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RElal0no dos audifores independentes
So0re as demonstracoes financelras

Aos Acionistas e Administradores da
REC Duque de Caxias Il S.A.
S3o Paulo —-SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras da REC Duque de Caxias Il S.A., (Companhia), que compreendem o
balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutag¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informag&es
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da REC Duque de Caxias Il S.A. em 31 de dezembro de 2023 o
desempenho de suas operagGes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdao descritas na se¢do 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.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo 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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Enfase

Chamamos a atengao para a nota explicativa 1 as demonstragGes financeiras, que indica que a Companhia atua
em fase pré-operacional e ndo esta gerando receitas decorrentes de suas atividades. Desta forma, a manutengao
de suas atividades e de suas respectivas despesas administrativas depende dos recursos advindos dos aportes de
capital efetuados pelo acionista controlador. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagdo a esse assunto.

Responsabilidades da administragao pelas demonstragdes financeiras

A administracdo é responsavel pela elabora¢do e adequada apresentacdo das demonstragGes 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 elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagdo 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 demonstragées financeiras, a ndo ser que a
administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagées, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragGes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razodvel 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¢Ges podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisGes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes
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 distorgao relevante resultante de fraude é maior do
gue 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 opinido sobre a
eficacia dos controles internos da Companhia.

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

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo 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



—  Concluimos sobre a adequacdo 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
condigGes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da
Companbhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar ateng¢do em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulga¢des 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 manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragGes financeiras, inclusive as
divulgagOes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance

planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

S3o Paulo, 13 de Junho de 2024

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

Thals'de Lima Rodrigues Leandrini
Contadora CRC-1SP280836/0-5



Rec Duque de Caxias I S.A.
Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)
Nota Nota

Ativo explicativa 2023 2022 Passivo e patrimonio liquido explicativa 2023 2022

Circulante Circulante

Caixa e equivalentes de caixa Contas a pagar 7 113 17

Impostos e contribuigdes a compensar Obrigagoes fiscais 13 -

Total do ativo circulante 1 8 Contas a pagar - partes relacionadas 10 9.259 -
Total do passivo circulante 9.385 17

Nio circulante

Propriedades para investimentos 6 27.518 27.200 Nio circulante

Total do ativo néo circulante 27.518 27.200 Contas a pagar - partes relacionadas 10 - 9.259
Outros passivos nao circulantes 8 3.806 3.781
Total do passivo ndo circulante 3.806 13.040
Patriménio liquido
Capital social 11 14.981 14.671
Prejuizos acumulados (653) (520)
Total do patriménio liquido 14.328 14.151

Total do ativo 27.519 27.208 Total do passivo e patrimonio liquido 27.519 27.208

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Rec Duque de Caxias II S.A.

Demonstrac¢oes dos resultados
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto o prejuizo por a¢do)

Despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas

Prejuizo operacional antes do imposto de renda e da contribuicio social

Imposto de renda e contribui¢o social
Diferido

Prejuizo do exercicio
Prejuizo por agdo - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

explicativa

12

13

11

2023 2022
(133) (105)
(133) (105)

- (141)

(133) (246)
(0,0007) (0,0013)



Rec Duque de Caxias II S.A.

Demonstracoes dos resultados abrangentes
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais)

2023 2022
Prejuizo do exercicio (133) (246)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente do exercicio (133) (246)

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstra¢des financeiras.



Rec Duque de Caxias II S.A.

Demonstrac¢oes das mutacdes do patrimonio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais)

Nota
explicativa
Saldos em 31 de dezembro de 2021
Integralizacdo de capital 11
Prejuizo do exercicio
Saldos em 31 de dezembro de 2022
Integralizago de capital 11

Prejuizo do exercicio
Saldos em 31 de dezembro de 2023

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Capital social

Prejuizos L'otal Patrimonio

Subscrito A integralizar acumulados Liquido
196.601 (187.774) (274) 8553
- 5.844 - 5.844

- - (246) (2406)
196.601 (181.930) (520) 14.151
- 310 - 310

i ; (133) (133)
196.601 (181.620) (653) 14328




Rec Duque de Caxias II S.A.

Demonstracées dos fluxos de caixa - Método indireto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuigdo social

Variagio nos ativos e passivos operacionais:
Impostos e contribui¢cdes a compensar

Outros ativos circulantes

Obrigagoes fiscais

Contas a pagar

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Adigdes as propriedades para investimentos
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizagdo de capital
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

Aumento/(reducio) liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio

No fim do exercicio

Aumento / (reducio) liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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(133) (105)
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- 2
13 ©)
96 (3.510)
(16) (3.621)
(293) (2.224)
(293) (2.224)
310 5.844
310 5.844
1 (€))

- 1

1 -
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2.1

3.1

REC Dugque de Caxias 11 S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2023 e 2022

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras
(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

A REC Duque de Caxias II S.A. (“Companhia”) € uma sociedade anoénima de capital fechado
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo. A Sede da Companbhia esta localizada
na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 5° andar.

A Companhia tem por objeto social: (1) o investimento e participagdo em outras sociedades,
empreendimentos e outras formas de associagdo, como sdcia, acionista ou cotista; (2) promover
e incorporar empreendimentos imobilidrios proprios de qualquer natureza; (3) alienar, adquirir,
locar e administrar iméveis proprios de qualquer natureza; ¢ (4) desenvolver e implementar
estratégias de marketing relativas a empreendimentos imobiliarios proprios.

A Companbhia possui um terreno com capacidade de aproximadamente 112.479 m? de area
locavel situados em Duque de Caxias - Rio de Janeiro. Com inicio das obras previstos para
janeiro de 2027.

A GLP Capital Partners Gestao de Recursos e Administracdo Imobilidria Ltda (GCP) ¢
responsavel pela gestdo das operagdes e assume determinados custos corporativos decorrentes
da estrutura utilizada.

Situacdo econdmica e financeira

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresenta capital circulante negativo de R$9.384
(R$9 negativo em 2022). Devido a politica de caixa minimo da Companhia caso haja
necessidade serdo efetuados aportes para garantir a liquidacao de suas obrigagdes.

Base de apresentacio das demonstrac¢oes financeiras

Declaraciao de conformidade

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, como aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), pela Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A Companbhia adotou todas as normas, revisdes de normas e interpretacdes emitidas pelo CPC, e
demais 6rgaos reguladores que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2023.

As informagdes relevantes proprias das demonstra¢des financeiras estdo sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas pela Administragdo na sua gestao.

Resumo das politicas contabeis materiais

As politicas contabeis materiais aplicadas na preparagao destas demonstragdes financeiras estao
definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente em todos os
exercicios apresentados, salvo disposi¢do em contrario.

Base de elaboraciao

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

11



3.2

(a)

(b)

(©)

REC Dugque de Caxias 11 S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2023 e 2022

Todas as informagdes financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais
proximo, exceto quando indicado de outra forma.

As demonstragdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negocios. A Administragdo
efetuou uma avaliagdo da capacidade da Companhia em dar continuidade as suas atividades e
ndo identificou duvidas da capacidade operacional.

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusao das demonstragdes financeiras em 13 de Junho
de 2024.

Uso de estimativas

A preparacdo das demonstragdes contabeis exige que a Administragdo utilize estimativas e
premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores de ativos, passivos, receitas
e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas s@o revisadas de forma continua. As revisdes das estimativas sao
reconhecidas prospectivamente.

As informagdes sobre incertezas, premissas € estimativas que possuam um risco significativo de
resultar em uma alteragdo no proximo exercicio estdo relacionadas, principalmente, aos
seguintes aspectos:

Provisdes para riscos fiscais, civeis e trabalhistas

As estimativas provaveis e possiveis sdo avaliadas de acordo com o andamento dos processos,
que estdo sujeitos a interpretacdo de cada jurisprudéncia, o que pode ter uma variagao da
avaliacdo inicial dos advogados e posteriormente avaliada pela Administragdo, conforme
mencionado na Nota Explicativa n® 9. A contingéncia possivel é divulgada apenas como
informacgao na nota explicativa diferentemente da provisdo provavel onde ¢ realizada a sua
contabilizagao.

Divulgacao do valor justo das propriedades para investimento
Utilizamos o0 método do fluxo de caixa descontado para definir o valor justo das nossas
propriedades, o qual as premissas estdo detalhadas na Nota Explicativa n° 6.

Provisao para reducio ao valor recuperavel de ativos nao financeiros (impairment)
A Administragdo estabelece procedimentos para contabilizacdo de ajuste para perdas por
desvalorizagdo de suas propriedades para investimentos conforme detalhado na Nota
Explicativa n® 3.7.

Mensuracgdo do valor justo
Uma série de politicas e divulgacdes contabeis da Companhia requer a mensuragdo de valor
justo para ativos e passivos financeiros e ndo financeiros.

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

forma:

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

12
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3.5

3.6

REC Dugque de Caxias 11 S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2023 e 2022

Nivel 2: inputs, exceto os pregos cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o ativo
ou passivo, direta (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

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

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagdes financeiras pos-fixadas
resgataveis a qualquer momento, com riscos insignificantes de mudanca de seu valor de
mercado e sem penalidades.

Propriedades para investimentos

Sdo propriedades mantidas para obter renda com aluguéis. As propriedades para investimento
sd0 mensuradas ao custo, incluindo custos da transacgdo, deduzido da depreciagio calculada pelo
método linear com base na vida util do ativo. O valor justo das propriedades para investimento é
divulgado, conforme nota explicativa n° 6.

Uma propriedade para investimento ¢ baixada apds a alienagdo ou quando esta €
permanentemente retirada de uso e ndo ha beneficios econdmicos futuros resultantes da
alienacdo. Qualquer ganho ou perda resultante da baixa do imével (calculado como a diferenca
entre as receitas liquidas da alienacdo e o valor contabil do ativo) ¢ reconhecido no resultado do
periodo em que o imodvel € baixado.

Provisao para reducio ao valor recuperavel de ativos nao financeiros (impairment)
A Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas ou operacionais, que possam indicar
deteriorag@o ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas, e caso o
valor contabil liquido exceda o valor recuperavel, ¢ constituida provisao para desvalorizagdo,
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa ¢ definido como
sendo o maior entre o valor em uso e o valor justo liquido de despesa de venda.

Provisao para imposto de renda e contribuicio social
As despesas com imposto de renda e contribui¢do social estdo apresentadas nas rubricas
“corrente” ¢ “diferido” nas demonstragoes do resultado.

O imposto de renda e a contribuigdo social correntes sdo calculados pelo regime do Lucro Real,
observando os critérios estabelecidos pela legislagao fiscal vigente. O imposto de renda é
calculado pela aliquota regular de 15% (acrescida de adicional de 10% sobre lucros anuais
excedentes a R$240 mil), e a contribui¢do social pela aliquota de 9%.

O imposto de renda e contribuig@o social diferidos sdo calculados as aliquotas pelas quais as
diferengas temporarias serdo efetivamente tributadas, de acordo com a legislagdo fiscal. Ativos ¢
passivos fiscais diferidos sdao reconhecidos com relagéo as diferencas temporarias entre os
valores contabeis de ativos e passivos para fins de demonstra¢des financeiras e os usados para
fins de tributacao.
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3.7

3.8

REC Dugque de Caxias 11 S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2023 e 2022

Provisao para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

As provisdes sdo reconhecidas para obrigagdes presentes (legal ou presumida) resultantes de
eventos passado, em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja liquidagio
seja provavel.

Sédo provisionadas quando a probabilidade de perda for avaliada como provavel, e os montantes
envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Quando as perdas forem avaliadas
como provaveis, mas os montantes envolvidos ndo forem mensuraveis com suficiente
seguranga, ou quando as probabilidades de perdas sdo consideradas possiveis, sdo divulgadas
em nota explicativa. Os demais riscos referentes a demandas judiciais e administrativas, cuja
probabilidade de perda é considerada remota, ndo sao provisionados e nem divulgados.

Quando alguns ou todos os beneficios econdmicos requeridos para a liquidagdo de uma provisao
sdo esperados que seja recuperado de um terceiro, um ativo € reconhecido se, e somente se, 0
reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de forma confiavel.

Instrumentos financeiros
Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos 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
transagdo diretamente atribuiveis a aquisi¢do ou emissdo de ativos e passivos financeiros
(exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo por meio do resultado) sdo
acrescidos a0 — ou deduzidos do — valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se aplicavel,
apos o reconhecimento inicial. Os custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisi¢ao de
ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos
imediatamente no resultado.

Ativos financeiros

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando sdo
mantidos para negociagdo ou designados pelo valor justo por meio do resultado (caixa e
equivalentes de caixa).

Os ativos financeiros por meio do resultado sdo demonstrados ao valor justo e quaisquer ganhos
ou perdas resultantes de sua mensuragdo sdo reconhecidos no resultado.

Passivos financeiros
Os passivos financeiros sdo mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o método de
juros efetivos.

Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

Os outros passivos financeiros s2o mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
método de juros efetivos.
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3.9

3.10

REC Dugque de Caxias 11 S.A.
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2023 e 2022

O método de juros efetivos € utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo
financeiro e alocar sua despesa de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva ¢ a taxa
que desconta exatamente os fluxos de caixa futuros estimados ao longo da vida estimada do
passivo financeiro ou, quando apropriado, por um periodo menor, para o reconhecimento inicial
do valor contabil liquido.

Provisao para reducio ao valor recuperavel de ativos nao financeiros (impairment)
A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas ou operacionais, que possam indicar
deteriorag@o ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas, e caso o
valor contabil liquido exceda o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizacao,
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa ¢ definido como
sendo o maior entre o valor em uso ¢ o valor justo liquido de despesa de venda.

Prejuizo basico e diluido por agao
Calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia, usando a
média ponderada das ac¢des ordindrias em circulacdo no respectivo exercicio.

Nao ha diferenca entre prejuizo basico e diluido por agdo, pois ndo ha instrumentos patrimoniais
com efeitos dilutivos.

Pronunciamentos contabeis

e Novos requerimentos atualmente em vigor

Data efetiva Novas normas ou alteracdes
1° de janeiro de 2023 | Divulgacdo de Politicas Contabeis (alteragoes ao CPC 26)
Definicao de estimativa contabil (alteragdes ao CPC 23)

Imposto diferido relacionado a ativos e passivos que surgem de uma
Unica transagao (alteragdes ao CPC 32)

23 de maio de 2023 Reforma tributaria internacional - Regras modelo do pilar dois
(alteragoes ao CPC 32)

A Companhia avaliou e nao identificou nos assuntos acima aplicabilidade para seus negocios
até 31 de dezembro de 2023.

e Futuros requerimentos

A tabela abaixo apresenta as alteragdes recentes nas normas que deverao ser aplicadas a partir
de sua data efetiva. A adocdo antecipada ndo é permitida para entidades que reportam de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil em periodos anuais iniciados em 1° de janeiro de
2023, o que se aplica a esta Companbhia.
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Data efetiva Novas normas ou alteracoes

1° de janeiro de 2024 | Passivo ndo circulante com covenants e Classificagdo de passivos
como circulante ou ndo circulante (alteragdes ao CPC 26)

Acordos de financiamento de fornecedores ("Risco Sacado")
(alteragcdes ao CPC 26 e CPC 40)

Passivo de arrendamento em uma venda e leaseback (alteragdes ao
CPC 06)

5 Caixa e equivalentes de caixa
31/12/2023 31/12/2022

Caixas e Bancos 1 -
Total 1 -

A Companbhia atua com politica de caixa zero, e conforme necessidade de caixa, aportes sdo
realizados na empresa.

6 Propriedades para investimentos

31/12/2023 31/12/2022

Terrenos 6.214 6.214
Obras alocadas ao preferencialista (a) 3.592 3.567
Obras em andamento (b) 17.712 17.419
Total 27.518 27.200

(a) Acgdes preferencialistas — refere-se ao capital preferencialista dos sdcios minoritarios conforme acordo de acionista,
sendo utilizado a taxa de 16% sobre o saldo de evolugdo das obras alocadas em propriedades para investimentos.

(b) O principal valor refere-se a gastos incorridos para a construgdo do empreendimento, sendo que do montante total de

R$ 9.259 refere-se a fornecedores que sdo partes relacionadas da Companhia, conforme mencionado na nota
explicativa 10. Inicio das obras previstos para janeiro de 2027 e conclusdo em janeiro de 2028.

Movimentacio das propriedades para investimentos

Saldo em
Descrigao 31.12.2022 Adicodes Saldo em 31.12.2023
Terrenos 6.214 - 6.214
Obras alocadas ao preferencialista 3.567 25 3.592
Obras em andamento 17.419 293 17.712
Total 27.200 318 27.518
Descri¢ao Saldo em 31.12.2021 Adicoes Saldo em 31.12.2022
Terrenos 6.214 - 6.214
Obras alocadas ao preferencialista 2.921 646 3.567
Obras em andamento 15.195 2.224 17.419
Total 24.330 2.870 27.200
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Todas as propriedades para investimento da Companhia sdo mantidas sob direito de propriedade
plena.

A Companhia anualmente estima o valor justo das propriedades para investimento, conforme
demonstrado a seguir:

Valor justo 31/12/2023 31/12/2022

Propriedades para investimentos 52.919 49.399

O valor justo das propriedades para investimento foi estimado com base em avaliagdes
realizadas trimestralmente pelos especialistas internos e comparadas semestralmente pela
empresa Cushman & Wakefield.

De acordo com o método comparativo, o valor justo € estimado utilizando pesquisas sobre um
numero comparavel de propriedades proximas ao ativo avaliado de acordo com suas
especificacdes, qualidade, localizagdo, acesso e anos de utilizacdo, para determinar o valor
médio de venda para terrenos ou de locacdo para ativos em construgdo da regido analisada. O
valor justo é definido apos a realizagdo das analises estatisticas e representado pelo valor do
metro quadrado unitario mais provavel para a venda do terreno ou locagdo da area disponivel.

A Companhia ndo tem restrigdes sobre a capacidade de realizagdo de sua propriedade para
investimento. Sem obrigac¢des contratuais, pode comprar, construir ou desenvolver propriedades
para investimentos ou para repara¢des, manutengdes ou melhorias.

A mensuragdo do valor justo de todas as propriedades para investimento foram classificadas
como Nivel 2 com base nos inputs utilizados.

Contas a pagar
317122023 31/12/2022

Fornecedores 99 4
Provisdes (a) 14 13
Total 113 17

Refere-se a provisdo de servicos prestados no ano que serdo pagos no ano subsequente.

Outros passivos nao circulantes

31/12/2023 31/12/2022

Acdes preferencialistas 3.806 3.781

Refere-se ao capital preferencialista dos sdcios minoritarios conforme acordo de acionistas,
utilizando-se a taxa de 16% sobre o saldo de evoluc@o das obras alocadas em propriedades para
investimento que serdo pagos mediante a venda da propriedade.

Provisao para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo ha contingéncias classificadas como probabilidade
perda provavel ou possivel, consequentemente, nenhuma provisao foi constituida ou divulgada.
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Partes relacionadas

Remuneraciao dos administradores

Os administradores sdo as pessoas que tém autoridade e responsabilidade por planejamento,
direcdo e controle das atividades da Companhia, incluindo qualquer administrador (executivo ou
outro). Nao houve qualquer pagamento para os administradores em 2023 e 2022.

Contas a pagar com partes relacionadas
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia possuia um saldo a pagar de 9.259 junto a
empresa Duque de Caxias I S.A, relativo a gastos de obra.

31/12/2023 31/12/2022

Rec Duque de Caxias I (a) 9.259 9.259

Valor sera pago durante o desenvolvimento das obras. Conforme informado na nota explicativa n° 15, o valor foi
quitado em 19 de fevereiro de 2024.

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o capital social subscrito esta representado pelo montante
de R$196.601 correspondente a 3.244.574 a¢des nominativas, todas ordinarias e sem valor
nominal. Desse montante, R$14.981, estava totalmente integralizado até 31 de dezembro de
2023 (R$14.671 em 2022). Foram integralizados durante o ano R$ 310 (R$ 5.844 em 2022).

Em ata de assembleia geral e extraordinaria, realizada em 12 de julho de 2022, foi aprovado a
extensdo para integralizagdo do capital, que passa de 31 de dezembro de 2020, para até 31 de
dezembro de 2059.

Reserva legal

A reserva legal ¢ constituida com base em 5% do lucro de cada exercicio e ndo deve exceder
20% do capital social ou 30% do capital social considerando as reservas de capital. A reserva
legal tem por fim assegurar a integridade do capital social e somente podera ser utilizada para
compensar prejuizos ou aumentar o capital.

Reserva de lucros

Estabelecida no Estatuto Social pelo saldo do lucro de cada exercicio ndo destinado a
constituicao de reserva legal ou pagamento de dividendo minimo obrigatorio. Somente podera
ser utilizada mediante deliberacdo em Assembleia para pagamento de dividendos adicionais ou
compensacdo de prejuizos.

Prejuizo basico e diluido por acao
31/12/2023  31/12/2022

Prejuizo do exercicio (133) (246)
Quantidade média ponderada de a¢des (em milhares) 196.601 196.601
Prejuizo basico e diluido por agéo - R$ (0,0007) (0,0013)
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Nao ha diferenca entre prejuizo basico e diluido por agdo, pois nao ha instrumentos patrimoniais
com efeitos dilutivos.

Despesas gerais e administrativas

31/12/2023 31/12/2022

Servigos advocaticios, auditores e consultoria (132) (104)
Outras despesas administrativas €)) 1)
Total (133) (105)

Imposto de renda e contribui¢io social

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia possui R$ 638 de prejuizo fiscal e base negativa de
contribui¢do acumulados (R$ 506 em 2022), para compensagdo com resultados tributaveis
futuros. A Administracdo da Companhia registrara os referidos créditos quando da existéncia de
projecoes de lucros tributaveis futuros.

Movimentaciao IRPJ e CSLL diferido

31.12.2023 31.12.2022

Saldo inicial - 141
Provisdes Diversas - )
Prejuizo/Base negativa - (137)
Saldo final - -

Instrumentos financeiros

Risco de liquidez

A Companbhia gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito
bancarias e linhas de crédito para captagdo de empréstimos que julgue adequados, por meio do
monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais e da combinagdo dos perfis de
vencimento dos ativos e passivos financeiros.

A Companhia trabalha com a politica de caixa zero, ou seja, todos os seus recursos de caixa sdo
gerenciados no FIP (acionistas) e em caso de necessidades de recursos o acionista realiza os
aportes necessarios.

Risco de gestdo de capital

A GCP como co gestora, por meio do Fundo, administra o capital da Companhia para assegurar
que a Companhia 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
otimizagao do saldo das dividas e do patrimdnio.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a estrutura de capital da Companhia ¢ formada pela
integralizag@o de capital dos acionistas detalhado na nota n°11.

A Companhia ndo esté sujeita a nenhum requerimento externo sobre o capital.
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Categorias de instrumentos financeiros

Ativos financeiros 31.12.2023 31.12.2022 Classificacio
Caixa e equivalentes de caixa 1 - Custo amortizado
Total 1 -

Passivos financeiros 31.12.2023  31.12.2022 Classificacio

Contas a pagar partes relacionadas 113 17  Custo amortizado

Contas a pagar 9.259 9.259  Custo amortizado

Outros passivos 3.806 3.781 Custo amortizado

Total 9.372 9.276

Andlise de sensibilidade de valor justo para instrumentos de taxa fixa

A Companhia ndo contabiliza nenhum ativo ou passivo financeiro de taxa de juros fixa pelo
valor justo por meio do resultado, e ndo designam derivativos (“swaps” de taxa de juros) como
instrumentos de protegdo sob um modelo de contabilidade de “hedge” de valor justo Portanto,
uma alterac@o nas taxas de juros na data de relatorio ndo alteraria o resultado.

Andlise de sensibilidade de fluxo de caixa para instrumentos de taxa varidavel
Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia nao possuia nenhum ativo ou passivo financeiro

significativo exposto a taxa de juros variavel como (aplicac¢des financeiras, contas a receber e
dividas).

Eventos subsequentes

Em ata de assembleia geral e extraordinaria realizada em 20 de margo de 2024 foi deliberada a
conversdo de todas as agdes 599.705 acles preferenciais para agdes ordinarias, na propor¢ao de
01 ac@o para cada agdo preferencial.

O saldo de partes relacionadas foi quitado em 19 de fevereiro de 2024.
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