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RElalono dos auditores INdependentes Soore as
(emonstracoes financerras

Aos Acionistas e Administradores da
VBI Vetor Aragatuba Empreendimentos e Participagdes S.A.

S3o Paulo —SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras da VBI Vetor Aragatuba Empreendimentos e ParticipagGes S.A.
(Companhia), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da VBI Vetor Aragcatuba Empreendimentos e ParticipagGes
S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis para as pequenas e médias
empresas.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores 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.

Responsabilidades da administragao pelas demonstragdes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis para as pequenas e médias empresas e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes
financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company
empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee
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Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagcdo da capacidade de a
Companbhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a
administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstrag¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é 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 distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdao
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracées
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:

— ldentificamos 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 obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo 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,
falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragdo.

—  Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condigBes que possam levantar duvida significativa em relagao a capacidade de continuidade operacional da
Companbhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragGes 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 relatdrio. Todavia, eventos ou condig¢des futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragbes financeiras representam as correspondentes transagdes 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 constatagGes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Sdo Paulo, 26 de margo de 2024

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P-027685/0-0 F SP

=mila Coelho Querodia
Contadora CRC 1SP294059/0-8
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VBI Vetor Aracatuba Empreendimentos e Participacoes S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber
Mutuos a receber
Impostos a recuperar
Outros créditos

Naio circulante
Mutuos a receber
Estoque de imovel a comercializar

Total do ativo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

W

2023 2022  Passivo
Circulante
1.113 806 Fornecedores
3.852 3.254 Empréstimos e financiamentos
49 49 Impostos e contribuigdes a recolher
149 163 Retengdes contratuais
143 10 Cessao de direito de uso a apropriar
5.306 4.282
Naio circulante
6 49 Cessao de direito de uso a apropriar
112.443 111.658 Empréstimos e financiamentos
Provisdo para contingéncias
112.449 111.707 Outros passivos
Impostos diferidos
Patrimonio liquido
Capital social
Capital social a integralizar
Prejuizos acumulados
117.755 115.989 Total do passivo e patriménio liquido

Nota

10

16

11
11

2023 2022
145 93
7.469 8.039
542 724

30 30

48 24
8.234 8.910
1.252 1.247

- 7.300

67 51

18 18

371 -
1.708 8.616
122.169 120.054
; (200)
(14.356) (21.391)
107.813 98.463
117.755 115.989




VBI Vetor Aracatuba Empreendimentos e Participacdes S.A.

Demonstrac¢oes de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Nota 2023 2022
Receita liquida 12 16.602 12.564
Lucro bruto 16.602 12.564
Despesas e receitas operacionais
Administrativas 13 (4.726) (4.542)
Comerciais 14 (749) (446)
Tributarias (292) (@)
Reversdo de redugdo ao valor realizavel 7 - 11.174
Constituigdo / (Reversdo) de provisdo para perdas de crédito esperadas (460) 83
(6.227) 6.262
Lucro antes do resultado financeiro 10.375 18.826
Resultado financeiro
Receitas financeiras 99 68
Despesas financeiras 8 (1.605) (1.676)
(1.506) (1.608)
Lucro antes do imposto de renda e contribuicio social 8.869 17.218
Imposto corrente 15 (1.770) (1.873)
Imposto diferido 15 (62) -
(1.832) (1.873)
Lucro do exercicio 7.037 15.345

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



VBI Vetor Aracatuba Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstracoes dos resultados abrangentes

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

2023 2022
Lucro do exercicio 7.037 15.345
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente total 7.037 15.345

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



VBI Vetor Aracatuba Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstra¢oes das mutacdes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Integralizagdo de capital
Aumento de capital
Lucro do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022
Integralizagdo de capital
Aumento de capital

Lucro do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2023

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

11
11

11
11

Capital Capital Prejuizos Patrimoénio
social a integralizar acumulados liquido
115.689 (220) (36.736) 78.733
- 220 - 220
4.365 (200) - 4.165
- - 15.345 15.345
120.054 (200) (21.391) 98.463
- 200 - 200
2.115 - - 2.115
- - 7.037 7.037
122.169 - (14.354) 107.815




VBI Vetor Aracatuba Empreendimentos e Participacoes S.A.

Demonstrac¢oes dos fluxos de caixa - Método indireto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Fluxos de caixa das atividades operacionais

Lucro antes do imposto de renda e contribuicio social
Ajuste por:
Juros incorridos
Contingéncias
Reversdo de redugdo ao valor realizavel
Constitui¢do / reversdo de provisdo para perdas de crédito esperadas
Custo de transagdo apropriado
Cessdo de direito de uso a apropriar
Tributos diferidos

Variacdes nos ativos e nos passivos
Contas a receber
Estoque de imovel a comercializar
Impostos a recuperar
Outros créditos
Mutuos a receber
Fornecedores
Impostos e contribuigdes a recolher
Retengdes contratuais
Impostos pagos
Juros pagos

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais
Fluxos de caixa das atividades de financiamento
Amortizagdo de empréstimos e financiamentos
Integralizagdo de capital
Caixa liquido utilizado nas atividades de financiamento
Aumento / (Redugdo) liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2023 2022
8.869 17.218
1.385 2.285
16 (383)
- (11.174)
460 (83)
- 184

29 32
309 18
(1.058) (233)
(785) (1277)
14 9
(133) 60
43 38
52 10

- 1
- (58)

(1.952) (1.311)

(1.226) (2.028)
6.023 3.308

(8.029) (7.874)
2315 4385

(5.714) (3.489)

309 (181)
806 987
1.113 806




VBI Vetor Aracatuba
Empreendimentos e Participacdes S.A.
Demonstracdes financeiras em

31 de dezembro de 2023

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

A VBI Vetor Aracatuba Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Companhia”), com sede na
Rua Funchal, 418 - 27° andar, Séo Paulo - SP, foi constituida em 14 de junho de 2010 como
uma sociedade por cotas de responsabilidade limitada com a denominagdo VBI Sabié 9
Empreendimentos e Participac6es Ltda. Em 8 de novembro de 2012, a Companhia foi
transformada em sociedade anénima e teve sua denominagdo social alterada para VBI Vetor
Aracatuba Empreendimentos e Participagdes S.A..

A Companhia possui como objeto social o desenvolvimento, locacdo, construcao e venda de
imoveis.

Atualmente, a Companhia possui o0 empreendimento imobiliario Shopping Center Aracatuba,
com 21.503 m2 de ABL, localizado na cidade de Aragatuba-SP. O Shopping foi inaugurado em
novembro de 2014, sendo que o empreendimento possuia uma area total de 39.089 m2 com
31.317 m2 de éarea construida. Em dezembro de 2023, o percentual de area locada do shopping é
de 85,9% (2022: 93,8%) e 14,10% (2022: 6,2%) esta disponivel para locagéo.

Durante o exercicio de 2016, a Companhia expandiu o Shopping, inaugurando uma area
adicional de 4.538 m2,

Serdo realizadas todas as medidas necessarias para aumentar o valor de mercado do ativo, como
a comercializacdo de contratos de locacéo, visto que o investidor (Fundo) tem por intengdo a
venda do empreendimento no curso ordinario do negdcio, haja vista que o propésito do Fundo é
o0 de desenvolver projetos que proporcionem o retorno esperado ao investidor com devolugdo do
capital investido dentro de um prazo estimado.

Situacéo econdmica e financeira

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresenta capital circulante negativo de R$2.928
(negativo de R$ 4.628 em 31 de dezembro de 2022). O capital circulante negativo se deve ao
fato de que embora existam contratos de loca¢des firmados de longo prazo, o contas a receber é
registrado por competéncia. Além disso, o fluxo de caixa operacional da Companhia é positivo.

Nesse sentido, as demonstragdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negdcios. A
Administracdo efetuou uma avalia¢do da capacidade da Companhia em dar continuidade as suas
atividades e ndo identificou duvidas da capacidade operacional.

Apresentacdo das demonstracdes financeiras

A Companhia adotou a NBC TG1000, a qual foi aprovada pelo Conselho Federal de
Contabilidade - CFC, por meio das resolucdes n° 1.255/09, n® 1285/10 e n° 1.319/10. Essa
Norma foi elaborada pelo Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC), por meio do CPC PME
(R1) - Contabilidade para Pequenas e Médias Empresas.
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VBI Vetor Aracatuba
Empreendimentos e Participacdes S.A.
Demonstracdes financeiras em

31 de dezembro de 2023

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusio das demonstragdes financeiras em 26 de
marco de 2024, considerando 0s eventos subsequentes ocorridos até esta data, que tiveram
efeito sobre estas demonstragdes financeiras.

Base de preparacdo e principais politicas contabeis materiais adotadas
na elaboracao destas demonstracdes financeiras

Base de mensuracéo
As demonstraces financeiras foram preparadas com base no custo histérico com excecao as
aplicac@es financeiras que foram mensurados pelo valor justo por meio do resultado.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

Essas demonstracdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informagdes financeiras apresentadas em milhares de Real foram
arredondadas para o valor mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes financeiras de acordo com as normas dos CPC exige que a
Administracdo faca julgamentos, estimativas e utilize premissas que afetam a aplicacéo de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. A liquidacao
das transacOes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores diferentes dos estimados
em razdo de imprecisdes inerentes ao processo da sua determinacao.

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

Provisdo para perdas de crédito esperadas

A provisdo para perdas de crédito esperadas é calculada com base nas perdas avaliadas como
provaveis de perdas na realizagdo do contas a receber. As despesas com a constitui¢do da
provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa foram registradas na rubrica “Constituicao /
(Reversdo) de provisao para perdas de crédito esperadas” na demonstragio do resultado.

Reducao do valor recuperavel de estoque de imdvel a comercializar
A Companhia avalia o estoque de imdvel a comercializar pelo menor valor entre o custo e 0
preco de venda estimado diminuido dos custos para completar a produgdo e despesas de venda.

Provisdes para riscos tributarios, civeis, trabalhistas e outros

A Companhia esta sujeita no curso normal dos negdcios a investigacoes, auditorias, processos
judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributéria, trabalhista, ambiental e
societéria, dentre outras. Dependendo do objeto das investigacdes, processos judiciais ou
procedimentos administrativos que sejam movidas contra a Companhia poderao ser
adversamente afetados, independentemente do respectivo resultado.
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VBI Vetor Aracatuba
Empreendimentos e Participacdes S.A.
Demonstracdes financeiras em

31 de dezembro de 2023

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

A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a
hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados externos. As
provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteracfes nas circunstancias, tais como
prazo de prescri¢do aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicbes adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.

Resultado
As receitas, custos e despesas sdo registrados seguindo o regime da competéncia.

Arrendamento mercantil operacional

A receita de locacdo, estacionamento e cessao de direito de uso, sdo reconhecidas em funcéo do
momento em que 0s Servigos sao prestados, de acordo com o regime de competéncia.
Incentivos de arrendamento concedidos sdo reconhecidos como parte integral da receita total de
aluguéis, pelo método de arrendamento.

Receitas e despesas financeiras
As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicagdes financeiras, reconhecidas no
resultado, através do método dos juros efetivos.

As despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre empréstimos, custos de empréstimo
que ndo sdo diretamente atribuiveis a aquisi¢do, construcao ou producao de um ativo
qualificavel sdo mensurados no resultado através do método de juros efetivos.

Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado e ativos financeiros que
rendem juros, a receita ou despesa financeira é contabilizada utilizando-se a taxa de juros
efetiva, que desconta exatamente 0s pagamentos ou recebimentos futuros estimados de caixa ao
longo da vida estimada dos instrumentos financeiros ou passivo financeiro. A receita de juros é
incluida na rubrica receita financeira e a despesa de juros € incluida na rubrica de despesa
financeira, na demonstragéo do resultado.

Caixa e equivalentes de Caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicac@es financeiras resgataveis a
qualquer prazo e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado e sem
penalidades.

Estoque de imdvel a comercializar
Demonstrados ao custo de aquisi¢do, acrescidos dos custos incorridos de construcao e dos
encargos provenientes de obrigagdes contraidas para sua aquisicao.

O valor contabil do estoque do empreendimento é classificado na rubrica de “Estoque de imével

a comercializar” no ativo ndo circulante, uma vez que a expectativa de comercializagéo do
empreendimento é apds doze meses da data das demonstrac6es financeiras.
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VBI Vetor Aracatuba
Empreendimentos e Participacdes S.A.
Demonstracdes financeiras em

31 de dezembro de 2023

Reducao ao valor recuperavel /realizavel (impairment)

Ativos financeiros (incluindo recebiveis)

Um ativo financeiro ndo mensurado pelo valor justo por meio do resultado é avaliado a cada
data de apresentacdo para apurar se ha evidéncia objetiva de que tenha ocorrido perda no seu
valor recuperavel. Um ativo tem perda no seu valor recuperavel se uma evidéncia objetiva
indica que um evento de perda ocorreu ap6s o reconhecimento inicial do ativo, e que aquele
evento de perda teve um efeito negativo nos fluxos de caixa futuros projetados que podem ser
estimados de uma maneira confiavel.

Ativos néo financeiros

O valor contabil do Estoque de imével a comercializar é revisto a cada data de apresentacao
para apurar se ha indicacdo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal indicacédo, entdo o
valor recuperavel do ativo é determinado.

De acordo com o CPC aplicavel as pequenas e médias empresas (PME) a entidade avalia
estoques pelo menor valor entre o custo e o prego de venda estimado diminuido dos custos para
completar a producdo e despesas de venda.

Imposto de renda e contribuicdo social

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos de renda
correntes e diferidos sdo reconhecidos no resultado. O imposto corrente é o imposto a pagar
esperado sobre o lucro tributavel do exercicio, a taxas de impostos decretadas ou
substantivamente decretadas na data de apresentacao das demonstragfes financeiras e qualquer
ajuste aos impostos a pagar com relagéo aos exercicios anteriores.

Regime do Lucro Presumido

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia é optante pelo regime de lucro presumido por
regime caixa. Este regime é aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do exercicio
imediatamente anterior tenha sido inferior a R$ 78.000. Nesse contexto, a base de calculo do
imposto de renda e a contribuicéo social sdo calculadas a razdo 32% referente a receita for
proveniente de aluguéis e 100% quando for proveniente de receitas financeiras, sobre as quais
se aplicam as aliquotas regulares dos respectivos impostos e contribuicéo.

Regime do Lucro Real

Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia era optante pelo lucro real. O imposto de renda e a
contribuicdo social, do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com base nas aliquotas de
15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$ 240 para imposto
de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribuicao social sobre o lucro liquido

Impostos Diferido

O imposto diferido é reconhecido com relacao as diferencas temporarias entre os valores
contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins
de tributacdo. O imposto diferido € mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as
diferencas temporarias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou
substantivamente decretadas até a data de apresentacdo das demonstragdes financeiras.
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O reconhecimento dos impostos diferidos sobre diferengas temporérias tem origem da diferenca
entre as receitas descritas no topico anterior ndo liquidadas financeiramente até a data base da
elaboracdo das demonstragdes financeiras.

Instrumentos financeiros
A Companhia reconhece um ativo ou um passivo financeiro somente quando tornar-se parte das
disposi¢fes contratuais do instrumento.

A Companhia somente possui instrumentos financeiros basicos, os quais sdo mensurados em
conformidade com a Secéo 11 do Pronunciamento Contébil aplicvel a pequenas e médias
empresas. No reconhecimento inicial, os ativos e passivos financeiros sdo mensurados pelo
custo da operacdo. Apds o reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurados
ao custo amortizado, com base na taxa efetiva de juros, deduzidos de perda por redugéo ao valor
recuperavel, se aplicavel.

Instrumentos financeiros ndo derivativos incluem contas a receber e outros recebiveis, caixa e
equivalentes de caixa, assim como contas a pagar e outras dividas.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores séo obrigacfes a pagar por bens e servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrério, as contas a pagar sao
apresentadas como passivo nédo circulante.

Cessao de direito de uso

Os valores de cessdo de direitos de uso sdo contabilizados como receitas diferidas, no passivo,
no momento de sua assinatura, sendo apropriado ao resultado de forma linear, com base no
prazo do contrato de aluguel das respectivas lojas a que se referem, a partir do inicio da locagéo.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango 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 balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagdo
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagéo é

provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo
circulantes.
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Caixa e equivalentes de Caixa

2023 2022
Depdsitos bancarios 663 614
Aplicacoes financeiras (a) 450 192

1.113 806

As aplicac0es financeiras de curto prazo, de alta liquidez, sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido
de caixa e estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor. As aplica¢des financeiras referem-se
substancialmente a Certificados de Depositos Bancarios (CDBs) e Operagdes Compromissadas remuneradas a taxa de
75% a 100% (2022 - 75% a 100%) do Certificado de Depésito Interbancario (CDI).

Contas a receber

2023 2022
Clientes de aluguel a receber 5.537 4.538
Clientes de estacionamento a receber 192 143
Provisdo para perdas de crédito esperadas de aluguéis (1.939) (1.480)
Cessdo de direito de uso a receber (CDU) 883 873
Provisdo para perdas de crédito esperadas de CDU (821) (820)

3.852 3.254

As contas a receber sdo substancialmente representadas por aluguéis e condominios a receber
em decorréncia da locacdo das lojas do Shopping Aracatuba. Os contratos de locagéo séo
atualizados anualmente pelo IPCA e sdo divididos, na maioria dos casos, entre aluguéis fixos e
variaveis.

A Administracdo constituiu provisdo para perdas de crédito esperadas no valor de R$ 2.760
(2022: $ 2.300), para o saldo de aluguéis a receber e cessdo de direito de uso a receber. O
impacto no resultado do exercicio foi uma constituicdo no de R$ 460 (2022: reversdo de R$ 83).

Em 2022, a Companhia revisou a politica de provisdo para perdas de crédito esperadas, de
forma a estudar a carteira de inamplentes e historico dos clientes. De acordo com o estudo, foi
constituida proviséo para perdas de crédito esperadas seguindo os percentuais abaixo:

Politica de provisiio para perdas de crédito esperadas:

Adimplentes: 5%
Vencidos de 0 a 30 dias: 25%
Vencidos acima de 30 dias: 100%

Uma vez que se trata de mudanga de estimativa contébil, o efeito da mudanga foi reconhecida
pela Companhia de maneira prospectiva, ou seja, no exercicio de 2022, momento no qual houve
a alteracdo.

Adicionalmente, a Companhia manteve a préatica de deixar de reconhecer receita para estes

clientes, apds evidéncia da inadimpléncia a mais de 90 dias, em decorréncia da improbabilidade
de que os beneficios futuros atrelados a estes clientes fluam para a Companhia..
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Durante o exercicio de 2022 a Administracdo do Shopping concedeu diversos descontos aos
lojistas, com o intuito de prosperar os contratos de locacéo e evitar distratos. No exercicio de
2023 ndo houve negociacdes relevantes.

Compromissos de arrendamento mercantil operacional

A Companhia realizou contratos de arrendamento de suas propriedades. Esses arrendamentos
apresentam prazos remanescentes com duracdo entre cinco e dez anos. Todos os arrendamentos
contemplam uma clausula para possibilitar a revisdo dos valores dos aluguéis, de acordo com as
condicBes de mercado.

Os aluguéis minimos futuros a receber, de acordo com os arrendamentos mercantis operacionais
ndo cancelaveis em 31 de dezembro de 2023 e 2022, sdo demonstrados abaixo. Os aluguéis
variaveis, que representam a parcela mais significativa do fluxo de recebimentos, ndo foram
incluidos abaixo em decorréncia da impossibilidade de sua mensuragé&o.

2023 2022

Dentro de um ano 8.031 7.120
Apobs um ano, mas menos de cinco anos (a) 5.734 9.144
13.765 16.264

A reducdo entre 0s exercicios ocorreu porque muitos contratos tém vencimento em 2024, sobretudo das ancoras, que
possuem contrato de 10 anos. Os contratos ja estdo em fase de renovagéo.

Contratos de mutuos a receber
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia firmou contrato de mituo
com o Condominio Shopping Praga Nova Aracatuba. O contrato continua vigente em 2023:

2023

Saldo Receita Valor
Data do contrato  Mutuério Valor anterior financeira IOF Amortizacdo  Atualizado Prazo
Condominio Shopping
01/08/2021 Praca Nova Aragatuba 147 98 4 2 (49) 55 @)
Circulante 49
N&o circulante 6
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2022

Saldo Receita Valor

Data do contrato  Mutuério Valor anterior financeira IOF Amortizacdo  Atualizado Prazo

Condominio Shopping

01/08/2021 Praca Nova Aracatuba 147 136 9 2 (49) 98 @)
147 136 9 2 (49) 98
Circulante 49
Néo circulante 49

Em 01 de agosto de 2021 foi firmado contrato de mdtuo com o Condominio Shopping Praga Nova Aragatuba com pagamento acordado em 36 parcelas
fixas de R$ 4, com primeiro vencimento em 25 de agosto de 2021 e multa de 10% sobre o valor em aberto em caso de ndo pagamento e juros
moratdrios de 1% ao més, pro rata, sendo atualizado desde a data de vencimento até a data de pagamento pela variagéo positiva do IPCA. Ap6s o
pagamento das 36 parcelas, 0 Condominio Shopping Praca Nova Aragatuba devera ainda quitar os valores de IOF e atualizagéo, que sdo somados ao
saldo do contrato.

Estoque de imdvel a comercializar

2023 2022

Terrenos 11.050 11.050
Custos de construgdo (a) 101.070 100.285
Encargos Financeiros (b) 323 323
112.443 111.658

Durante o exercicio de 2016, a Companhia expandiu o0 Shopping Aracatuba, inaugurando uma area adicional de
4.538mz2. De forma recorrente sdo feitas melhorias nas lojas de clientes, através de allowance.

Valor referente a capitalizacdo de encargos financeiros do empréstimo para financiamento da obra. Os encargos
pararam de ser capitalizados ap6s a concluséo da obra e inauguragdo do shopping, em novembro de 2014.

A Companhia avaliou a recuperabilidade de seu estoque através da mensuracdo do valor de
mercado pelo avaliador externo CBRE Consultoria do Brasil Ltda., apurado por meio do
método do Fluxo de caixa descontado.

Os célculos foram baseados na analise das qualificacGes fisicas do projeto e das informacdes
identificadas no mercado.

Para a avaliacdo do fluxo de caixa descontado em 2023 e 2022, foi considerado o periodo de 10
anos, utilizando a taxa de desconto de 10,75% a.a. (2022: 10,75%) e taxa de perpetuidade de
8,50% a.a (2022: 8,50%).

Durante o exercicio de 2022, a Companhia registrou uma reverséo de provisao por valor
realizavel liquido de R$ 11.174 zerando o total da provisdao em 31 de dezembro de 2022. Para 0
exercicio de 2023, ndo houve necessidade de constituicdo de reducdo ao valor recuperavel
liquido, uma vez que o valor justo foi avaliado maior que o saldo de estoque.
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8 Empréstimos e financiamentos
Durante o exercicio de 2014, a Companhia estabeleceu contrato de empréstimo para subsidiar os
custos de construcdo do Shopping Aracgatuba. O valor total do crédito era de R$ 55.000 com
taxa de 11% ao ano acrescida da Taxa Referencial (TR), prazo de 100 meses e caréncia de 12
meses (vencimento em novembro de 2024). A garantia do empréstimo é o imével shopping
Aracatuba, bem como o penhor de 100% dos direitos creditdrios dos contratos de locacdo. Nao
existem covenants no contrato.

2023 2022
Circulante Circulante Né&o Circulante
Principal 3.298 7.941 3.386
Juros a pagar 4171 98 3.914
Total 7.469 8.039 7.300

(@) O valor total liberado foi de R$ 55.000, sendo R$ 2.729 em 2015 e R$ 52.271 em 2014.

(b) Em dezembro de 2023, os juros a pagar eram de R$ 4.171 (2022: R$ 4.012), totalizando uma divida de R$ 7.469
(2022: R$ 15.339). Os juros pagos no periodo foram de R$ 1.226 (2022: R$ 2.028).

(c) Do valor liberado, foi descontado custos de transacao referente a IOF e comissdo, Os custos de transagdo estavam
sendo apropriados ao resultado conforme prazo do contrato. Em 2022, houve a apropriagdo de R$ 184, estando este
totalmente apropriado no final de 2022.

Em dezembro de 2023, foi apropriado o valor de R$ 1.385 (2022: R$ 2.469) referente a
encargos financeiros na rubrica de despesas financeiras, sendo R$ - (2022 — R$ 2.285) referente
a juros incorridos e R$ 184 de custos de transagdo (2022: R$ 184).

Durante o exercicio de 2023, foram pagos R$ 8.029 (2022: R$ 7.874) referente a amortizages
dos empréstimos. As previsdes de pagamento sdo conforme quadro abaixo.

Ano 2023 2022
2023 - 8.039
2024 7.469 7.300

7.469 15.339

Abaixo a conciliacdo das despesas financeiras:

2023 2022

Encargos financeiros com empréstimos (1.385) (2.469)
Despesas bancarias (29) (23)
Juros pagos com fornecedores e impostos (26) (15)
Demais encargos financeiros / outras receitas (a) (165) 831
(1.605) (1.676)

@) Em 2022 a Companhia foi ressarcida por tarifas e encargos cobrados indevidamente.

19



@)

10

11

Fornecedores e retengfes contratuais

Fornecedores

Retencdes contratuais (a)
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31 de dezembro de 2023
2023 2022
145 93
30 30
175 123

Referem-se as retenc¢Oes contratuais decorrentes da construcéo da obra junto a construtora IRTHA Engenharia e o
prestador de servico CFO MetalUrgica EIRELLI — EPP. Parte das reten¢des ainda ndo foram pagas porque a
Companhia esta negociando com a construtora os valores retidos, uma vez que a Companhia entende que estes nao

sao devidos.

Cessao de direito de uso a apropriar
O valor de cessdo de direitos de uso a apropriar refere-se aos contratos de luvas
comercializados, que sdo apropriados ao resultado conforme prazo do contrato. O saldo a
apropriar, em dezembro de 2023, era de R$ 1.300 (2022: R$ 1.271).

A Companhia reconhece a receita decorrente dos contratos de cessdo de direitos de uso
linearmente no resultado. O reconhecimento da receita ndo é realizado para lojistas
inadimplentes ha mais de 90 dias, bem como é constituida perda estimada para liquidacao

duvidosa.

Patrimonio liquido

Capital social
Em 31 de dezembro de 2023, o capital social estd composto por 122.168.947 (2022:
120.053.946) a¢des ordinarias nominativas, sem valor nominal, todos integralizados em no
montante de R$ 122.169 (2022: R$ 120.054 integralizados e R$ 200 a integralizar).

Os aumentos de capital de 2023 e 2022 foram aprovados em assembléias gerais extraordinarias
de acionistas ocorridas nas datas listadas abaixo.

01/02/2023
01/02/2023
01/04/2023
01/06/2023
03/07/2023
02/10/2023

Total

2023

R$ 457
R$ 390
R$ 563
R$ 225
R$ 110
R$ 370

R$ 2.115

2022

01/02/2022 R$ 435
01/03/2022 R$ 530
01/04/2022 R$ 830
02/05/2022 R$ 560
01/06/2022 R$ 430
01/09/2022 R$ 430
03/10/2022 R$ 550
01/11/2022 R$ 200
01/12/2022 R$ 200
12/12/2022 R$ 200

Total R$ 4.365

Em 2023, foram integralizados no capital o montante de R$ 2.315, sendo R$ 200 o capital
subscrito em 2022 e que estava a integralizar e R$ 2.115 referente a subscri¢des ocorridas em
2022 e descritas no quadro acima (2022: 4.385).
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A composi¢do acionaria da Companhia é dada conforme abaixo:
2023 2022

Acionista Acbes Participagéo Acbes Participacio
ER Vetor Empreendimentos e Participagdes Ltda. 9.202.761 7,53% 9.043.501 7,53%
S.G.J Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 10.995.205 9,00% 10.804.855 9,00%
BREOF Fundo de Investimento em Participacdes 101.970.981 83,47% 100.205.590 83,47%
Total 122.168.947 100%  120.053.946 100%

Distribuicéo de dividendos e constitui¢cdo de reservas
O lucro liquido apurado, deduzido de imposto de renda e contribuigo social, tera a seguinte
destinacdo:

(@ 5% (cinco por cento) para a constituicdo de reserva legal, até atingir o limite de 20% (vinte por
cento) do capital social subscrito;

(b)  Constituicdo de reserva pra contingéncias, se proposto pela Administragdo e aprovado em
Assembleia Geral;

(c)  Pagamento de dividendo obrigatério;

(d) Retencdo de reserva de lucros com base em or¢camento de capital, se proposto pela
Administracdo e aprovado em Assembleia Geral; e

O saldo do lucro liquido sera objeto de distribuicéo de dividendos conforme proposto pela
Administracdo e deliberado pela Assembleia Geral.

N&o houve distribuicdo de lucros no exercicio de 2023 e 2022, uma vez que o lucro do exercicio
foi utilizado na absorcéo dos prejuizos acumulados da Companhia.

12 Receita liquida

2023 2022
Receita de locacdo 13.549 10.793
Receita de apropriacdo de cessdo de direito de uso 41 66
Receita de estacionamento 3.623 2.986
Dedugdes da receita (611) (1.281)
Total 16.602 12.564
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Despesas administrativas

Consultoria e assessoria
Despesas legais

Cartorios e certiddes

Servicos profissionais

Viagens

Condominio

Contabilidade

Outras despesas administrativas

Total

Despesas comerciais

VBI Vetor Aracatuba
Empreendimentos e Participacdes S.A.
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31 de dezembro de 2023
2023 2022
(774) (442)
(192) (141)
- (7)

(121) (491)
(44) (21)
(3.346) (3.638)
(112) (106)
(137) 304
(4.726) (4.542)

As despesas com vendas referem-se a gastos com propaganda e marketing na divulgacdo do

shopping.

Propaganda e publicidade
Comissoes

Total

Imposto de renda e contribuicdo social
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a conciliacdo das despesas de
imposto de renda e contribuigdo social com os valores calculados pela aplicacdo das aliquotas

fiscais é demonstrada como se segue:

Recebimentos de locagdo
Presungéo (32%)
Receitas financeiras:

Base de célculo

Aliquota de imposto de renda e contribuicdo social
Despesa de imposto de renda e contribuigao social
Adicional de imposto de renda (10%)

Imposto de renda e contribuicdo social

2023 2022

®) -
(744) (446)
(749) (446)

2023

Corrente Diferidos
Imposto Contribuicéo Imposto  Contribui¢io
de renda Social de renda Social
16.184 16.184 569 569
5.179 5.179 182 182
99 99 - -
5.278 5.278 182 182
15% 9% 15% 9%
(792) (475) (27) (16)
(503) - (19 -
(1.295) (475) (46) (16)
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2022
Lucro do exercicio 17.218
Exclusoes e adi¢des (11.640)
Lucro fiscal 5.578
Imposto de renda (15%) 837
Adicional de imposto de renda (10%) 534
Total imposto de renda 1.371
Contribuigao social (9%) 502
Total impostos corrente 1.873

Contingéncias
A Companhia possuia provisdo para demandas civel, no valor de R$ 67 (2022: 51).

Adicionalmente, em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia ndo possuia agdes
envolvendo riscos de perda que a Administracdo, com base na avaliacdo de seus consultores
juridicos, classificasse como possiveis.

Seguros

Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia possuia seguro contratado para responsabilidade civil
e de riscos nomeados e operacionais, com o limite de indenizacdo de R$ 15.000

(2022: R$ 16.500) e R$ 196.604 (2022: 190.268), respectivamente.

Eventos subsequentes

A Administracdo da Companhia efetuou a analise dos eventos subsequentes e ndo identificou
transagdes ou eventos subsequentes que gerassem impacto nas demonstracées financeiras em 31
de dezembro de 2023.

Rodrigo Lacombe Abbud
Diretor

Rodrigo Avila Sarti
Diretor

Rodrigo Borges Silva
CPF n°117.814.488-76
CRC n° 1SP190442/0-1

Contador
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