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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Acionistas e a Administragdo da
NK 265 Empreendimentos e Participagdes S.A.

Opinido

Examinamos as demonstragGes financeiras da NK 265 Empreendimentos e ParticipacGes S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacGes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o periodo de 13 de setembro de 2023 (data de constituicdo) a 31 de dezembro de 2023, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da NK 265 Empreendimentos e Participacdes S.A.
em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de
13 de setembro de 2023 (data de constituicdo) a 31 de dezembro de 2023, de acordo com as praticas
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 secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras”. Somos independentes em
relacdo & 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 - CFC,
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 demonstragdées financeiras

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

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela avaliacdo da capacidade
de a Companhia continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragées financeiras, a ndao
ser que a Administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estado livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de
gue a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢ées 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 econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragGes
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¢do relevante nas demonstragées 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.

e 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 Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela Administracdo.

e Concluimos sobre a adequacado do uso, pela Administracdo, da base contdbil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condiges que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional
da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengdao em nosso
relatorio de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas conclusGes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelddo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacGes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagées e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Rio de Janeiro, 19 de abril de 2024
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NK 265 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

(Em milhares de reais)

Nota Nota

ATIVO explicativa 2023 PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO explicativa 2023
CIRCULANTES CIRCULANTES
Caixa e equivalentes de caixa 5 1 Empréstimos e financiamentos 9 101.739
Aplicagdes financeiras 6 5.083 Outros passivos circulantes 12
Outros ativos circulantes 154

Total dos passivos circulantes 101.752
Total dos ativos circulantes 5.238

NAO CIRCULANTES
NAO CIRCULANTES Valores a pagar - aquisi¢do de investimentos 8 13.008
Investimentos 7 109.450

Total dos passivos ndo circulantes 13.008
Total dos ativos ndo circulantes 109.450

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social 11 1

Prejuizos acumulados 11 (72)

Total do patrimdnio liquido (71)
TOTAL DOS ATIVOS 114.688 TOTAL DOS PASSIVOS E PATRIMONIO LIQUIDO 114.688

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstrag¢des financeiras.




NK 265 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DO RESULTADO PARA O PERIODO DE
13 DE SETEMBRO DE 2023 (DATA DA CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais, exceto resultado por acdo)

Periodo de
Nota 13/09/2023 a
explicativa 31/12/2023

(DESPESAS) RECEITAS OPERACIONAIS

Gerais e administrativas (12)
Outras receitas 154
Receitas financeiras 12 8
Despesas financeiras 12 (222)
PREJUIZO DO PERIODO (72)
Prejuizo basico e diluido por acdo - RS (718)

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstracdes financeiras.




NK 265 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DO RESULTADO ABRANGENTE PARA O PERIODO DE
13 DE SETEMBRO DE 2023 (DATA DA CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais)

Periodo de
13/09/2023 a
31/12/2023
PREJUIZO DO PERIODO (72)
Outros resultados abrangentes -
RESULTADO ABRANGENTE DO PERIODO (72)

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




NK 265 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO PARA O PERIODO DE
13 DE SETEMBRO DE 2023 (DATA DA CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais)

Nota Capital social Prejuizos
explicativa Integralizado acumulados Total
SALDOS EM 13 DE SETEMBRO DE 2023 - -
Prejuizo do periodo 11 (72) (72)
Integraliza¢do no periodo 11 1 - 1
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 1 72 71
0

As notas explicativas sao parte integrante destas demonstragdes financeiras.




NK 265 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA O PERIODO DE
13 DE SETEMBRO DE 2023 (DATA DA CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais)

Periodo de
Nota 13/09/2023 a
explicativa 31/12/2023

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Prejuizo do periodo (72)
Ajustes para reconciliar o prejuizo liquido com o caixa
Juros provisionados 12 214

Varia¢ao no capital circulante
Reducdo (aumento) nos ativos operacionais:

Outros ativos (154)
Outros passivos 13
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 1

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

Aquisicao de investimentos em participacdes societarias 8 (96.450)
Aplicagdes financeiras 6 (5.075)
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades de investimento (101.525)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Captacdo de empréstimos e financiamentos 9 101.525
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades de financiamento 101.525
AUMENTO (REDUCAO) LIQUIDO(A) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 1

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
No inicio do periodo -
No final do periodo 5 1

AUMENTO (REDUGAO) LIQUIDO(A) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 1

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




NK 265 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE
13 DE SETEMBRO DE 2023 (DATA DE CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto se indicado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A NK 265 Empreendimentos e ParticipagGes S.A. (“Companhia” ou “NK 265”), com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nac¢des Unidas, n? 14.401, 152 andar, Parque da
Cidade — Torre Paineira, Vila Gertrudes, foi constituida em 13 de setembro de 2023 e iniciou suas
operacdes em 28 de setembro de 2023, tem por objeto social (a) a exploragdo do ramo de
incorporacdo imobilidria, compra e venda de bens imdveis comerciais, prontos ou a construir, terrenos
ou fracOes ideais; (b) a locacdo de imodveis; (c) a administracdo de bens préprios; e (d) a participagdo
em outras sociedades, como sdcia ou acionista, no pais ou no exterior (“holding”).

O BPG Il Logistica Fundo de Investimento em Participa¢des Multiestratégia (“BPG IlI” ou “Fundo”),
constituido sob a forma de condominio fechado e destinado, exclusivamente, a investidores
profissionais detém 100% das a¢des da Companhia. O Fundo foi constituido sob a forma de
condominio fechado em 20 de maio de 2021 e iniciou suas operagdes em 14 de agosto de 2021, com
prazo de duragdo 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.

A Companhia e o Fundo sdo considerados entidades de investimento, pois atendem as definicdes:

(a) obtém recursos de um ou mais investidores com o intuito de prestar a esses investidores servicos
de gestao de investimento.

(b) se compromete com os seus investidores no sentido de que seu propdsito comercial é investir
recursos exclusivamente para retornos de valorizagao do capital, receitas de investimentos ou
ambos.

(c) mensura e avalia o desempenho de substancialmente todos os seus investimentos com base no
valor justo.

2. APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
2.1. Base de elaboracao

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagao
societaria brasileira, pronunciamentos, orientag¢des e as interpretagdes emitidas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) e aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade
(“CFC”) e com as normas da Comissado de Valores Mobilidrios - CVM.
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

A Companhia preparou essas demonstracdes financeiras com base no pressuposto de que
continuara em operacao futura. A Administracdo ndo tem conhecimento de nenhuma incerteza
material que possa gerar duvida significativa sobre a continuidade da Companhia. Conforme
Nota Explicativa 14, em 5 de janeiro de 2024, a Opea Securitizadora S.A., emitiu os Certificados
de Recebiveis Imobiliarios “CRI” da 2252 Emissdo, em série Unica, tendo como créditos
imobilidrios e lastro, a Nota Comercial Lastro emitida pela Companhia, descritas na Nota
Explicativa 9 e que apés o aditamento, passou a ter incidéncia de juros remuneratérios
equivalentes representada pela variacdo acumulada de 100% (cem por cento) do CDI, acrescida
de spread (sobretaxa) de 1,50%, bem como amortizacdo e o pagamento da remuneracdo em
uma Unica parcela, na data de vencimento, em 22 de janeiro de 2029.

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

Moeda funcional e moeda de apresentacao

Essas demonstracdes financeiras sdo apresentadas em Reais (RS), que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informacdes financeiras est3o apresentadas em milhares de RS e foram
arredondadas para o valor mais préximo, exceto quando indicado de outra forma.

As principais politicas contabeis adotadas estdo descritas a seguir.
Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. 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 contratacao.

AplicacGes financeiras

Estdo representados por aplicagdes financeiras em Certificados de Deposito Bancdrio “CDB”,
avaliados ao valor justo por meio do resultado, em conformidade com o valor dos certificados
divulgado pelas institui¢cdes financeiras.

Investimentos

O investimento é representado pela BPG DUTRA Il Empreendimentos e Participagdes S.A.
(atual denominagdo da AUSTRAL) “BPG DUTRA IIl”, tem como objetivo social, a locagdo,
incorporagao, comercializacdo e pratica de todas as atividades correlacionadas.

Os investimentos sdo avaliados a valor justo conforme CPC 46 — Mensuracgdo do Valor Justo.
Custos de empréstimos e financiamentos

A Companhia adota como politica capitalizar os custos de empréstimos que sdo diretamente
atribuiveis a aquisicdo e a construgdo dos imdveis qualificados e classificados contabilmente
como estoques.



2.7.

2.8.

2.9.

Nk 265 Empreendimentos e Participagdes S.A.

Ativo qualificdvel é um ativo que, necessariamente, demanda um periodo de tempo substancial
para ficar pronto para seu uso ou venda pretendidos conforme CPC 20 (R1).

Os custos de empréstimos que a Companhia considera sdo os juros, prémios e outros custos
gue incorrem em conexao com o empréstimo de recursos. De acordo com a CPC 20 (R1), os
custos de empréstimos e financiamentos incluem:

e Encargos financeiros calculados com base no método da taxa efetiva de juros, como descrito
no CPC 08 — Custos de Transacdo e Prémios na Emissdo de Titulos e Valores Mobilidrios e no
CPC 48 — Instrumentos Financeiros.

Outros custos de empréstimos e financiamentos devem ser reconhecidos como despesa.
Provisdes para riscos

As provisdes para processos de naturezas civeis, trabalhista, previdencidria e fiscal objeto de
contestacdo judicial sdo reavaliadas periodicamente, e sdo contabilizadas com base na melhor
estimativa das consideracGes requeridas para liquidar a obrigacao 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 balangos.

As provisdes sdo reconhecidas para obrigacGes presentes (legal ou presumida) resultante de
eventos passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confidvel e cuja liquidacdo
seja provavel.

Impostos
2.8.1. Impostos correntes

A provisdo para imposto de renda e contribui¢do social esta baseada no lucro
tributavel do exercicio. O lucro tributavel difere do lucro apresentado na demonstragdo
do resultado, porque exclui receitas ou despesas tributdveis ou dedutiveis em outros
exercicios, além de excluir itens ndo tributdveis ou ndo dedutiveis de forma
permanente. A provisao para imposto de renda e contribui¢do social é calculada com
base nas aliquotas vigentes no fim do exercicio. A Companhia adota, como regime de
tributacgdo, o lucro real.

Instrumentos financeiros

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

Os ativos e passivos financeiros sdo 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)
sdo acrescidos ao 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 sdo reconhecidos imediatamente no
resultado.

10
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11

Classificagao dos ativos e passivos financeiros

Todos os ativos financeiros reconhecidos sdo subsequentemente mensurados na sua
totalidade ao custo amortizado ou ao valor justo, dependendo da classificagdo dos ativos
financeiros.

Os instrumentos da divida que atendem as condic¢des a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

e O ativo financeiro é mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo é manter ativos
financeiros a fim de coletar fluxos de caixa contratuais.

e (Os termos contratuais do ativo financeiro geram, em datas especificas, fluxos de caixa
gue 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.

Todos os passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado
pelo método da taxa de juros efetiva ou ao valor justo por meio do resultado.

Passivos financeiros sao classificados ao valor justo por meio do resultado quando o
passivo financeiro for (i) uma contraprestacdo contingente de um comprador em uma
combinacgdo de negdcios, (ii) mantido para negociacao, ou (iii) designado ao valor justo
por meio do resultado.

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdao subsequentemente mensurados ao
custo amortizado pelo método da taxa de juros efetiva.

Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companbhia 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 relagao 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 relagdo
aos recursos recebidos.

A Companbhia baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigacées sdo retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo
financeiro baixado e a contraprestacdo paga e a pagar é reconhecida no resultado.

A Companbhia contabiliza a modificacdo substancial dos termos e as condi¢gdes de um
passivo existente, ou parte dele, como liquidagdo do passivo financeiro original e baixa do
novo passivo.
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3.  ADOGAO DOS CPCS/IFRSS NOVOS E REVISADOS

3.1

3.2.

CPCs/IFRSs novos e alterados em vigor no exercicio corrente

No exercicio corrente, a Companhia avaliou uma série de alteracdes aos CPCs/IFRSs emitidas
pelo International Accounting Standards Board (IASB) que sdo obrigatoriamente validas para
um periodo contabil que se inicie em ou apds 1 de janeiro de 2023. A sua adogdo nao teve
gualquer impacto material nas divulgacdes ou nos valores apresentados nessas demonstracoes
financeiras.

e CPC50 (IFRS 17) Contratos de Seguro (incluindo alteracdes publicadas em junho de 2020 e
dezembro de 2021).

e Alteracoes a IAS 1 Apresentacao das Demonstracdes Financeiras e IFRS Declaragdo de
Pratica 2 - Fazendo Julgamentos de Materialidade.

e Alteragdes a IAS 12 Tributos sobre o Lucro — Impostos Diferidos relacionados com Ativos e
Passivos decorrentes de uma Unica Transag3o.

e Alteragdes a IAS 12 - Tributos sobre o Lucro — Reforma Tributdria Internacional — Regra do
Modelo do Pilar Dois*.

e Alteracoes a IAS 8 - Politicas Contdbeis, Mudancas de Estimativas e Retificacdo de Erros —
Defini¢do de Estimativas Contabeis.

CPCs/IFRSs novos e revisados emitidos e ainda ndo aplicaveis e revisadas

Na data de autoriza¢do destas demonstragdes financeiras, a Companhia ndo adotou as IFRSs
novas e revisadas a seguir, ja emitidas e ainda nao aplicaveis.

e Alteracdes a IFRS 10/CPC 36 (R3) e a IAS 28/CPC 18 (R2) Venda ou Contribui¢cdo na forma de
Ativos entre um Investidor e sua Coligada ou Controlada em Conjunto.

e Alteracdes a IAS 1/ CPC 26 (R1) Classificagdo do Passivo como Circulante ou N&o Circulante.
e Alteragdes a IAS 1 Passivo Nao Circulante com “Covenants”.
e Alteragdes a IAS 7 e a IFRS 7 Acordos de Financiamento de Fornecedores.

A adocdo dessas novas normas e alteragdes ndo resultou em impactos significativos nas
demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2023 e exercicios comparativos.

4.  PRINCIPAIS JULGAMENTOS CONTABEIS E FONTES DE INCERTEZAS NAS ESTIMATIVAS

A preparacdo das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
requer que a Administracao da Companhia se baseie em estimativas e julgamentos para o registro de
certas transagdes que afetam os ativos e passivos, as receitas e despesas, bem como a divulgacdo de
informacdes sobre dados das suas demonstragdes financeiras. Como a Companhia adquiriu a BPG
DUTRA lll em 22 de dezembro de 2023, o investimento estd mensurado a valor justo, ja que o prego
pago foi definido em uma transac¢do ndo forcada entre participantes do mercado na data de
mensuragao.

12
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CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2023
Caixa e bancos 1
Total de caixa e equivalentes de caixa 1
APLICAC@ES FINANCEIRAS

31/12/2023
Aplicagdes financeiras 5.083
Total de caixa e equivalentes de caixa 5.083

Em 22 de dezembro de 2023, a Companhia celebrou Instrumento Particular de Cessado Fiducidria de
Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avencas “Cessao”. Nesse ato, cede e aliena fiduciariamente
em garantia dos fiducidrios, a propriedade fiduciaria e a posse indireta dos Certificados de Deposito
Bancario “CDB” de emissdo do Banco Itad, sendo seu saldo restrito e passivel de movimentacao,
apenas quando cumpridas determinadas condi¢des constantes da Cessdo. Em tal data, o valor
devidamente aplicado foi de R$5.075. Vale destacar que, em 02 de fevereiro de 2024, foram
cumpridas todas as condi¢Bes contratuais, o saldo foi liberado e utilizado no pagamento de comissdes.

Em 31 de dezembro de 2023, tais aplicagdes financeiras em CDB foi remunerada a taxa de 100% do
Certificado de Depédsito Interbancario (CDI).

INVESTIMENTOS

A BPG DUTRA Il é proprietaria dos imdveis inscritos nas matriculas n2 87.109, 87.110 e 87.425 do 22
Oficial Registro de Imdveis de Guarulhos/SP. representado por um galp&o situado em Guarulhos, S3o
Paulo, totalizando aproximadamente, 31.232 m? de area locavel. Em 31 de dezembro de 2023 o
galpao estava 100% ocupado.

A BPG DUTRA Il foi adquirida em 22 de dezembro de 2023 pelo valor de R$109.450.

VALORES A PAGAR - AQUISICAO DE INVESTIMENTOS

Em 31 de outubro de 2023, o GLP Investimentos Fundo de Investimento em Participagdes —
Multiestratégia “GLP” e a NK 265 assinou Contrato de Compra e Venda de A¢Ges e Outras Avencas
“CCV” para aquisicdo da totalidade das agdes BPG DUTRA Ill Empreendimentos e Participagdes S.A.
(atual denominacdo da AUSTRAL), detentora do imével descrito na Nota Explicativa n? 7.

Em 22 de dezembro de 2023 “Data de Fechamento”, tendo sido cumpridas todas as condi¢Ges
precedentes previstas no CCV, foi celebrado o Termo de Fechamento do Contrato de Compra e Venda
de Agoes e Outras Avencas entre o GLP e NK 265 nas seguintes condi¢des:

e Preco de Aquisi¢ao: Pela aquisicdo da totalidade das A¢des, a Companhia devera pagar ao
Vendedor o prego certo de R$109.450
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e Forma de Pagamento do Preco de Aquisi¢ao: O Preco de Aquisicao deverad ser pago pela
Companhia da seguinte forma:

(a) Parcela Fechamento: o valor de R$96.450, pago em 22 de dezembro de 2023 através de parte
dos recursos obtidos com a emissao de Notas Comerciais descritas no Nota Explicativa n2 9.

(b) Parcela Final: o valor de R$13.000, correspondente ao saldo remanescente do Preco de
Aquisicao, sujeito a atualizagdo monetaria indexada pelo IPCA/IBGE, a ser pago no 12 (primeiro)
Dia Util imediatamente apés o fim do prazo de 18 (dezoito) meses contados da Data de
Fechamento.

EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

31/12/2023
Notas Comerciais Escriturais - 12 emissao 101.739
Total 101.739

Em 19 de dezembro de 2023 a Companhia realizou a emissao emitiu a 12 emissdo de Notas Comerciais
“NC” escriturais, em série Unica, para colocacdo privada. O valor total da emissdo foi de R$101.525,
com prazo de vigéncia até o dia 05 de fevereiro de 2024 “Data de Vencimento”, com incidéncia de
juros remuneratdrios equivalentes a variagdo acumulada de 100% (cem por cento) do CDI, acrescida
de spread (sobretaxa) de 2,30%, totalizando R$214 em 31 de dezembro de 2023. A amortizacdo e o
pagamento da remuneracado serao realizados em uma Unica parcela, na Data de Vencimento em 05 de
fevereiro de 2024. Em 05 de janeiro de 2024, a Opea Securitizadora S.A., emitiu os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios “CRI” da 2252 Emissdo, em série Unica, tendo como créditos imobiliarios e
lastro, tal NC Lastro emitida pela Companhia. Apds o aditamento do Escritura de Emissdao, a NC passou
a ter incidéncia de juros remuneratdrios equivalentes representada pela variagdao acumulada de 100%
(cem por cento) do CDI, acrescida de spread (sobretaxa) de 1,50%, bem como amortiza¢do e o
pagamento da remuneragao em uma Unica parcela, na data de vencimento, em 22 de janeiro de 2029.

Os recursos obtidos por meio da Emissdo, foram exclusiva e integralmente utilizados para a compra de
acOes representativas do capital social da BPG DUTRA Ill, com vistas a, indiretamente, adquirir os
imodveis inscritos nas matriculas n2 87.109, 87.110 e 87.425 do 22 Oficial Registro de Imdveis de
Guarulhos/SP.

Foram oferecidos como garantia a alienagao fiducidria do Imdvel, cessao fiducidria dos direitos
creditdrios decorrentes da exploragao do Imével, cessdo fiduciaria de determinados Certificados de
Deposito Bancario, por meio do Contrato de Cessdo Fiducidria CDB, alienagado fiduciaria das a¢des de
emissao da BPG DUTRA 1lI, a alienacdo fiduciaria de cotas do Fll detidas pela BSREP llI. Adicionalmente,
foi formalizado equity commitment agreement pelo BSREP IIl Hercules SUB-A LLC e pelas acionistas
diretas do BPG Ill e, em conjunto com o BSREP Ill, doravante denominados como “Acionistas”, que
englobara a obrigagdo de aporte dos Acionistas em valor correspondente a remuneragao (juros) dos
Créditos Imobiliarios.

PROVISOES PARA RISCOS

A Companbhia constitui provisdes para riscos levando-se em conta apenas os processos classificados
pela Administragdo como provaveis de perda com base na opinido de seus assessores juridicos e
provisdes integrais relacionadas as obrigac¢Ges legais cuja legalidade vem sendo questionada pela
Companhia. Nenhuma contingéncia envolvendo a Companhia possui estas caracteristicas, motivo pelo
qual ndo ha provisdo registrada nas demonstra¢ées financeiras.
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Nao existem processos com probabilidade de perda possivel ou remota sendo movidas contra a
Companhia.

PATRIMONIO LIQUIDO

a) Capital social

Em 13 de setembro de 2023, em ata de Assembleia Geral de Constituicdo de Sociedade por Agdes,
foi constituido o capital social da Companhia de R$100 (cem reais), representado por 100 (cem)
acdes, sendo todas ordindrias, nominativas, sem valor nominal, sendo R$10 (dez reais)
integralizados e o restante a integralizar no prazo de 12 meses a contar da data desta assembleia.

b) Destinacdo do resultado do exercicio

Conforme o Estatuto Social da Companhia, do lucro liquido do exercicio, obtido apds a deducdo de
eventuais prejuizos acumulados e da provisdo para o imposto de renda e a contribuicdo social
sobre o lucro, destinar-se-do, sucessivamente e nesta ordem:

e 5% (cinco por cento) para Reserva Legal, até atingir 20% (vinte por cento) do capital social.

e 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, para pagamento de dividendo obrigatério a todos os
acionistas.

Atendida a distribuicdo prevista acima, o saldo, se houver, terd a destinacdo que lhe for dada pela
Assembleia Geral, observados os ditames legais.

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresentou prejuizo de RS72.

RESULTADO FINANCEIRO

31/12/2023
Receita de juros sobre aplicagdes financeiras 8
Total 8
Juros provisionados (214)
Outros (8)
Despesas financeiras (222)

As receitas financeiras da Companhia sdo representadas pelos rendimentos decorrentes de
investimentos em aplicagdes financeiras CDB-DI e compromissadas.

GERENCIAMENTO DE RISCOS

A Companbhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de financiar
suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administracdo desses riscos é
realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e
seguranca.
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A Companbhia restringe sua exposicao a riscos de crédito associados a bancos e a aplica¢des financeiras
efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras com boas classificacGes de riscos (“rating”) e
em titulos de curto prazo.

Os principais riscos financeiros sao:
13.1. Risco de crédito

O risco de crédito ao qual a Companhia estd relacionado ao crédito bancario
(aplicagGes financeiras).

No que concerne ao risco de crédito bancario, existe um comité financeiro na Companhia que
determina os limites de crédito de aplicacdo para cada banco, mantendo aplicacdes somente
nos bancos de com boa classificacdo de “rating”, nacionais ou estrangeiros.

13.2. Risco de liquidez

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

Categoria dos instrumentos financeiros 2023

Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 1
AplicacGes financeiras 5.083

Passivos financeiros
Valores a pagar - aquisicdo de investimentos 13.008
Empréstimos e financiamentos 101.739

14. EVENTOS SUBSEQUENTES

Em 05 de janeiro de 2024, a Opea Securitizadora S.A., emitiu os Certificados de Recebiveis Imobilidrios
“CRI” da 2252 Emissdo, em série Unica, tendo como créditos imobiliarios e lastro, a Nota Comercial
Lastro emitida pela Companhia, descritas na Nota Explicativa 9 e que apds o aditamento, passou a ter
incidéncia de juros remuneratdrios equivalentes representada pela variagdo acumulada de 100% (cem
por cento) do CDI, acrescida de spread (sobretaxa) de 1,50%, bem como amortizagdo e o pagamento
da remuneragdo em uma Unica parcela, na data de vencimento, em 22 de janeiro de 2029.

Em 10 de janeiro de 2024, a Companhia celebrou Instrumento de Adiantamento para Futuro Aumento
de Capital (AFAC), com o Fundo no valor de R$150.

Em 20 de fevereiro de 2024, na Assembleia Geral Extraordindria cujos acionistas deliberaram pela
aprovacao do Protocolo de Incorporacao da Companhia pela BPG DUTRA Ill, bem como do Laudo de
Avaliacdo, para fins de tal incorporagdo emitido pelo avaliador especializado Meden Consultoria
Empresarial Ltda. O acervo liquido da Companhia, no montante de R$298, foi incorporado pela BPG
DUTRA III. Por fim, foi aprovado a extincdo da Companhia, em razdo da incorporacdo pela BPG DUTRA
I, a qual a sucedera em todos os seus direitos e obriga¢ées, inclusive aqueles gerados em atos ou
fatos gerados posteriormente a presente data, tudo em conformidade com as deliberagdes
supramencionadas.
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15. APROVAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram aprovadas e autorizadas para a divulgagao pela Diretoria da
Companhia em 19 de abril de 2024.

2024RJ031268
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