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Aos Administradores e Acionistas da
IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contébeis da IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstra¢des do resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des do patriménio liquido e dos fluxos

de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
as politica contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opiniéo, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da IZP Franca Empreendimentos

Imobiliarios 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 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, estao descritas na se¢éo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contdbeis”.

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

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracdes financeiras da Companhia referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
apresentadas para fins comparativos, foram auditadas por outro auditor independente, cujo relatorio,
datado de 1 de setembro de 2023, foi emitido sem ressalva.
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Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracfes
contabeis individuais e consolidadas

A administragdo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagdo das demonstragfes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as para pequenas e médias
empresas e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstracBes contabeis livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a administracéo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragées
contabeis, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacdes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

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

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das
demonstracdes contébeis

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

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distor¢ao relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissédo ou representagfes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequagao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administracao;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condi¢Bes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante,
devemos chamar atengéo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstrac¢des contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgag6es forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais
se manter em continuidade operacional; e

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes contabeis, inclusive as
divulgacdes, e se as demonstragfes contabeis representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 26 de marco de 2024

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

@M?(AW

Maria Aparecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 1SP-223.177/0-1

© 2024 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados \ I1ZP Franca Empreendimentos | GTB47447 5



|IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balango patrimonial
em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)
ATIVO
Notas 31/12/2023 31/12/2022

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.463.025 1.920.493
ImoAveis a comercializar 5 64.117.007 45.313.739
Adiantamento a fornecedores - - -
Tributos a recuperar - 1.733 610
Qutros créditos - 1.912 1.912
Total do ativo circulante 65.583.677 47.236.754
Total do ativo 65.583.677 47.236.754

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstracfes contébeis.
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|IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balango patrimonial

em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Notas 31/12/2023 31/12/2022

Passivo circulante

Empréstimos e financiamentos 6 2.556.934 650.870

Fornecedores - 77.474 -

Obrigag6es sociais e tributarias 7 8.402 9.856

Outras contas a pagar 8 9.009 2.950.811
Total do passivo circulante 2.651.819 3.611.537
Passivo néo circulante

Empréstimos e financiamentos 6 22.689.730 23.456.661
Total do passivo néo circulante 22.689.730 23.456.661
Patrimdnio liquido

Capital social 9 46.391.103 46.391.103

(-) Capital social a integralizar - (5.982.116) (26.091.103)

Prejuizos acumulados - (166.858) (131.443)
Total do patrimdnio liquido 40.242.128 20.168.557
Total do passivo e patriménio liquido 65.583.677 47.236.754

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstra¢fes contébeis.
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IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do resultado
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)
Notas 31/12/2023 31/12/2022
Despesas comerciais 10 (7.021) (9.225)
Despesas administrativas 11 (32.922) (44.982)
Despesas tributarias - (838) (2.409)
Resultado antes do resultado financeiro (40.781) (56.616)
Despesas financeiras 12 (6.035) (6.125)
Receitas financeiras 12 15.001 6.773
Resultado financeiro 8.966 648
Prejuizo antes do imposto de renda e contribui¢do social (31.815) (55.968)
Imposto de renda e contribui¢éo social correntes 15 (3.600) (1.625)
Prejuizo do exercicio (35.415) (57.593)
Prejuizo por agéo (0,000009) (0,000028)

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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|IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracéo do resultado abrangente
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)
31/12/2023 31/12/2022
Prejuizo do exercicio (35.415) (57.593)
Total do resultado abrangente do exercicio (35.415) (57.593)

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstracfes contébeis.



Saldos em 31 de dezembro de 2021

Integralizacao de capital

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Integralizacéo de capital

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2023

GTB47447

|IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracado das mutacdes do patriménio liquido

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)

(-) Capital a Prejuizos
Capital social integralizar acumulados Total
Notas

46.391.103 (39.191.103) (73.850) 7.126.150

9.a - 13.100.000 - 13.100.000

- - (57.593) (57.593)

46.391.103 (26.091.103) (131.443) 20.168.557

9.a - 20.108.987 - 20.108.987

- - (35.415) (35.415)

46.391.103 (5.982.116) (166.858) 40.242.128

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa
Exercicios findos 31 de dezembro de 2023 e 2022

Caixa e equivalentes de caixa

Prejuizo antes do imposto de renda e contribui¢éo social

Variagdo de ativos e passivos operacionais
Adiantamento a fornecedores
Tributos a recuperar
imoveis a comercializar
Outros créditos
Fornecedores
Obrigagdes sociais e tributarios
Outras contas a pagar

Imposto de renda e contribuigdo social pagos
Caixa liquido utilizado nas atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Pagamento empréstimos e financiamento - amortizagao
Pagamento empréstimos e financiamento - Juros
Integralizagéo de capital

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamentos

Aumento (reducdo) do caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento (reducao) do caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da Administragédo sédo parte integrante das demonstragdes contabeis.

GTB47447

(Em reais)

(15.101.938)

31/12/2023 31/12/2022
_____________ (31815 . (55968)
- 192
(1.123) 1.768

(11.905.908)

77.474 (172.359)
(1.960) 2.931

(2.941.802) 2.950.106

(3.094) (1.625)

(18.004.258) (9.180.864)
(695.350) (595.016)

(1.866.846) (1.784.162)
feee_....20.108.987_ e_..__13.100.000

17.546.790 10.720.822

(457.468) 1.539.958

1.920.493 380.535

1.463.025 1.920.493

(457.468) 1.539.958

(0) (0)
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Notas explicativas da Administracao
as demonstracdes contabeis para o
exercicio findo em

31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em reais — R$
exceto quando especificado)

1. Contexto operacional

A |ZP Franca Empreendimentos imobilidrios S.A. (“Companhia”) € uma sociedade empresarial de capital
fechado e com sede localizada na av. Horacio Lafer, 160, 9 andares, Itaim Bibi na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Séo Paulo.

A Companhia tem por objeto social a aquisi¢céo e o desenvolvimento de uma incorporagao imobiliaria,
nos termos da Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, além de gestéo, locagéo e exploragdo de
imoveis residenciais, situados nessa cidade do Estado de S&o Paulo, decorrente da unificagéo da
matriculas n2 32.571, 88.417, 126.744, 13.785, 132.150, 176,167, 176.170, 14.781 todos do 4° cartério
de imoveis do estado de S&o Paulo — SP.

O empreendimento residencial, denominado IZP Franca, esta localizado na Avenida Nove de Julho,
Jardim Paulista — S&o Paulo, SP e tem previsdo de conclusdo para dezembro de 2024.

Durante o ano de 2021, a Companhia foi adquirida pela HP Design Offices Empreendimentos e
Participacdes Ltda. Atualmente, o Empreendimento esta na fase inicial de obra com previséo de inicio de
lancamento para 2° semestre de 2024.

A emisséo dessas demonstracdes contabeis foi autorizada pela diretoria, em 26 de margo de 2024.

2. Apresentacdo das demonstracdes contabeis
2.1. Base de apresentacdo das demonstracfes contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as pequenas e médias empresas - Pronunciamento Técnico
CPC PME - "Contabilidade para Pequenas e Médias Empresas”.

As demonstracdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico, que, no caso de
determinados ativos e passivos financeiros, tem seu custo ajustado para refletir a mensuracéo ao valor
justo. Os imoveis a comercializar sdo mensurados pelo menor valor entre o valor contabil e o valor justo
menos 0s custos de venda.

GTB47447 12



A preparacgdo das demonstragGes contabeis em conformidade com as praticas contabeis adotadas no
Brasil requer o uso de certas estimativas contabeis e o exercicio de julgamento por parte da
Administracdo da Companhia no processo de aplicagdo das politicas contabeis. Desta forma, os
resultados reais podem divergir dessas estimativas. As demonstra¢des contabeis podem incluir
estimativas referentes provisfes necessarias para passivos contingentes, perdas esperadas para
créditos, perdas na realizagdo de imobilizado e nas propriedades para investimento, determinagGes de
provisdes para imposto de renda e outras similares.

2.2. Moeda funcional e de apresentacao

Os itens incluidos nas demonstragfes contabeis s@o mensurados de acordo com a moeda do principal
ambiente econdmico no qual a Companhia atua (“moeda funcional”). As demonstracdes contabeis estdo
apresentadas em reais, que é a moeda funcional da Companhia e, também, sua moeda de
apresentacao.

3. Principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis descritas a seguir foram aplicadas de maneira consistente a todos os
exercicios apresentados nessas demonstra¢des contabeis:

a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa, incluem dinheiro em caixa, depdésitos bancérios a vista,
investimentos temporarios de curto prazo, com até 90 dias da data da aplica¢édo ou
considerados de liquidez imediata ou conversiveis em um montante conhecido de caixa e que
estao sujeitos a um insignificante risco de mudancga de valor, os quais sdo registrados pelos
valores de custo acrescidos dos rendimentos auferidos até as datas dos balangos, que nédo
excedem o seu valor de mercado ou de realizacgao.

b) Ativos e passivos financeiros
Ativos financeiros
Os ativos financeiros sao classificados nas seguintes categorias:

i)  Mensurados ao valor justo, seja por meio de outros resultados abrangentes ou por
meio do resultado; e

ii) Mensurados ao custo amortizado.

A classificacao depende do modelo de negdcio da Companhia para gestao dos ativos
financeiros e os termos contratuais dos fluxos de caixa.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado abrangente

Um ativo financeiro é mensurado ao valor justo por meio do resultado abrangente caso seus
fluxos de caixa consistam basicamente em pagamentos de principal e juros, e que seja
mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido tanto pela obtencéo de
fluxos de caixa contratuais quanto pela venda do ativo financeiro.

Os rendimentos de juros calculados utilizando o método dos juros efetivo, ganhos e perdas
cambiais e impairment séo reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos séo
reconhecidos em “Outros resultados abrangentes”.
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c)

d)

GTB47447

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro € mensurado ao valor justo através do resultado quando os ativos nao
atendem os critérios de classificagcdo nas categorias de ativos financeiros mensurados ao
valor justo por meio do resultado abrangente e mensurados ao custo amortizado ou quando
no reconhecimento inicial for designado para eliminar ou reduzir descasamento contabil.

Os ativos financeiros derivativos estdo contemplados nesta categoria.

O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é reconhecido no resultado.
Custo amortizado

Sao ativos mantidos dentro do modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos
financeiros com o fim de receber fluxos de caixa contratuais e em termos contratuais derem
origem a fluxos de caixa que constituam, exclusivamente pagamentos de principal e juros
sobre o valor do principal em aberto. O custo amortizado é reduzido por perdas

por impairment.

A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e impairment sdo reconhecidos no resultado.

No reconhecimento inicial, a Entidade mensura um ativo financeiro ao valor justo acrescido,
no caso de um ativo financeiro ndo mensurado ao valor justo por meio do resultado, dos
custos da transagédo diretamente atribuiveis a aquisi¢do do ativo financeiro. Os custos de
transacao de ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado s&o registrados como
despesas no resultado.

Passivos financeiros

Os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado. S&o inicialmente
mensurados ao valor justo, liquido dos custos da transagéo, e, subsequentemente,
mensurados pelo custo amortizado usando-se o método da taxa efetiva de juros, sendo as
despesas com juros reconhecidas com base no rendimento.

Imoéveis a comercializar

Os imoéveis a comercializar estdo demonstrados ao custo de aquisi¢do de terrenos e incluem os
gastos acumulados com o desenvolvimento do empreendimento imobiliario proporcionalmente
as unidades habitacionais em estoque ndo excedendo ao seu valor liquido de realizacao.

Os valores contabeis sédo revistos a cada data de apresentagdo das demonstragdes contabeis
para apurar se ha indicagdo de perda no valor recuperavel caso ocorra tal indicagdo, entédo o
valor recuperavel do ativo é determinado. Uma perda por redugdo ao valor recuperavel é
reconhecida caso o valor contabil exceda o valor recuperavel estimado. Perdas de valor sao
reconhecidas no resultado.

Custos de empréstimos e financiamentos

Os custos de empréstimos e financiamentos diretamente relacionados aos empreendimentos
durante a fase de construcao e aos terrenos enquanto as atividades no preparo do ativo para
venda estdo sendo realizadas, séo capitalizados como parte do custo do ativo correspondente,
0s quais sdo reconhecidos ao resultado na propor¢éo das unidades vendidas.

Todos os demais custos de empréstimos séo registrados em despesa no exercicio em que sao
incorridos. Custos de empréstimos compreendem juros e outros custos incorridos relativos a
empréstimos, incluindo os de captagéo.
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e)

f)

9)

h)

GTB47447

Avaliagdo do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

A Administracéo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolégicas que
possam indicar deterioragéo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo estas evidéncias
identificadas e o valor contabil liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisao para
desvalorizagao ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, nao foram identificados itens com evidéncia de
impairment e, portanto, nenhuma perda foi reconhecida.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros seréo 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 obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo.

Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetérias
ou cambiais incorridas. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas
do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagdo é
provavel que ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como
néo circulantes.

Provisdes

As provisdes séo reconhecidas quando a Companhia possui uma obrigagdo legal ou constituida
como resultado de um evento passado e € provavel que beneficios econdmicos sejam
requeridos para saldar a obrigacdo e uma estimativa confiavel do valor possa ser feita.

Quando a Companhia espera que parte ou toda provisdo possa ser reembolsada, o reembolso é
reconhecido como um ativo separado, mas apenas quando a expectativa de reembolso é
praticamente certa.

A despesa relativa a qualquer provisao € apresentada na demonstragdo do resultado, liquida de
qualquer reembolso.

Imposto de renda e contribuic&o social

Imposto de renda e contribuigdo social correntes

A Companhia apura o Imposto de Renda e a Contribui¢do Social com base no lucro
presumido. O imposto de renda (aliquota de 15%, acrescida da aliquota de 10% para o
montante de lucro tributavel que exceder o valor de R$ 240.000) e a contribui¢do social
sobre o lucro liquido (aliquota de 9%) sé&o calculados observando-se suas aliquotas
nominais, que conjuntamente totalizam 34%.

Ativos e passivos tributarios correntes do ultimo exercicio e de anos anteriores séo
mensurados ao valor recuperavel esperado ou a pagar para as autoridades fiscais.

Imposto de renda e contribui¢do social correntes relativas a itens reconhecidos diretamente
no patriménio liquido sdo reconhecidos no patriménio liquido.

A Administracéo periodicamente avalia a posicéo fiscal das situagdes nas quais a
regulamentacao fiscal requer interpretacao e estabelece provisdes quando apropriado.

Receitas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre fundos investidos, ganhos na
alienacgédo de ativos financeiros disponiveis para venda e varia¢des no valor justo de ativos
mensurados pelo valor justo por meio do resultado. A receita de juros é reconhecida no
resultado por meio do método dos juros efetivos.

15



j) Despesas financeiras

As despesas financeiras abrangem despesas com juros e atualizagdo monetéaria das cédulas de
crédito bancario, liquidas do desconto a valor presente das provisées, variagcdes no valor justo
de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado e perdas por redugéo
ao valor recuperavel reconhecida nos ativos financeiros.

k) Reconhecimento da receita com venda de iméveis
Apuracéo do resultado de incorporacgédo e venda de iméveis
I. Nas vendas de unidades concluidas

Nas vendas de unidades concluidas, a receita é reconhecida quando a venda é efetivada
(transferéncia de riscos e beneficios), independentemente do prazo de recebimento do
valor contratual, e as receitas sdo mensuradas pelo valor justo da contraprestagéo
recebida ou a receber.

Il. Nas vendas de unidades ndo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos

A Companhia vai adotar a NBC TG 47 - “Receitas de Contratos com Clientes” e
também as orientagdes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, de 12
de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuracao e divulgacéo de certos tipos de transac¢fes oriundas
de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas empresas
brasileiras do setor de incorporacéo imobiliaria.

De acordo com a NBC TG 47, o reconhecimento de receita de contratos com clientes
passou a ter uma nova disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do
bem ou servico prometido, podendo ser em um momento especifico do tempo (at a
point in time) ou ao longo do tempo (over time), conforme a satisfagdo ou ndo das
denominadas “obriga¢des de performance contratuais”.

Ainda de acordo com essa norma, a receita € mensurada pelo valor que reflita a
contraprestacao a qual espera ter direito e esta baseada em um modelo de cinco
etapas detalhadas a seguir: (i) identificacdo do contrato; (ii) identificacédo das
obriga¢cbes de desempenho; (iii) determinacdo do preco da transacéo; (iv) alocagdo
do preco da transacao as obrigag6es de desempenho; (v) reconhecimento da receita.
A Empresa vai contabilizar os efeitos dos contratos somente quando: (i) as partes
aprovam o contrato; (i) puder identificar os direitos de cada parte e os termos de

pagamentos estabelecidos; (iii) o contrato possuir substancia comercial; e (iv) for
provavel o recebimento da contraprestacao que a empresa tem direito.

4. Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2023 31/12/2022
Conta corrente bancéria (i) 1.374.713 216.863
Aplicacdo financeira (ii) 88.312 1.703.629
Total 1.463.025 1.920.493

(i) Sao representadas por conta corrente com aplicagfes automaticas e apresentam remuneragao
média equivalente de 85% a 100% do Certificado de Deposito Interbancario (CDI), para as quais
inexistem caréncia, multas, perda de rendimento financeiro ou quaisquer outras restricdes para seu
resgate imediato.

(i) Sao representadas por aplicacdes em Certificados de Depésitos Bancarios (CDBs) e apresentam
remuneracdo média equivalente de 85% a 100% do Certificado de Deposito Interbancario (CDI),
para as quais inexistem caréncia, multas, perda de rendimento financeiro ou quaisquer outras
restricbes para seu resgate imediato.
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5. Iméveis a comercializar

Referem-se a terrenos localizados entre a Avenida Nove de Julho e a Alameda Franca, Jardim Paulista,
S&o Paulo — SP e outros gastos necessarios para futura incorporacdo de empreendimento imobiliario.

31/12/2023 31/12/2022
Terrenos para incorporacdes 25.563.461 25.563.461
Gastos com incorporacdes (i) 30.468.455 15.366.518
Encargos financeiros (ii) 8.085.092 4.383.761
Total 64.117.008 45.313.739

(i) Gastos necessarios para aprovacédo do empreendimento com as autoridades governamentais,
gastos com futura incorporagdo de empreendimento Imobiliarios, gastos com terrenos, méao de obra
(projetos) e impostos, taxas e outros custos atrelados a incorporacao incorrido durante o exercicio

até a finalizacéo da obra.

(i) Os encargos financeiros de CRI sdo diretamente associados ao empreendimento IZP Franca, sdo
capitalizados e registrados aos estoques de imoveis a comercializar, e apropriados ao custo

incorrido das futuras unidades em construcéo até a sua concluséo.

6. Empréstimos e financiamentos

Referem-se a operagdes de captagdo de recursos no mercado financeiro, através de emisséo de
debéntures. As debéntures foram emitidas em série Unica, para colocacao privada, ndo conversivel em
acOes, da espécie quirografaria, a ser convolada na espécie com garantia real:

Modalidade Taxa de juros (%) a.a. Vencimento 31/12/2023 31/12/2022
Debéntures (i) 7.50% 2031 25.343.948 24.204.814
Custo de captacdo (97.284) (97.284)
Total 25.246.664 24.107.531
Circulante 2.556.934 650.870
N&o circulante 22.689.730 23.456.661
() Cédula de Recebiveis imobiliario para aquisi¢cdo de Prédios e respectivo terreno localizados

na Alameda Franca n® 303, 313 e 319, captados em moeda corrente em 16 de agosto de
2021, a data de vencimento das debéntures sera em 14 de agosto de 2031, ressalvadas as
hipoteses de vencimento antecipado e resgate antecipado das debéntures (“data de
vencimento”). As operagfes apresentam taxa média de 7,5% ao ano. A CRI é emitida sem
a constituicdo de quaisquer garantias, sejam fidejussoérias ou reais

A movimentacgéo dos financiamentos esta demonstrada a seguir:

31/12/2023 31/12/2022
Saldo no inicio do exercicio 24.107.531 23.146.004
Encargos financeiros capitalizados 3.701.330 3.340.705
juros pagos (1.866.846) (1.784.162)
Amortiza¢bes (695.350) (595.016)
Saldo no encerramento do exercicio 25.246.664 24.107.531

GTB47447
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7. Obrigacdes sociais e tributarias

Constituidas essencialmente por saldo a pagar de tributos calculados sobre as receitas tributadas pelo

lucro presumido.

31/12/2023 31/12/2022
Contribuigao social 506 351
Débitos sociais Lei n® 10.833/03 5.005 7.301
INSS retido sobre serv. méo de obra 32 32
IRRF sobre servicos 2.840 2.172
ISS fonte a recolher 20 -
Total 8.402 9.856

8. Outras contas a pagar

31/12/2023 31/12/2022
QOutorga onerosa a pagar - 2.946.029
QOutras contas a pagar 9.009 4.782
Total 9.009 2.950.811

9. Patriménio liquido

a) Capital social

O capital social da Companhia é de R$ 46.391.103, dividido em 4.639.110.316 de ac¢des
ordinarias, nominativas e sem valor nominal. O capital integralizado em
31 de dezembro de 2023 é de R$ 40.408.987 (R$ 20.300.000 em 2022).

Em 2023 a Companhia integralizou o montante de R$ 20.108.987 (R$ 13.100.000 em 2022).

2023
Capital social Acdes Ordinarias Participacao (100%)
HP Design Offices Empreend. e Particip. S.A. 4.639.110.316 100%
(=) Total 4.040.898.684 100%

2022
Capital social Acdes Ordinéarias Participacdo (100%)
HP Design Offices Empreend. e Particip. S.A. 2.030.000.000 100%
(=) Total 2.030.000.000 100%

b) Reservalegal

A sua constituigdo é feita anualmente, conforme determina o art. 193 da Lei n? 6.404/76 e suas
alteracBes posteriores na proporcao de 5% do lucro liquido do exercicio e ndo pode exceder a
20% do capital social. A reserva legal tem por fim assegurar a integridade do capital social e
somente podera ser utilizada para compensar prejuizo e aumentar o capital.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 ndo houve constituigdo de reserva

legal, em raz&o dos prejuizos apurados nos exercicios.

GTB47447
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c) Dividendos

A Companhia distribuira como dividendo minimo obrigatério, em cada exercicio social, 25%
(vinte e cinco por cento) do lucro liquido do exercicio, nos termos do art. 202 da Lei n2 6.404/76.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, em func¢ao dos prejuizos dos exercicios, ndo houve
distribuicdo de dividendos.

10. Despesas comerciais

31/12/2023 31/12/2022

Propaganda e publicidade (7.021) (9.225)

Total (7.021) (9.225)
11. Despesas administrativas

31/12/2023 31/12/2022

Assisténcia juridica (a) (8.878 (13.989)

Assessoria/consultoria/auditoria (16.075) (15.608)

Servicos de terceiros (b) (2.700) (7.153)

Outras despesas (5.269) (8.231)

Total (32.922) (44.982)

(a) Referem-se, principalmente, a servicos de assessoria juridica na elaboracéo de contratos.

(b) Referem-se, principalmente, a servicos de assessoria empresarial, paralegal.

12. Resultado financeiro

31/12/2023 31/12/2022
Receitas financeiras
Receita de aplicagc6es financeiras 3.015 122
Receita de aplicacdes financeiras 15.001 6.773
Total - receitas 15.001 6.773
Despesas financeiras
Despesas bancarias (1.568) (1.056)
Juros e multas (a) (2.001) (8.106)
IOF (3.466) 3.037
Total - despesas (6.035) (6.125)
Total 8.966 648

(a) Juros no pagamento de impostos federais e municipal.

13. Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros correntemente utilizados pela Companhia restringem se principalmente as
operagdes de contas a receber e contas a pagar em condi¢gées normais de mercado estando
reconhecidos nas demonstracdes contabeis pelos critérios ja mencionados.

Estes instrumentos sao administrados por meio de estratégias operacionais visando a liquidez,
rentabilidade e minimizagao de riscos.
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Os principais instrumentos financeiros ativos e passivos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 séo
descritos a seguir, bem como os critérios para sua valorizagao:

Caixa e equivalentes de caixa: os saldos em conta corrente mantidos em bancos de primeira linha
tém seus valores de mercado idénticos aos saldos contabeis;

Fornecedores: apresentadas ao valor contabil, uma vez que nédo existem instrumentos similares no
mercado; e

Empréstimos e financiamento: A Companhia mantém operag8es com instrumentos financeiros,
para a aquisicao de terrenos, em condi¢des normais de mercado, estando todos estes reconhecidos
nas demonstracdes contabeis, 0s quais se destinam a atender as suas necessidades operacionais e
a reduzir a exposicao a riscos de crédito e de taxa de juros.

13.1. Operacgdes com instrumentos derivativos

A Companhia ndo efetuou operacdes em carater especulativo, seja em derivativos ou em quaisquer
outros ativos de risco.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 n&o existiam saldos ativos ou passivos protegidos por
instrumentos derivativos.

14. Provisdo para demandas judiciais

A Administracéo da Companhia néo tem conhecimento de nenhum ativo ou passivo contingente a ser
registrado ou divulgado em 31 de dezembro de 2023 e 2022.

15. Imposto de renda e da contribuicdo social

A reconciliagdo das despesas do imposto de renda (IRPJ) e da contribuigdo social (CSLL) esta
assim demonstrada:

31/12/2023 31/12/2022

Base tributavel - -
Aliquota efetiva (IRPJ e CSLL) % %
Despesa de IRPJ e CSLL - -

Receitas financeiras tributaveis 15.001 6.773
Aliquota efetiva (IRPJ e CSLL) 24% 24%
Despesa de IRPJ e CSLL (3.600) (1.625)

16. Gerenciamento de riscos

Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia néo séo identificados nas suas operacdes, e outros
sé@o minimizados pela ado¢do de mecanismos de protegdo e controle, conforme exposto a seguir:

a) Risco de crédito

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de
problemas financeiros com seus devedores, que os levem a ndo honrar os compromissos
assumidos com a Companhia. Em decorréncia do estagio inicial, a Companhia ndo possui
valores a receber.

O caixa e equivalente de caixa estdo aplicados em institui¢cdes financeiras com rating minimo de
“investment grade” emitida pelas maiores agéncias de rating globais (Moody's, Austin, S&P,
Fitch) e por isso a Companhia nédo considera esses instrumentos como tendo risco de crédito
significativo.
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b)

Risco de taxa de juros

Decorre da possibilidade de a Companhia, sofrer ganhos ou perdas decorrentes de oscilacdes
de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros. Visando a mitigacdo
desse tipo de risco, a Companhia busca diversificar a captacéo de recursos em termos de taxas
prefixadas ou pos-fixadas. Sobre as contas a receber de incorporacao é utilizada a taxa do
indice Nacional de Construgéio Civil (INCC) e indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M).

Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade da Companhia ndo dispor de recursos suficientes
para cumprir com seus compromissos em funcéo dos diferentes prazos de realizacdo e
liquidagdo de seus direitos e obrigacdes.

17. Partes relacionadas

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia nao realizou opera¢fes com
partes relacionadas.

18. Cobertura de seguros

A Companhia manteve, em 31 de dezembro de 2023, os seguintes contratos de seguros:

a)

Risco de engenharia

Obras civis em construcao, que oferece garantia contra todos os riscos envolvidos na constru¢éo de um
empreendimento, tais como incéndio, roubo e danos de execucao, entre outros. Esse tipo de apdlice
permite coberturas adicionais conforme riscos inerentes a obra, entre 0s quais se destacam
responsabilidade civil geral e cruzada, despesas extraordindrias, tumultos, responsabilidade civil do
empregador e danos morais, com limite maximo de garantia da Apdlice A soma de todas as indenizagfes
pagas ndo poderd ultrapassar o Limite Maximo de Indenizagdo da Apdlice, equivalente a R$
99.978.890,42, que corresponde a soma das coberturas indicadas com o *.

b)

Seguro de responsabilidade civel geral e de administradores

A cobertura contratada é considerada suficiente pela Administragédo para cobrir os riscos
possiveis para seus ativos e/ou suas responsabilidades, com limite maximo de garantia da
Apodlice (verba unica) R$ 10.000.000,00.

Resumo de seguro por modalidade Cobertura
Risco de engenharia (a) 100.872
Seguro de responsabilidade civil geral (a) 67.757
Total 168.629

(@) Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia outubro/2025

19. Transacfes que ndo afetam caixa

Para os exercicios findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, as transac¢des que ndo representaram
desembolso de caixa na atividade de financiamento estdo apresentadas a seguir:

31/12/2023 31/12/2022
Juros capitalizado no estoque 3.701.330 3.340.705
Total 3.701.330 3.340.705
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