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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Acionistas e Administradores da
Peninsula Investimentos Imobiliarios e Participagdes S.A.

Abstencao de opiniao

Fomos contratados para examinar as demonstragdes financeiras da Peninsula Investimentos Imobilidrios e
ParticipacGes S.A. (“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e
as respectivas demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patrimonio liquido
negativo e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais.

N3o expressamos uma opinido sobre as demonstragdes financeiras da Companhia. Devido a relevancia dos
assuntos descritos na secdo a seguir intitulada “Base para abstenc¢do de opinidao”, ndo nos foi possivel obter
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas
demonstragdes financeiras.

Base para abstencao de opinido

Conforme descrito nas notas explicativas n2 1 e n2 9 as demonstracgdes financeiras, em 5 de maio de 2023,
devido a inadimpléncia das obrigacées de Cédulas de Crédito Imobilidrio da operacdo de CRI da 2462. Série
da 22 emissdo, no montante de R$131.523, a Companhia foi notificada para executar o pagamento total da
divida a titulo de principal e juros pela Virgo Il Companhia de Securitizacdo na referida data, sob pena da
adogado das medidas legais cabiveis, incluindo a excussao das garantias da operag¢do, independentemente
de novo aviso ou notificagdo. A Administragdao da Companhia seguiu com as clausulas previstas no
Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria em Garantia e no Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios no sentido de haver a quitagdo reciproca da divida pela dagao da propriedade para
investimento. Adicionalmente, conforme apresentado na nota explicativa n2 1 as demonstragdes
financeiras, a Companhia gerou prejuizos de R$72.476 mil durante o exercicio findo em

31 de dezembro de 2022 e, nessa data, apresentou patriménio liquido negativo e capital circulante
negativo de R$127.789 mil e R$215.500 mil, respectivamente.

Considerando os fatores acima que indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar divida
significativa quanto a capacidade de continuidade operacional da Companhia e seus possiveis efeitos
pervasivos e cumulativos, solicitamos a Administracdo das Companhias que elaborasse um plano de acdo e
estendesse as suas analises frente aos indicativos de incerteza relevante relacionada a sua continuidade
operacional. Porém até a emissdo dessas demonstragdes financeiras, ndo nos foram apresentadas a
extensdo das analises pela Administracdo, suportadas por planos concretos e colocados em pratica ou a
existéncia de outros fatores atenuantes ou evidéncias suficientes, de forma que nao foi possivel obter
evidencias de auditoria suficiente e apropriada para concluirmos se o uso da base contabil de continuidade
operacional utilizado pela Companhia na elaboracdo dessas demonstracGes financeiras é apropriado, bem
como as divulgagdes realizadas pela Companhia no contexto das incertezas relevantes acima mencionadas.

A Deloitte refere-se a uma ou mais empresas da Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL"), sua rede global de firmas-membro e suas entidades relacionadas (coletivamente, a “organizagdo
Deloitte”). A DTTL (também chamada de “Deloitte Global”) e cada uma de suas firmas-membro e entidades relacionadas sdo legalmente separadas e independentes, que ndo podem se obrigar
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Outras informacoes que acompanham as demonstragées financeiras e o relatdrio do auditor

A Administracdao da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o Relatério
da Administracdo.

Nossa opinido sobre as demonstracdes financeiras ndo abrange o Relatério da Administracao, e ndo
expressamos qualquer forma de conclusao de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério
da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério estd, de forma relevante, inconsistente com as
demonstragdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta
estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distor¢ao
relevante no Relatério da Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a
relatar a esse respeito.

Responsabilidades da Administracao e da governancga pelas demonstragoes financeiras

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

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administracao é responsavel pela avaliacdo da capacidade
de a Companbhia continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a nao
ser que a Administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdao do
processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢6es financeiras

Nossa responsabilidade é de conduzir uma auditoria das demonstragdes financeiras da Companhia de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria e emitir um relatério de auditoria. Contudo,
devido aos assuntos descritos na sec¢do intitulada “Base para abstencdo de opinido”, ndo nos foi possivel
obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre
essas demonstracoes financeiras.

Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cddigo 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.

Sao Paulo, 29 de maio de 2024

~Q/o r7z/€ ﬁ/d( ﬁmfw » D) /

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU R|bas Gdphes Simdes
Auditores Independentes Ltda. Contador
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PENINSULA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E DE 2021

(Em milhares de reais - RS)

Nota Nota
ATIVO Explicativa 2022 2021 PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO (NEGATIVO) Explicativa 2022 2021
(representado)
CIRCULANTE CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.798 114 Fornecedores 27 29
Contas a receber 5 3.728 3.492 Obrigagdes tributarias 52 59
Outras contas a receber 72 - Cédula de crédito imobiliario 9 131.523 104.615
Tributos a recuperar 7 937 - Outras contas a pagar 157 90
Total do ativo circulante 6.535 3.606 Acgdes preferenciais resgataveis 6e10 89.706 71.953
Partes relacionadas 6 570 1.386
Total do passivo circulante 222.035 178.132
NAO CIRCULANTE
Partes relacionadas 6 66 596 NAO CIRCULANTE
Tributos a recuperar 7 - 986 Imposto predial a pagar - 1.758
Propriedades para investimentos 8 87.645 119.390 Total do passivo ndo circulante - 1.758
Total do ativo ndo circulante 87.711 120.972
PATRIMONIO LiQUIDO (NEGATIVO) 11
Capital social 43.848 43.848
Prejuizos acumulados (171.637) (99.160)
Total do patriménio liquido (negativo) (127.789) (55.312)
TOTAL DO ATIVO 94.246 124.578 TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LIQUIDO (NEGATIVO) 94.246 124.578

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




PENINSULA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DO RESULTADO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E DE 2021
(Em milhares de reais - RS, exceto o prejuizo por a¢do)

Nota
Explicativa 2022 2021

RECEITA LIQUIDA 12 8.640 8.164
Custo dos servicos prestados 13 (968) (968)
LUCRO BRUTO 7.672 7.196
DESPESAS OPERACIONAIS
Despesas com Pessoal 13 (394) -
Despesas gerais e administrativas 13 (3.837) (580)
Provisdo para redugao ao valor recuperavel 13 (30.455) (27.086)
RESULTADO OPERACIONAL (27.014) (20.470)
RESULTADO FINANCEIRO
Receitas financeiras 14 205 32
Despesas financeiras 14 (45.667) (22.780)

(45.462) (22.748)
PREJUIZO DO EXERCICIO (72.476) (43.218)
Média ponderada das agbes 43.848.006 43.848.006
Prejuizos bésico e diluido por ac3o - RS (1,6529) (0,9856)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




PENINSULA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPAGCOES S.A.

DEMONSTRACOES DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E DE 2021
(Em milhares de reais - RS)

2022 2021
RESULTADO DO EXERCICIO (72.476) (43.218)
Outras resultados abrangentes - -
RESULTADO ABRANGENTE TOTAL DO EXERCICIO (72.476) (43.218)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




PENINSULA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E DE 2021
(Em milhares de reais - RS)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020

Agio na subscrigdo de a¢des preferenciais resgataveis
Reclassificacdo das a¢des preferencias resgataveis
Prejuizo do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021
Prejuizo do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota Capital Reserva de Prejuizos
Explicativa social capital acumulados Total

11 43.848 - (55.942) (12.094)
- 6 - 6
- (6) - (6)
- - (43.218) (43.218)

11 43.848 - (99.160) (55.312)
- - (72.477) (72.477)

11 43.848 - (171.637) (127.789)




PENINSULA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRAGAO DO FLUXO DE CAIXA

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E DE 2021

(Em milhares de reais - RS)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Prejuizo do exercicio

Ajustes para reconciliar o prejuizo liquido do exercicio com o
caixa liquido gerado pelas atividades operacionais:
Deprecia¢des
Juros sobre cédula de crédito imobiliario ("CCI")
Juros sobre agGes preferenciais resgataveis

Constituicdo (reversdo) da provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa
Provisdo para redugao ao valor realizavel da propriedade para investimento

VariagBes dos ativos e passivos operacionais:
Contas a receber
Adiantamentos a fornecedores
Tributos a recuperar
Despesas antecipadas
Fornecedores
ObrigagOes tributarias
Outras contas a pagar
Adiantamentos de clientes
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Partes relacionadas
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Pagamento de juros sobre cédula de crédito imobiliario ("CCI")
Partes relacionadas

Emissdo de agdes preferencias

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

REDUGAOQ DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Saldo de caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Saldo de caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

REDUGAOQ DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.

Nota
explicativa 2022 2021
(72.476) (43.218)
13 1.290 1.929
9 26.908 7.770
14 17.753 14.601
13 385 (4.150)
13 30.455 27.086
5 (693) 2.875
- 374
7 48 (349)
- 14
(2) 10
(7 (584)
10 (1.691) 18
- (76)
1.970 6.300
6 530 (596)
530 (596)
9 - (5.856)
6 (816) 92
10 - 6
(816) (5.758)
1.684 (54)
4 114 168
4 1.798 114
1.684 (54)




PENINSULA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACC)ES FINANCEIRAS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 E DE 2021
(Em milhares de reais - RS)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Companbhia foi constituida em 4 de julho de 2014 sob a denominagdo de Real Estate XXI
Investimentos Imobilidrios e Participagdes S.A. Em 30 de abril de 2015, a denominacao foi alterada
para Peninsula Investimentos Imobilidrios e Participagdes S.A. A Companhia com sede em S3o Paulo -
SP., tem como objeto social a participacdao em outras sociedades, a realizagdo de investimentos no
setor imobilidrio e a administracdo de bens préprios. Os fundos Patria Real Estate Il Multiestratégia -
Fundo de Investimento em Participa¢des e BRE/Alpha Multiestratégia Fundo de Investimento em
Participacdes Investimento no Exterior (“FIPs”) sdo seus acionistas, detendo 50% das a¢Ges cada um.

A operacdo da Companhia consiste na locacdo e gestao de um edificio de escritérios corporativos, de
sua propriedade, situado na Rua Jodo Cabral M. Neto, n2 400, na cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro.

Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia apresenta patrimoénio liquido negativo e capital circulante
liquido negativo de R$127.789 e R$215.500, respectivamente (R$55.312 e R$174.526 em

31 de dezembro 2021), representado substancialmente pelas obrigacées de Cédulas de Crédito
Imobiliario (“CCI”) junto a instituicGes financeiras (vide nota explicativa n2 9) e sobre o impacto das
acOes preferenciais que foram registradas como instrumentos financeiros (vide nota explicativa n2 17).
Além disso, a Companhia gerou prejuizos de R$72.476 durante o exercicio findo em

31 de dezembro de 2022 (R$43.218 em 31 de dezembro de 2021).

O mercado de escritdrios do Rio de Janeiro atravessa um periodo extremamente adverso desde 2014,
causado principalmente pela recessdao da economia brasileira e a crise do mercado de éleo e gas.

Em dezembro de 2013 a vacancia média no estado (escritérios A/A+) era de 12%, aumentando
constantemente até outubro de 2017, quando atingiu 43,6%.

A partir do final de 2017 observamos uma lenta, porém progressiva, melhora no setor de lajes
corporativas no Rio de Janeiro, o qual partiu de uma vacancia média (escritérios A/A+) de 43,6% em
out/2017 para 34,8% em dez/19.

Contudo, embora os patamares de vacancia tenham se reduzido durante o referido periodo, ainda
eram considerados extremamente elevados, de forma que seguiram repercutindo numa continua
pressao por diminui¢ao nos precos de aluguel praticados no mercado do Rio de Janeiro.

O Rio Prime, especificamente, ja vinha apresentando uma piora nos indicadores operacionais desde a
crise do petréleo de 2014, apesar dos continuos esforgos da Administragao.

No ano de 2018, com uma aparente retomada do setor de lajes corporativas do Rio de Janeiro o os
FIPs firmaram, junto ao principal credor da Companhia, um Equity Support Agreement (“ESA”), o qual
previa que o Patria Real Estate Il Multiestratégia - Fundo de Investimento em ParticipacGes realizaria
aportes de capital na Companhia no montante total de R$32.360, através da assinatura do
compromisso de subscri¢do de a¢des (“Boletim de Subscri¢do”), a serem aportados para atender as
obrigagdes de manutengdo das empresas do Portfolio Rio Prime, em contrapartida da renegociagao
dos termos das CCls. No 1T/21 a totalidade dos aportes previstos no ESA ja havia sido aportada.
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Com o advento da pandemia no pais a partir do 1T/20, ocorreu ndo sé o fim abrupto do ciclo de
recuperacgao dos niveis de ocupacgao dos espacgos corporativos, como também o expressivo aumento
nos niveis de inadimpléncia dos inquilinos, agravando significativamente a situacdo de caixa do Rio
Prime.

Em 5 de maio de 2023 devido a inadimpléncia das obrigacdes de Cédulas de Crédito Imobilidrio da
operacdo de CRI da 2462. Série da 22 emissdo, no montante de R$131.523 (atualizados até

31 de julho de 2023), a Companhia foi notificada do vencimento antecipado da divida pela Virgo I
Companhia de Securitizagdo (“Virgo”), sendo solicitado o pagamento total da divida a titulo de
principal e juros que na data totalizava o referido montante, sob pena da ado¢do das medidas legais
cabiveis, incluindo a excussao das garantias da operacdo, independentemente de novo aviso ou
notificacao.

Apds longo processo e diversas tentativas de negociacdo da divida e considerando o ndo pagamento
da divida, foi iniciado o processo de excussao da alienacao fiducidria dos iméveis dados em garantia.

Nesse contexto, o processo extrajudicial de execugdo da garantia seguird o previsto no Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia e no Instrumento Particular de Contrato de
Cessao de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas, de forma que os imdveis irdo a leildo em primeira
ou, se necessario, segunda praca pelo valor equivalente a divida. Se, no segundo leildo ndo houver
lance que atenda ao referencial minimo para arrematacao, a divida devera ser considerada extinta,
com reciproca quitagdo, nos termos do contrato de Alienagdo Fiduciaria e do art. 27 §59, da Lei n?
9.514/97. O processo de excussdo da garantia sobre os imdveis abrange (i) a averbag¢do, nas matriculas
dos imdveis, da intimagcdo da Companhia para pagamento da divida; e (ii) o registro da consolidacdo
da propriedade em nome da Virgo; e a (iii) realizacdo dos leildes dos iméveis. As medidas (i) e (ii) ja
foram concluidas e a Companhia aguarda a conclusdo dos leilGes.

A Administracdo também avaliou e concluiu que a Companhia possui condi¢des de dar continuidade a
suas operacgdes durante os proximos doze meses, mesmo aguardando a quitacdo da divida apds
realizacdo dos leilGes. Isto leva em consideragao a gestdo efetiva sobre o saldo do caixa apresentado
em 31 de dezembro de 2022, que permite a manutengao das suas operagdes durante referido prazo.

Desta forma essas demonstragdes financeiras foram elaboradas levando em consideragao o
pressuposto de continuidade operacional. Portanto, as demonstragdes financeiras devem ser
analisadas nesse contexto.

BASE DE PREPARAGAO E APRESENTAGAO DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem a legislacdo societaria e os pronunciamentos
técnicos, as orientagdes e interpretacdes técnicas emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC, aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC.

A administragdo declara que todas as informacdes relevantes préprias das demonstragdes financeiras,
e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela administragao na sua
gestao.

As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no custo histdrico, com excec¢do
instrumentos financeiros mensurados pelo valor justo e as propriedades para investimentos que sdo
avaliadas pelo valor recuperavel no final de cada periodo de relatério, conforme descrito nas praticas
contabeis a seguir. O custo histérico geralmente é baseado no valor justo das contraprestacGes pagas
em troca de bens e servicos.
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As demonstracdes financeiras est3o apresentadas em reais (RS), que é a moeda funcional da
Companhia.

A autorizacdo para a emissao destas demonstracdes financeiras foi dada pela Diretoria da Companhia
em 29 de maio de 2024.

Uso de estimativas e julgamentos

Na preparacao das demonstracdes financeiras, a administracdo utilizou julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicacdo das praticas contabeis da Companhia e os valores reportados dos
ativos, passivos, receitas e despesas.

As estimativas contdbeis utilizadas na preparagao das demonstrag¢des financeiras sao apoiadas em
fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da administracdo para determinacgao do valor
adequado a ser registrado nas demonstragdes financeiras. Itens significativos sujeitos a essas
estimativas e premissas incluem a sele¢do de vida util das propriedades para investimento e de sua
recuperabilidade nas operagdes e a avaliagdo dos ativos financeiros pelo valor justo e propriedades
para investimento.

Os valores justos sdao baseados nos valores de mercado e no valor estimado pelo qual uma
propriedade poderia ser trocada na data da avaliacdo entre partes conhecedoras e interessadas em
uma transacao sob condicdes normais de mercado.

A liquidacdo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstragdes financeiras devido ao tratamento
probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissas
anualmente.

RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As praticas contdbeis descritas em detalhes a seguir tém sido aplicadas de maneira consistente em
todos os exercicios apresentados nestas demonstragdes financeiras.

a) Apuragédo do resultado do exercicio

A receita é calculada pelo valor justo da compensacdo recebida ou a receber por arrendamento
operacional e venda de imdveis. A receita é reconhecida quando a Companhia e suas controladas
transferem o controle dos bens ao cliente.

As despesas sdo apresentadas seguindo o regime da competéncia.
b) Caixa e equivalentes de caixa

Sao depdsitos bancarios e outros investimentos de curto prazo de alta liquidez com vencimentos
originais de trés meses ou menos, que sdao prontamente conversiveis em um montante conhecido
de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

c) Ativos circulante e ndo circulante

Sdo registrados pelos seus valores de aquisicdo e, quando aplicavel, sdo reduzidos, mediante
provisdo, aos seus valores provaveis de realizagdo.

11
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d) Propriedades para investimento

f)

g)

Sao registradas pelo método de custo com base no valor de aquisicdao, formacdo ou construcao,
deduzidas das respectivas deprecia¢gdes acumuladas, calculadas pelo método linear a taxa que leva
em consideracdo o tempo de vida util dos bens. Os gastos incorridos com reparos e manuten¢ao
gue representem melhoria e aumento da capacidade ou de vida util sdo capitalizados, enquanto
os demais sdo registrados no resultado do exercicio. A recuperacao das propriedades para
investimento por meio das operac¢des futuras é acompanhada periodicamente.

Instrumentos financeiros

A Companbhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: (i) mensurados ao valor
justo por meio do resultado; e (ii) custo amortizado. A classificacdo depende da finalidade para a
qual os ativos financeiros foram adquiridos. A administracao determina a classificacdo de seus
ativos financeiros no reconhecimento inicial.

e Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Sao ativos financeiros mantidos para negociacao ativa. Os ganhos ou as perdas decorrentes de
variagdes no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado
sdo apresentados na demonstracdo do resultado na rubrica “Resultado financeiro” no periodo
em gue ocorrem, a menos que o instrumento tenha sido contratado em conexao com outra
operacdo. Nesse caso, as variagdes sdo reconhecidas na mesma linha do resultado afetada pela
referida operacao.

A Companbhia avalia, na data do balanco, se ha evidéncia objetiva de que um ativo financeiro ou
um grupo de ativos financeiros estd registrado por valor acima de seu valor recuperavel
(“impairment”). Se houver alguma evidéncia, a perda mensurada como a diferenga entre o
valor recuperdvel e o valor contabil desse ativo financeiro é reconhecida na demonstragdo do
resultado.

e Custo amortizado

Incluem-se nessa categoria os recebiveis que sao ativos financeiros ndo derivativos com
pagamentos fixos ou determinaveis, ndo cotados em um mercado ativo. S3o incluidos como
ativo circulante, exceto aqueles com prazo de vencimento superior a 12 meses apds a data do
balanco (estes sdo classificados como ativos nao circulantes).

Avaliacdo do valor recuperavel de ativos

A administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas que possam
indicar “impairment” ou perda de seu valor recuperdvel. Quando tais evidéncias sao identificadas,
é constituida provisdo para desvalorizac¢do, ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Passivos financeiros

A Companbhia classifica todos os passivos financeiros como mensurados subsequentemente ao
custo amortizado, exceto por:

a) Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado. Esses passivos, incluindo derivativos
que sejam passivos, devem ser mensurados subsequentemente ao valor justo.

b) Passivos financeiros que surjam quando a transferéncia do ativo financeiro ndo se qualificar
para reconhecimento ou quando a abordagem do envolvimento continuo for aplicavel.
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c) Contratos de garantia financeira.
d) Compromissos de conceder empréstimo com taxa de juros abaixo do mercado.

e) A contraprestacdo contingente reconhecida por adquirente em combinacdo de negdcios a qual
se aplica o CPC 15. Essa contraprestacdo contingente deve ser mensurada subsequentemente
ao valor justo com as alteragdes reconhecidas no resultado.

O método de juros efetivos é utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo financeiro e
alocar sua despesa de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva é a taxa que desconta
exatamente os fluxos de caixa futuros estimados (inclusive honorarios e pontos pagos ou
recebidos que constituem parte integrante da taxa de juros efetiva, custos da transa¢do e outros
prémios ou descontos) ao longo da vida estimada do passivo financeiro ou, quando apropriado,
por um periodo menor, para o reconhecimento inicial do valor contabil liquido.

Passivos circulante e ndo circulante

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicdvel, dos
correspondentes encargos e variacdes monetdrias incorridas até as datas dos balancos. No estudo
elaborado pela administracdo, ndo foram identificados efeitos relevantes a serem registrados
referentes a ajuste a valor presente. Uma provisdo é reconhecida no balanco patrimonial quando a
Companhia possui uma obrigacao real legal ou construtiva como resultado de um evento passado,
e é provavel que um recurso econdmico seja requerido para saldar a obrigacdo. Sdo acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagcdes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.

Cessdo de crédito imobiliario

As operacgOes de cessdo de recebiveis imobilidrios sdo contabilizadas e divulgadas de acordo com
sua esséncia e realidade econdmica. Dessa forma, a decisdo sobre a baixa das contas a receber, ou
ao preparar as divulgagGes necessarias, a Companhia considera:

(i) Se o controle financeiro de administracdo e gestdo sobre os recebiveis cedidos remanesce
com a Companhia - como evidéncias desse controle podem ser citados, entre outros, a
custddia fisica do titulo, as gestGes de cobranga com autonomia para estabelecer prazos ou
condicBes de pagamento e o recebimento/transito dos recursos desses recebiveis na conta
corrente ou na conta de cobranga da entidade.

(i) Se a Companhia retém, de forma substancial, os direitos em relagdo aos recebiveis cedidos
(juros, mora e/ou multas, parcela do préprio fluxo de caixa).

(iii) Se a Companhia retém, de forma substancial, os riscos e as responsabilidades sobre os
créditos cedidos - por exemplo, obrigacdo contratual de recompra de créditos vencidos e ndo
pagos ou, até mesmo, recompra espontanea de créditos com frequéncia que caracterize
habitualidade.

(iv) Se aentidade cria obrigagdo contratual ou ndo formalizada, fornecendo garantias aos
investidores em relagdo aos recebimentos e/ou rendimentos esperados, mesmo que
informalmente.

O atendimento a uma dessas condi¢des anteriores implica a manutengao dos créditos como ativos
e acarreta reconhecimento, como passivo, dos valores recebidos pela cessdao dos créditos.

13
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j)

k)

A Companhia em sua operacao de cessao de crédito de recebiveis, ao ceder seu fluxo de caixa
futuro, decorrente de contratos de aluguel mantidos com os locatdrios, registrada o valor recebido
em conta de passivo controlando o diferimento correspondente a apropriacao da receita
conforme o fluxo de recebimentos.

Acgoes preferenciais resgataveis

Instrumentos de divida e de patrimdnio emitidos sdo classificados como passivos financeiros ou
patrimbnio, de acordo com a natureza do acordo contratual e as definicdes de passivo financeiro e
instrumento de patrimonio. A Companhia possui as A¢oes Preferenciais Resgataveis de Classe A
que sao classificadas como passivos financeiros em virtude das caracteristicas dessas a¢des, que
determinam o pagamento de dividendos prioritarios e cumulativos e resgate programado ou
mandatdrio das a¢Oes a critério de seus titulares. As a¢Oes resgataveis sdo mensuradas utilizando
o método da taxa de juros efetivos.

Demonstracdo do fluxo de caixa (“DFC”)

Esta demonstracdo é preparada de acordo com o CPCO3 (R2) através do método indireto. A
Companhia adota a politica de classificar os juros pagos como atividade de financiamento.

Imposto de renda e contribuigdo social

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia adotou o regime de
tributacdo com base no lucro real. O imposto de renda e a contribuicdo social, sdo calculados nas
aliquotas de 15% acrescida de adicional de 10% sobre o lucro tributével excedente de R$240 mil
(IRPJ) e 9% sobre o lucro tributavel (CSLL) e considerando a compensagao de prejuizos fiscais e
base negativa da CS limitada a 30% do lucro real, do exercicio.

IFRSs novas e alteradas em vigor no exercicio corrente:

As seguintes alteragdes de normas foram adotadas pela primeira vez para o exercicio iniciado em
12 de janeiro de 2022:

e Alteracdo ao IAS 16/CPC 27 "Ativo Imobilizado": a altera¢do proibe uma entidade de deduzir do
custo do imobilizado os valores recebidos da venda de itens produzidos enquanto o ativo
estiver sendo preparado para seu uso pretendido. Tais receitas e custos relacionados devem
ser reconhecidos no resultado do exercicio.

e Alteracdo ao IAS 37/CPC25 "Provisdo, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes": esclarece
que, para fins de avaliar se um contrato é oneroso, o custo de cumprimento do contrato inclui
os custos incrementais de cumprimento desse contrato e uma alocagao de outros custos que se
relacionam diretamente ao cumprimento dele.

e Alteracdo ao IFRS 3/CPC 15 "Combinacdo de Negdcios": substitui as referéncias da versado
antiga da estrutura conceitual pela mais recente emitida em 2018.

e Aprimoramentos anuais - ciclo 2018-2020:

(i) IFRS9/CPC 48 - "Instrumentos Financeiros" - esclarece quais taxas devem ser incluidas no
teste de 10% para andlise de baixa de passivos financeiros.

(i) IFRS 16/CPC 06 - "Arrendamentos" - altera¢do do exemplo 13 a fim de excluir o exemplo
de pagamentos do arrendador relacionados a melhorias no imdvel arrendado.
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(iii) IFRS 1/CPC 37 "Adoc3o Inicial das Normas Internacionais de Relatdrios Financeiros" -
simplifica a aplicagdo da referida norma por uma subsididria que adote o IFRS pela
primeira vez apds a sua controladora, em relagdao a mensura¢ao do montante acumulado
de varia¢Ges cambiais.

(iv) 1AS 41/CP 29 - "Ativos Bioldgicos" - remoc¢ado da exigéncia de excluir das estimativas de
fluxos de caixa os tributos (IR/CS) ao mensurar o valor justo dos ativos bioldgicos e
produtos agricolas, alinhando assim as exigéncias de mensuracgao do valor justo no IAS 41
com as de outras normas IFRS.

As alteragGes mencionadas acima, também ndo tiveram impactos materiais ou relevantes para a
Companhia.

IFRSs novas e revisadas emitidas e ainda ndo aplicaveis

A Companhia e suas controladas ndo adotaram as novas normas a serem aplicadas a partir de
12 de janeiro de 2023, conforme abaixo relacionadas:

Pronunciamento Descricao Aplicacao
Alteracdes na IFRS 17 Contratos de Seguros 01/01/2023
IFRS 10 — Demonstragées Vendas ou contribuicdo de ativos entre um Sem
Consolidadas IAS 28 (alteragées) investidor e sua coligada ou joint venture definicao

Classificacdo de passivos como circulante ou

Al desalAS1 1/01/202

teragoes a IAS nao circulante 01/01/2023
Alteracdes a IAS 8 Definicdo de estimativas contébeis 01/01/2023
Alteracdes 3 IAS 12 Imposto diferidos relacionado a ativos e 01/01/2023

passivos resultantes de Unica transagao

A Administragao ndo espera que a adogao das normas listadas acima tenha um impacto relevante
sobre as demonstragdes financeiras do Grupo em periodos futuros.

Reclassificagao para melhor apresenta¢do das demonstragées financeiras

Em fungao dos fatos mencionados na nota explicativa n2 1, relacionados a inadimpléncia dos
pagamentos de principal e juros das Cédulas de Crédito Imobilidrios (“CCI”), a Administragdo
reavaliou que os saldos da divida apresentados em 31 de dezembro de 2021 no passivo circulante
e passivo ndo circulante necessitavam ser corrigidos e reclassificados integralmente para o passivo
circulante, em fun¢do da possibilidade de liquidagao imediata, conforme previsto no Instrumento
Particular de Alienagao Fiduciaria de Imével em Garantia, Clausula 4.

Assim, os valores correspondentes relativos ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021,
apresentados para fins de comparagao, estdo sendo ajustados em consonancia com o CPC 23 -
Politicas contabeis, mudanca de estimativa e retificacdo de erro, com o objetivo de garantir a
comparabilidade dos saldos dos passivos das CCl.

As corregdes processadas ndo trazem impactos ao patrimonio liquido e ao resultado do exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2021. A tabela a seguir resume os impactos nas demonstragdes
financeiras da Companhia:
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Balanco Patrimonial em 31 de dezembro de 2021

Impactos da retificagdo de erros

Anteriorment

e apresentado Ajustes Reapresentado

Total do passivo circulante 78.230 99.902 178.132

Cédula de crédito imobiliario 4.713 99.902 104.615

Total do passivo ndo circulante 101.660 (99.902) 1.758

Cédula de crédito imobiliario 99.902 (99.902) -

4. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
Bancos conta movimento - 8
Aplicagdes financeiras 1.798 106
Total 1.798 114

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, as operagdes compromissadas possuem liquidez imediata e as
operagdes compromissadas sdo efetuadas com vencimento em D+1 com taxas que variam entre 98% a
100% do Certificado de Depésito Interbancario (CDI).

5. CONTAS A RECEBER

S&o representados por:

Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
Valores a receber de clientes 4.601 3.980
Perda estimada em créditos de liquidagdo duvidosa (PECLD) (873) (488)
Total 3.728 3.492
Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial (488) (4.638)
Constituicdo da PECLD (577) (488)
Reversdo da PECLD 192 4.638
Total (873) (488)

Os contratos vigentes de arrendamentos mercantis sdo atualizados anualmente pela variacdo da
inflagdo, sendo que n3do existem clausulas de recebimentos contingentes, pois as clausulas ndo foram
pactuadas considerando varidveis de vendas, indices futuros ou correlatos.
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PARTES RELACIONADAS

Sao consideradas partes relacionadas as empresas integrantes do Grupo Patria, seus controladores,

diretores, administradores e familiares.

Ativo

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021
MUtuo a receber - Américas 66 66
MUtuo a receber - Sdo Bento - 530
Total 66 596
Passivo

Descricdo 31/12/2022 31/12/2021
AcoOes preferenciais resgataveis - Fl Patria (nota explicativa n210) 89.706 71.953
MUtuo a pagar - Américas 570 1.036
Mdatuo a pagar - S3o Bento - -
Mutuo a pagar - Real Estate XXIV - 350
Outras contas a pagar - -
Total 90.276 73.339

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 ndo houve remuneracdo para a

Administracao.

TRIBUTOS A RECUPERAR

Sao representados pelos valores a seguir relacionados:

Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
PIS a recuperar 90 111
COFINS a recuperar 446 533
IRRF a recuperar 310 262
CSLL a recuperar 63 54
IRPJ a recuperar 21 20
Outros impostos a recuperar 7 6
Total 937 986
Circulante 937 -
Nao Circulante - 986
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8. PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO

Saldo Saldo
liguidoem  liquido em
Descricdo Custo Depreciagdo 31/12/2022 31/12/2021
Terreno 72.818 - 72.818 72.818
EdificacGes 29.508 (14.681) 14.827 46.572
Total 102.326 (14.681) 87.645 119.390
Movimento
Taxa%  Saldoem Saldo liquido Saldo liquido
Descrigdo a.a. 31/12/2020 Depreciagbes  “Impairment” em 31/12/2021 Depreciagbes “Impairment” em 31/12/2022
Terreno - 72.818 - - 72.818 - - 72.818
EdificacGes 1,50% 74.948 (1.290) (27.086) 46.572 (1.290) (30.455) 14.827
Total 147.766 (1.290) (27.086) 119.390 (1.290) (30.455) 87.645

Refere-se a imdvel situado na Rua Jodo Cabral M. Neto, n? 400, municipio do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro. A administracdao da Companhia avalia que o valor justo do imdével em 2022 é de
R$92.305 (R$119.390 em 2021). Esse valor foi calculado utilizando-se uma taxa de capitalizacio

(“cap rate”) de 8,5% ao ano, uma taxa de desconto de 10% ao ano e um periodo de desconto igual ao
prazo remanescente dos contratos de locacgao.

A propriedade para investimento foi dada em garantia conforme Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis das Loca¢Oes e de Seguros firmado com a Virgo Il Companhia de Securitizacdo, referente a
operacdo de securitizacdo de créditos imobiliarios, conforme mencionado na nota explicativa n2 1, em
05 de maio de 2023, a Companbhia foi notificada do vencimento antecipado da divida pela Virgo Il
Companhia de Securitizacdo, sendo solicitado o pagamento total da divida a titulo de principal e juros
pelo ndo pagamento das parcelas vencidas da operacdo de CRI da 2462. Série da 22, desta forma, a
Companhia seguira as medidas previstas nos contratos para que sejam concluidas as negociacdes no
sentido de haver a quitagdo reciproca dos imdveis.

9. CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

31/12/2021
Descricdo 31/12/2022 (reapresentado)
Circulante 131.523 104.615
N3do circulante - -
Total 131.523 104.615
Movimentacao em 2022:
Saldo em Juros Saldo em Juros Saldo em

Descrigdo 31/12/2020  Juros pagos apropriados 31/12/2021  Juros pagos  apropriados  31/12/2022
CCB 102.701 (5.856) 7.770 104.615 - 26.908 131.523
Total 102.701 (5.856) 7.770 104.615 - 26.908 131.523
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A Administracdo efetuou operacdo de securitizacao de créditos imobiliarios no montante de
R$112.000. O pagamento sera realizado no prazo de 180 meses, com taxas de juros assim estruturada
a partir de junho de 2018: a) junho de 2018 até janeiro de 2020 (inclusive), TR + 7,5% ao ano; b)
fevereiro de 2020 até janeiro de 2023 (inclusive), TR + 8,7% ao ano; c) fevereiro 2023 até dezembro
2034, TR + 10,3% ao ano. Foi concedido um prazo de caréncia de pagamento do principal por 36
meses, 0 pagamento estava previsto para inicio em junho de 2021, porém, devido aos reflexos da
pandemia e vacancia existente no imoével, neste periodo a Companhia ndo conseguiu realizar
pagamentos. A Administracao segue realizando esforgos para diminuicao da vacancia e reducao dos
custos operacionais. O total de despesas com juros e atualizacdo monetaria no exercicio de 2022 foi
de R$26.908 (R$7.770 em 2021).

Conforme apresentado na Nota explicativa 1, em 05 de maio de 2023, a Companhia foi notificada do
vencimento antecipado da divida pela Virgo, sendo solicitado o pagamento total da divida a titulo de
principal e juros pelo ndo pagamento das parcelas vencidas da operacado de CRI da 2462. Série da 22.
Desta forma, considerando o ndo pagamento da divida e o estdgio avancado do processo de excussdo
da alienacao fiduciaria, espera-se haver a quitacdo reciproca da divida pela alienagdo dos imdveis ao
credor.

10. ACOES PREFERENCIAIS RESGATAVEIS

11.

Em 2019 e em 2020, os acionistas da Companhia aprovaram, por meio de Assembleia Geral
Extraordindria - AGE, aumento de capital da Companhia de R$1,00 (um real) mediante a emissdo de
acao preferencial sem direito a voto, nominativa e sem valor nominal com prioridade no recebimento
de dividendos fixos, da mesma classe daquela prevista no Artigo 52, paragrafo 32 do Estatuto Social da
Companhia ao preco de emissdo de respectivamente de R$2.297 e de R$3.288.

As acles preferenciais emitidas foram subscritas pelo acionista Patria Real Estate Il Multiestratégia -
Fundo de Investimento e Participa¢Ges, administrada pela Patria Investimentos Ltda., ja o acionista
BRE/Alpha Multiestratégia - Fundo de Investimentos em ParticipacGes Investimentos do Exterior,
administrada pela BRL Trust Investimentos Ltda., renuncia ao seu direito de preferéncia no aumento
desse aporte de capital da Companbhia.

Nao ha data prevista de resgate das a¢Ges, porém: (i) podem ser resgatadas a qualquer tempo a
exclusivo critério de seu portador: (ii) automatica apds o pagamento da totalidade dos dividendos
fixos.

Em 31 de dezembro o acionista Patria Real Estate Ill Multiestratégia — Fundo de Investimento em
ParticipacOes, detém 5 (cinco) acdes Preferenciais Resgataveis.

Para efeitos de registro contabil de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil (CPC), essa
transacdo foi considerada como um instrumento financeiro (passivo). Portanto, o valor total
integralizado até 31 de dezembro de 2022 de R$89.706 (R$71.953 em 31 de dezembro de 2021) e estd
registrado como passivo circulante e atualizado a taxa de 25% ao ano.

PATRIMONIO LIQUIDO
a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 o capital social totalmente subscrito e integralizado é de
R$43.848 representado por 43.848.006 acdes ordinarias, nominativas e sem valor nominal e 05
acGes preferencias, sem direito a voto, nominativas e sem valor nominal.
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12.

13.

20

b) Reserva legal

E constituida, quando aplicavel, a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social
nos termos do art. 193 da Lei n? 6.404/1.976, até o limite de 20% do capital social.

c) Dividendos distribuidos

O Estatuto Social prevé que, do resultado apurado em cada periodo social, ajustado na forma da
Lei n? 6.404/1.976, 1% sera distribuido como dividendos minimos obrigatdrios.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 ndo houve distribuicdo de
dividendos, tampouco constituicao de reserva legal, visto que a Companhia apurou prejuizo no

encerramento dos exercicios.

RECEITA LIQUIDA

Refere-se a locacao de um edificio de sua propriedade. A realizacao é feita no prazo de vigéncia dos

contratos de locacdo. As receitas sdo apresentadas da seguinte maneira:

Descricao 2022 2021

Receita de aluguéis 9.606 9.677
Tributos sobre a receita (885) (964)
Descontos concedidos (42) (462)
Descontos incondicionais (412) (87)
Total 8.640 8.164

CUSTOS E DESPESAS OPERACIONAIS

Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
Redugdo ao valor recuperavel (“impairment”) (nota explicativa n2 8) (30.455) (27.086)
Reversdo (provisdo) para perdas de créditos esperados (385) 4.150
DepreciagOes (1.290) (1.290)
Crédito de PIS e COFINS sobre depreciagao 322 322
Despesas com pessoal (394) -
Ocupagdes e utilidades (1.712) (1.432)
Servigos prestados por terceiros (1.298) (764)
Publicidade (15) (28)
Impostos e taxas (601) (1.011)
Outras receitas e despesas 174 (1.495)
Total (35.654) (28.634)
Classificados como: 31/12/2022 31/12/2021
Custo dos servigos prestados (968) (968)
Despesas com pessoal (394) -
Despesas gerais e administrativas (3.837) (580)
Provisdo para reducdo ao valor recuperavel (30.455) (27.086)
Total (35.654) (28.634)
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RESULTADO FINANCEIRO

Sdo representados por:

Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
Variacdo monetaria 44 13
Impostos sobre receitas financeiras (10) (2)
Juros recebidos 135 20
Outras receitas 36 1
Total de receitas financeiras 205 32
Despesas bancarias (79) (369)
Juros sobre empréstimo e financiamento (“CCl”) (26.908) (7.770)
Juros sobre as agOes preferenciais resgatdveis (17.753) (14.601)
Outras despesas (927) (40)
Total de despesas financeiras (45.667) (22.780)
Total do resultado financeiro (45.462) (22.748)

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL

O regime tributario adotado pela Companhia em 2022 e de 2021 foi pelo Lucro Real onde apresenta
prejuizo fiscal e base negativa de contribuicdo social na data do balango. A decisdo da administracdo
guanto ao ndo reconhecimento do ativo fiscal diferido estd baseada na auséncia de expectativa de
realizacdo futura.
PROVISAO PARA RISCOS
Atualmente a Companhia ndo tem conhecimento de ser parte figurando como polo passivo em
nenhuma acdo judicial, tributaria, trabalhista e nenhum outro processo administrativo.
INSTRUMENTQOS FINANCEIROS
Em 31 de dezembro de 2022, os principais instrumentos financeiros estdo descritos a seguir:
e C(Caixa e equivalentes de caixa

Sao classificados como ativos financeiros pelo custo amortizado.

e Contas a receber de clientes e outros créditos

Decorrem diretamente das operagdes da Sociedade, sdo classificados como custo amortizado e
estao registrados pelos seus valores originais, sujeitos a provisao para perdas e ajuste a valor
presente, quando aplicavel.

e Fornecedores

Decorrem diretamente das operac¢des da Sociedade e de suas controladas e sdo classificados como
passivos financeiros pelo custo amortizado.
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e Empréstimos e financiamentos

As operac0Oes sdo classificadas como passivos financeiros pelo custo amortizado e estao
contabilizadas pelos seus valores contratuais, atualizados pela taxa efetiva de juros da operacao.
Os valores de mercado desses empréstimos sdo equivalentes a seus valores contabeis.

Classificacdo dos instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros estd apresentada a seguir, e ndo existem instrumentos
financeiros classificados em outras categorias além das informadas em 31 de dezembro de 2022:

Classificacdo Notas 2022 2021

Ativo
Contas a receber Custo amortizado 5 3.800 3.492
Partes relacionadas Custo amortizado 6 66 596

5.664 4.202
Passivo
Fornecedores Custo amortizado - 27 29
Acgoes preferenciais resgataveis Custo amortizado 10 89.706 71.953
Partes relacionadas Custo amortizado 6 570 1.386
Cédula de crédito imobilidrio Custo amortizado 9 131.523 104.615

221.826 177.983

As operacbes da Companhia estdo sujeitas aos fatores de risco a seguir descritos na nota explicativa a
seguir.

Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de
oscilacOes de valor dos imdveis, risco de liquidez, bem como risco de crédito nas suas operacdes, que
sdo minimizados pela ado¢do de mecanismos de protecdo e controle, conforme exposto a seguir:

I)  Risco de Mercado

Risco de mercado é o risco de que alteragdes nos precos de mercado - tais como taxas de cambio,
taxas de juros e precos no mercado imobilidrio - irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor
de seus instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado é gerenciar
e controlar as exposi¢Ges a riscos de mercado, dentro de parametros aceitaveis, e ao mesmo
tempo otimizar o retorno.

I) Risco de Crédito

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigacdo prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. Os
saldos de contas a receber de clientes sdo apresentados nas demonstracdes financeiras liquidos
da provisdo para créditos de liquida¢do duvidosa, estimada pela Companhia com base em analise
individual, considerando o ambiente econdémico atual.

A Companhia adotou a politica de somente negociar com contrapartes confidveis e de obter
garantia adequada, quando apropriado, como meio de reduzir o risco de prejuizo financeiro
devido a inadimpléncia. A Companhia utiliza outras informagdes financeiras disponiveis ao
publico e seus registros para a classificagdo de crédito de seus principais clientes e fornecedores.
A exposicdo da Companhia e o crédito de suas contrapartes sdo continuamente monitorados, e o
valor global das transag¢des concluidas é distribuido entre as contrapartes aprovadas.
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Ill) Risco de Liquidez

A Companhia acompanha o risco de escassez de recursos por meio de avaliagdes regulares de sua
administragdo, e mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade
de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém
aplica¢Ges financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

CONTINGENCIAS

A Companhia esta envolvida em processos civeis surgidos no curso normal dos seus negdcios,
envolvendo “possivel” perda. Em 31 de dezembro de 2022, o valore estimado de perda possivel de
natureza civel é de R$565.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Conforme apresentado na nota explicativa n21, em 05 de maio de 2023 devido a inadimpléncia das
obrigaces de Cédulas de Crédito Imobiliario da operacdo de CRI da 2462. Série da 22 emissao
totalizando o montante de R$131.523 atualizados até 31 de julho de 2023, foi notificada do
vencimento antecipado da divida pela Virgo || Companhia de Securitizacao, sendo solicitado o
pagamento total da divida a titulo de principal e juros que na data totalizava o referido montante, sob
pena da adocdo das medidas legais cabiveis, incluindo a excussdo das garantias da operacao,
independentemente de novo aviso ou notificacdo. A Companhia aguarda a atualizacdo da matricula do
imovel no cartdrio de registro de imdveis com a averbacao da escritura em nome da Contraparte,
pagamento do Imposto sobre transmissao de bens imdveis e Leildo.

No dia 7 de dezembro houve uma transferéncia das a¢des entre os investidores da Companhia. A
BRE/Alpha — Fundo de Investimentos em Participac¢Oes transferiu suas 21.924003 a¢bes para o Patria
Real Estate Il Fundo de Investimento em Participacdes. Destas acGes transferidas, 5 eram
preferenciais. Em 18 de janeiro, por meio de AGE, foi aprovada a conversdo da totalidade das a¢des
preferenciais ( 5 agdes) em ordindrias, pelo mesmo valor nominal.
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