentacdo das demonstracgdes financeiras.

2.11. Resultado por acao

O resultado por agéo foi calculado de acordo com o Art. 187 — inciso VIl da Lei n2 6404/76, o qual exige
gue seja apresentado nas demonstragées do resultado, o lucro ou prejuizo liquido do exercicio e o seu
montante por acdo do capital social (resultado dividido pela quantidade de a¢Bes em circulagdo na
data-base das demonstracdes financeiras).

3. Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa incluem depdsitos bancarios.

31/12/2023 31/12/2022

Bancos - 20.458

Total - 20.458

4. Contas a receber e outras contas a receber

Descrigao 31/12/2023 31/12/2022
Reducéo de capital investida Phelps 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A. - 262.058
Alienacdo de acdes da investida Phelps 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A. - 354.921
Total - 616.979
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Em dezembro de 2022 foram superadas as condi¢des precedentes para a venda do terreno de
propriedade da investida Phelps 13 Empreendimentos Imobilidrios S.A. “Phelps 13" e os documentos
definitivos da transagéo foram assinados. Nos termos previstos em tais documentos, a Windsor recebeu
recursos provenientes de uma reducao de capital da investida, no montante de R$314.470, conforme
Nota Explicativa n® 7, e provenientes da venda das ac¢des por ela detidas na investida, no montante de
R$425.905. Os valores foram recebidos em 6 parcelas mensais fixas, com inicio em dezembro de 2022 e
a ultima parcela em maio de 2023.

5. Contrato de mutuo — partes relacionadas

Refere-se aos valores a pagar de companhias do Grupo, concedidos ao longo de 2023, 2022 e 2021.

Passivo 31/12/2023 31/12/2022
Leads 38 Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Leads 38”) (i) 950.000 900.000
Carcharias 45 Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Carcharias 45”) (i) 2.179.524 -
Total 3.129.524 900.000

(i) Durante os anos de 2023, 2022 e 2021 foram realizados novos muatuos com a Leads 38 e Carcharias
45, conforme contrato de mutuo formalizado entre as partes. O matuo tem a finalidade de
pagamentos das despesas administrativas e impostos.

6. Propriedades para investimento

Movimentagdo das propriedades para investimento estdo apresentadas como segue:

Descrigao 31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial - 45.500.000
Dacao em pagamento - (55.592.327)
Depreciacao - -
Resultado do valor recuperavel de ativos - 10.092.327
Saldo final - -

A Companhia efetuou a dagdo em pagamento da propriedade para investimento e saldo de aluguéis a
receber para os detentores do CRI, que em contrapartida exoneraram a Companhia de suas obrigaces
no ambito da emisséo de CRIs, conforme Nota Explicativa n’ 9.

7. Investimentos

Movimentac&o dos investimentos

Saldo em 31 de dezembro de 2021 1.199.728
Equivaléncia patrimonial (279.941)
Reducéo de capital (i) (314.470)
Venda de participagdo societaria (i) (425.905)
Perda na alienacao de participacdo societaria (i) (179.412)

Saldo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 -

(i) Em 23 de dezembro de 2022 foram cumpridas todas a clausulas resolutivas para a venda do
Terreno da investida Phelps 13. No contexto da venda foi aprovada a reducéo de capital e a
venda de 100% das a¢Oes detidas pela Companhia no valor de R$ 314.470 e R$ 425.905,
respectivamente, o que gerou uma perda na alienacéo de participacdo de R$ 179.412
reconhecida diretamente no resultado do exercicio. Os valores foram recebidos em 6 parcelas
mensais fixas, com inicio em dezembro de 2022 e a ultima parcela em maio de 2023. As a¢les
foram adquiridas pelo sécio majoritario da investida.
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8. Fornecedores

Em 2022 refere-se basicamente a reten¢éo da parcela da compra do terreno, que deveria ser quitado
guando da regularizag&o imobilidria para emissé@o do habite-se total da area construida. Em 2023 o saldo
de R$ 521.075 foi reclassificado para a conta Provisdes para contingéncias vide Nota Explicativa n® 15.a.

31/12/2023 31/12/2022

Fornecedores 30.000 551.075
Total 30.000 551.075

9. Cédula de crédito imobiliario

Em 17 de setembro de 2014, a Companhia cedeu a TRX Securitizadora S.A. (empresa ligada) a Cédula
de Crédito Imobiliario (CClI), lastreada nos recebiveis originarios do contrato de locagéo firmado com a
Lig Corp S.A., pelo montante original de R$ 45.973.330, recebidos em 22 de setembro de 2014.

Por sua vez, a TRX Securitizadora utilizou as CCls como lastro para a 82 série da 12 emissao de CRIs da
TRX Securitizadora (os “CRISs”).

Pela cesséo, a cedente recebeu R$ 43.819.004, equivalente ao valor presente de 100% do fluxo de
aluguéis, ja deduzidos das despesas de captacdo de R$ 2.154.326, descontados a uma taxa nominal de
7,12% a.a. (taxa efetiva de 8,35% a.a.). A amortizagdo da CCI ocorre em 110 parcelas mensais de

R$ 559.645 desde outubro de 2014, atualizadas anualmente com base na variagdo acumulada do IPCA.

As CCls e os CRIs possuem clausulas de vencimento antecipado automético no caso de atraso no
pagamento de parcelas das respectivas dividas. Em novembro de 2019, em decorréncia de atrasos no
pagamento do aluguel por parte da Lig Corp S.A., houve um atraso ndo sanado pela Companhia nos
prazos de cura previstos nos documentos dos CRIs e das CCls no pagamento da parcela vincenda da
divida, o que ocasionou sua antecipagdo automatica.

Em 22 de dezembro de 2022 foi efetuado acordo com os detentores do CRIs, mediante dagcao em
pagamento dos imoveis e dos recebiveis provenientes do contrato assinado com a Lig Corp S.A., bem
como absorcao dos valores depositados na conta de propriedade do patriménio segregado da emisséo.
Em contrapartida ao recebimento dos ativos, detentores dos CRIs exoneraram integralmente a
Companhia de qualquer de suas obriga¢des decorrentes da emisséo dos CRIs.

Como resultado de tal negociagédo, a propriedade dos imdveis localizados na Cidade de Salvador/BA,
bem como os recebiveis detidos pela Companhia contra a Liq Corp S.A., foram transferidos aos credores
dos CRIs em contrapartida a quitacdo integral das obrigac6es da Companhia relativas a emissao dos
CRIs.

A movimentagdo das CCls para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 é como segue:

Saldo em 31 de dezembro de 2021 49.444.568
Dacéo do aluguel a receber (6.447.915)
Dacéo da propriedade para investimento (20.680.000)
Dacéo do saldo do patrimbnio separado (2.879.587)
Perdao de divida (27.370.300)
Encargos financeiros 7.933.234

Saldo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 -
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10. Impostos e contribuicbes a recolher

Descricéo 31/12/2023 31/12/2022
Impostos retidos - 14.848
PIS - 178.121
Cofins - 1.096.129
Parcelamento especial PGFEN (*) 2.464.486 3.769.951
Total 2.464.486 5.059.049

(*) Refere-se ao parcelamento especial da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional, aderido em
setembro de 2021 em 48 parcelas sendo a Ultima parcela a ser recolhida em agosto de 2025, até a
emisséao deste relatério a Companhia estd em dia com o recolhimento do mesmo.

11. Patriménio liquido

a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o capital social esta representado por 27.320.000 a¢6es
ordinérias, no valor nominal de R$ 1,00 cada uma, totalmente subscrito e integralizado, como

segue

Acionistas Quantidade

Valor unitario Participagdes

FIP Brasil Nordeste Desenvolvimento

Imobilidrio - Multiestratégia 27.319.999 1,00 99,99%
Outros 1 1,00 0,01%
Total 27.320.000 100%

b) Reservalegal

A reserva legal é constituida anualmente como destinacdo de 5% do lucro liquido do exercicio e
ndo podera exceder 20% do capital social. A reserva legal tem por fim assegurar a integridade
do capital social e somente podera ser utilizada para compensar prejuizo e aumentar o capital.

c) Dividendos

Conforme estatuto da Companhia o lucro liquido e dividendos terdo a destinagéo que lhe der a

Assembleia Geral, depois de feita a deducéo da reserva legal.

12. Receita operacional liquida e custos da atividade imobiliaria

a) Receita operacional liquida

Descrigao 31/12/2023 31/12/2022

Dac&o em pagamento da propriedade para investimento - 20.680.000

Receita bruta de aluguéis - -

Total - 20.680.000
b) Custos da atividade imobiliaria

Descrigao 31/12/2023 31/12/2022

Dacao em pagamento da propriedade para investimento

(55.592.327)

Total

(55.592.327)

GTB43439

19



13. Despesas administrativas e gerais

Estio compostas por:

Descricao 31/12/2023 31/12/2022
Servigos técnicos pessoa juridica (50.754) (167.880)
Assisténcia juridica (73.084) (411.250)
Impostos e taxas (748) (963.001)
Outras despesas (21.490) (131.148)
Total (146.076) (1.673.279)

14. Instrumentos financeiros

a)

b)

c)

d)

GTB43439

Risco de crédito

E a possibilidade de ocorréncia de perdas associadas ao ndo cumprimento pela contraparte das
suas obrigagdes financeiras nos termos pactuados com a Companhia.

A gestdo desse risco € considerada desde a estruturagdo da operacéo de built to suit, pela
andlise de crédito da contraparte locataria do imével, bem como nas aplicacdes financeiras
realizadas somente com institui¢des financeiras de primeira linha.

Risco de liquidez

E aquele que pode vir a ocorrer pelo desequilibrio entre ativos e obrigagées, com o
descasamento de prazos entre pagamentos e recebimentos, que possam afetar a capacidade
da Companhia em cumprir as suas obrigagdes financeiras.

A gestédo desse risco € realizada pela administracéo, considerando perspectivas de
recebimentos e desembolsos futuros, com base em projecdes de fluxos de caixa futuros,
monitorados continuamente, buscando garantir liquidez suficiente a Companhia para suportar
eventuais atrasos ou inadimpléncias em recebimentos, bem como o equilibrio entre os fluxos de
caixa de recebimentos e pagamentos.

Gestédo derisco de capital

A Companhia administra seu capital para assegurar que possa continuar com suas atividades
normais, a0 mesmo tempo em que maximiza o retorno a todas as partes interessadas ou
envolvidas em suas operagdes por meio da otimiza¢éo do patriménio.

Risco de juros

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagéo de taxas ou descasamento de moedas
nas carteiras ativas e passivas. O indexador condicionado as aplicagdes financeiras e titulos e
valores mobiliarios € o CDI.

As posicdes passivas da Companhia estdo basicamente representadas pelos financiamentos,
0s quais estédo baseados na variacéo do IPCA. A Companhia enveredou estudos de mercado e
posiciona-se de forma a assumir os eventuais descasamentos entre estes indicadores.
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15. Outras informacdes

a)

b)

c)

d)

GTB43439

Provisao para contingéncias

A Companhia é parte integrante em 01 (uma) acao judicial de natureza civel, estimado pelos
assessores juridicos como provavel de perda total no montante de R$ 2.231.121, entretanto,
conforme Nota Explicativa n? 8 para 31 de dezembro de 2022, ja apresentava parte desta
provisao constituida a titulo de “fornecedores”, no valor de R$ 521.076, sendo reclassificada em
31 de dezembro de 2023. Portanto, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
constituiu-se a proviséo para contingéncias no resultado, no montante de R$ 1.479.829 que
reflete o provavel desembolso adicional futuro, conforme demonstrado a seguir:

Descricéo 31/12/2023 31/12/2022
Civel 2.569.800 568.895
Total 2.569.800 568.895

Bloqueio judicial

O bloqueio judicial refere-se a um processo em curso com a companhia Empoério de Armazéns
Gerais e Alfandegarios, conforme registrado no processo nimero 1051721-04.2019.8.206.0100.

A Companhia esta acompanhando de perto o desenvolvimento desse processo e tomara as
medidas apropriadas de acordo com as determinagdes judiciais e as exigéncias legais. Até que
uma resolucéo final seja alcancada, o saldo permanecera bloqueado e néo estara disponivel
para uso ou atividades operacionais da empresa.

Descrigao 31/12/2023 31/12/2022
Blogueio judicial 126.965 -
Total 126.965 -

Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras referem-se aos rendimentos sobre aplicag6es financeiras (CDB)
auferidos no exercicio e as despesas financeiras referem-se a gastos e custas bancarias e juros
e atualizacdo monetéria de obriga¢8es por cessdo de créditos imobiliarios e juros com cédula de
créditos bancérios.

31/12/2023 31/12/2022
Despesas financeiras
Juros e atualizagdo monetaria incorridos com CClI - (7.933.234)
Multas, juros e corre¢do monetaria - (1.492)
Qutros - (27.692)
Total - (7.962.418)
Receitas financeiras
Perd&o de divida Nota Explicativa n® 9 - 27.370.300
Rendimentos de aplicac&o financeira 667 346.387
Total 667 27.716.687

Imposto de renda e contribui¢&o social

As diferencas temporarias dedutiveis e os prejuizos fiscais acumulados ndo prescrevem de
acordo com a legislacao tributaria vigente. Ativos fiscais diferidos ndo foram reconhecidos com
relacdo a estes itens, pois ndo é provavel que lucros tributaveis futuros estejam disponiveis para
que a Companhia possa utilizar os beneficios destes.
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Imposto de renda e contribuicdo social diferidos — passivo

31/12/2023  31/12/2022

Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferidos — resultado

Imposto de renda e contribuicdo social — diferido - 1.901.741

Os impostos diferidos séo calculados sobre a diferenga temporéria entre o tratamento contabil e
o fiscal da depreciagéo das propriedades para investimentos.

Imposto de renda e contribuic&o social —resultado

Regime de tributagao - lucro real 2022
Resultado antes dos impostos (7.962.418)
(x) Aliquota fiscal vigente 34%
Expectativa de imposto de renda e contribuic&o social (2.707.222)

Efeitos de impostos sobre:

Imposto diferido sobre diferenca temporal de depreciacéo -

Perda por reducéo do valor recuperavel de ativos 3.431.391
Proviséo para perdas esperadas -
Prejuizo fiscal sem constituicdo de IR/CS diferido (724.169)
(=) Imposto de renda e contribuicdo social no resultado 1.901.741
Aliquota efetiva (24%)

e) Remuneracgdo da diretoria

O estatuto da Companhia ndo prevé remuneracao para a sua Diretoria nem para os membros
do Conselho de administracéo.
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