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Aos Administradores e Acionistas da
IZP Haddock Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstrac¢des contébeis da IZP Haddock 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 politicas contabeis materiais e outras informag6es elucidativas.

Em nossa opiniéo, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da IZP Haddock 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.
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Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracdes contabeis da Companhia referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
apresentadas para fins comparativos, foram auditadas por outro auditor independente, cujo relatério,
datado de 30 de agosto de 2023, foi emitido sem ressalva.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracdes
contabeis individuais e consolidadas

A administracdo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentacao das demonstragdes contdbeis
de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis as pequenas e médias empresas e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de
demonstracdes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragéo das demonstragdes contabeis, a administracao é responséavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes
contabeis, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacdes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responséveis pela governanca da Companhia sédo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboracdo das demonstragdes contébeis.

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das
demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao 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¢des 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 demonstracdes 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 deteccdo de distorgdo relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacéo, omissdo ou representacdes 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 divulgacbes feitas pela administragdo;
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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 condigGes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante,
devemos chamar atengdo 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¢es futuras podem levar a Companhia a ndo mais
se manter em continuidade operacional; e

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes, e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

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

Maria A;Sarecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 1SP-223.177/0-1
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|IZP Haddock Empreendimentos Imobiliario S.A.

Balancos patrimoniais
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 5 1.252.338 7.394.330
Imoveis a comercializar 6 65.207.133 47.601.438
Adiantamento a fornecedores - - -
Tributos a recuperar - 5.077 3.028
Qutros créditos - 66 -
Total do ativo circulante 66.464.614 54.998.797
Total do ativo 66.464.614 54.998.797

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstra¢fes contébeis.
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|IZP Haddock Empreendimentos Imobiliario S.A.

Balancos patrimoniais
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 7 13.326.685 2.611.762

Fornecedores 8 437.551 60.584

Contas a pagar - 106.548 -

Obrigag6es sociais e tributarias 9 38.151 51.903

Obrigag6es por aquisicao de iméveis 10 263.900 263.900

Outros créditos 25479 49.009
Total do passivo circulante . 14.198.314 380837157
Passivo néo circulante

Empréstimos e financiamentos 7 . 18.134.013 ____21.570.703
Total do passivo néo circulante . 18.134.013_ _____271.570.703
Patrimonio liquido

Capital social 11 34.200.000 24.637.721

Prejuizos acumulados (67.712) L (246.7184)
Total do patrimonio liquido _ 34.132.288 _ 24.390.936
Total do passivo e patriménio liquido 66.464.614 54.998.797

As notas explicativas da Administracdo s&o parte integrante das demonstragdes contabeis.
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IZP Haddock Empreendimentos Imobiliario S.A.

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

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

(Despesas) receitas operacionais

Despesas comerciais (2.800) -

Despesas administrativas 12 (75.503) (65.797)

Despesas tributarias 13 (207) (5.734)

Oultras receitas - - (5.963)
Resultado antes do resultado financeiro (78.509) (77.493)

Despesas financeiras 14 (10.400) (31.363)

Receitas financeiras 14 383.710 41.889
Resultado financeiro 373.310 10.526
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e contribuigéo social 294.800 (66.967)

Imposto de renda e contribuigio social correntes 17 (115.728) (10.053)
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 179.072 (77.021)
Lucro (prejuizo) por agéo 0,000052 (0,000031)

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

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

(Em reais)
31/12/2023 31/12/2022
Lucro (prejuizo) do exercicio 179.072 (77.021)
Total do resultado abrangente do exercicio 179.072 (77.021)

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Saldos em 31 de dezembro de 2021

Reducéo de capital

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Integralizacéo de capital

Lucro liquido do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2023

GTB47447

|IZP Haddock Empreendimentos Imobiliario S.A.

Demonstracdes das mutagcdes do patriménio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Notas

11l.a

Preiui
(-) Capital a rejulzos

Capital social integralizar acumulados Total
50.000.000 (11.262.280) (169.764) 38.567.957
(15.000.000) 900.000,00 - (14.100.000)
- - (77.021) (77.021)
35.000.000 (10.362.280) (246.784) 24.390.936
35.000.000 (25.437.721) - 9.562.280
- - 179.072 179.072
70.000.000 (35.800.000) (67.712) 34.132.288

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.
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|IZP Haddock Empreendimentos Imobiliario S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em reais)

Caixa e equivalentes de caixa

Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e contribuigdo social

Variagéo de ativos e passivos operacionais
Adiantamento a fornecedores
Tributos a recuperar
Iméveis a comercializar
Fornecedores
Contas a pagar
Obrigag8es sociais e tributarios
Credores por imdveis compromissados
Outros créditos
Imposto de renda e contribui¢do social pagos

Caixa liquido usado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Integralizagdo (reducéo) de capital
Captacgao de empréstimos e financiamento
Pagamento de empréstimos e financiamentos - principal
Pagamento de empréstimos e financiamentos - juros

Caixa liquido das atividades de financiamentos

(Redugao) aumento 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) liquido de caixa

31/12/2023 31/12/2022
294800 (66.967)
- 5.963
(2.049) (2.681)
(13.140.473) 3.686.441
376.967 29.335
106.548 -
(14.301) 2.064
- (17.980.564)
(23.596) 48.913
(115.179) (10.053)

(12.517.282)

(14.287.550)

9.562.280 (14.100.000)
- 30.182.465
(295.289) -

__________ (2.891.700)
6.375.291 16.082.465
(6.141.992) 1.794.915
7.394.330 5.599.415
1.252.338 7.394.330
(6.141.992) 1.794.915
(0) 0

As notas explicativas da Administracao séo parte integrante das demonstra¢c8es contabeis.

GTB47447
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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, exceto quando
especificado)

1. Contexto operacional

A 1ZP Haddock Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia”) € uma sociedade por a¢des de capital
fechado, com sede na avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, conjunto 112, Itaim Bibi na Cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, com prazo indeterminado de duracéo.

A Companhia tem como objeto social: (i) o desenvolvimento de uma incorporacéo imobiliaria, nos termos
da Lei n24.591, de 16 de dezembro de 1964, em terrenos a serem por ela adquiridos, visando a
construcéo de empreendimento dividido em unidades autbnomas; (ii) a venda, compra e locacéo de bens
imdéveis préprios; e (iii) a participagdo em outras sociedades, simples ou empresérias, na condi¢éo de
sOcia ou acionista.

O empreendimento residencial, denominado IZP Haddock, est4 localizado Rua Haddock Lobo — S&o
Paulo, SP e tem previséo de conclusao para outubro de 2025.

Atualmente, o empreendimento esté na fase inicial de obra com previsdo de inicio de langamento para 2°
semestre de 2024.

Durante o ano de 2021, a Companhia foi adquirida pela HP Design Offices Empreendimentos e
Participacdes S.A.

2. Apresentacdo das demonstracdes contabeis
2.1. Base de preparacéo

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, aplicaveis as pequenas e médias empresas - Pronunciamento Técnico CPC PME - "Contabilidade
para Pequenas e Médias Empresas” requer o uso de certas estimativas contabeis e o exercicio de
julgamento por parte da Administragdo da Companhia no processo de aplicacéo das politicas contabeis.
Desta forma, os resultados reais podem divergir dessas estimativas. As demonstra¢des contabeis podem
incluir estimativas referentes provisdes 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.

As presentes demonstragfes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(que incluem todas as informacgdes relevantes correspondentes as utilizadas na gestdo da Companhia)
foram aprovadas e autorizadas para emissao pela diretoria da Companhia em 26 de marco de 2024,
considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data.

2.2. Moeda funcional e de apresentacao

Os itens incluidos nas demonstragdes 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, a sua moeda

de apresentacgéo.

3. Principais politicas contabeis

As politicas contabeis descritas a seguir foram aplicadas de maneira consistente a todos os exercicios
apresentados nessas demonstragfes contabeis:

a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa, incluem dinheiro em caixa, depdsitos 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, 0s quais séo registrados pelos
valores de custo acrescidos dos rendimentos auferidos até as datas dos balangos.

b) Ativos e passivos financeiros
Ativos financeiros
Os ativos financeiros séo classificados nas seguintes categorias:
(i) Ao Valor Justo por meio de Outros Resultados Abrangentes (VJORA);
(ii) Custo amortizado; e
(iii) Ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

A classificacéo é feita com base tanto no modelo de negécios da Companhia para o
gerenciamento do ativo financeiro, quanto nas caracteristicas dos fluxos de caixa
contratuais do ativo financeiro.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado abrangente

Um ativo financeiro é mensurado ao valor justo por meio do resultado abrangente caso ele
satisfaca ao critério de “somente P&J", ou seja, fluxos de caixa que constituam
exclusivamente pagamentos de principal e juros em aberto, 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 s&o reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos séo
reconhecidos em “Outros resultados abrangentes”.
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d)

GTB47447

Ativos financeiros ao 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 (critério de “somente P&J"). O custo amortizado é
reduzido por perdas por impairment. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e
impairment sdo reconhecidos no resultado.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro € mensurado ao valor justo através do resultado quando os ativos ndo
atendem os critérios de classificagdo das demais categorias anteriores 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.
Passivos financeiros
Os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado.

Sao inicialmente mensurados ao valor justo, liquido dos custos da transagao, 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.

Custo amortizado

Sao inicialmente mensurados ao valor justo, liquido dos custos da transagao, 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.

Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Os passivos financeiros sdo por padrdo mensurados ao custo amortizado, exceto:

(i) contratos de garantia financeira; (ii) compromissos de ceder empréstimo com taxa de
juros abaixo do mercado; e (iii) passivos financeiros que surjam quando a transferéncia do
ativo financeiro ndo se qualificar para o desreconhecimento ou quando a abordagem do
envolvimento continuo for aplicavel. Um passivo financeiro serda mensurado ao valor justo
por meio do resultado quando eliminar e/ou reduzir de forma significativa o descasamento
contabil ou se o grupo do passivo ser gerenciado ao valor justo.

Imoéveis a comercializar

Os iméveis a comercializar estdo demonstrados ao custo de aquisicdo de terrenos e incluem os
gastos acumulados com o desenvolvimento do empreendimento imobiliario proporcionalmente
as unidades habitacionais em estoque nédo 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.

Avaliacdo 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
desvalorizacgao ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, ndo foram identificados itens com evidéncia de
impairment e, portanto, nenhuma perda foi reconhecida.
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f)

9)

h)

)
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Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com segurancga. 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 econdémico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias 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 sdo reconhecidas quando a Companhia possui uma obrigacéo legal ou constituida
como resultado de um evento passado e é provavel que beneficios econémicos sejam
requeridos para saldar a obrigagdo 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 provisdo € 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 Contribuigcdo 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%) sédo 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¢cdo social correntes relativos a itens reconhecidos diretamente
no patriménio liquido séo reconhecidos no patriménio liquido. A Administracéo
periodicamente avalia a posicao fiscal das situa¢gfes nas quais a regulamentacao fiscal
requer interpretacéo e estabelece provisbes quando apropriado.

Capital social

As agdes ordinarias sdo classificadas no patriménio liquido.

Receitas financeiras

A receita de juros é reconhecida no resultado por meio do método dos juros efetivos.
Despesas financeiras

As despesas financeiras abrangem despesas bancarias, despesas com juros e atualizacéo
monetaria.
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5. Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2023 31/12/2022
Conta corrente bancéria (i) 1.251.677 303.058
Aplicacao financeira (ii) 661 7.091.272
Total 1.252.338 7.394.330
(i) Sao representadas por conta corrente com aplica¢gdes automaticas no Banco Itad Unibanco S.A. e
apresentam remunerag¢do média equivalente de 85% a 100% do Certificado de Depdsito Interbancario
(CDI), para as quais inexistem caréncia, multas, perda de rendimento financeiro ou quaisquer outras
restricbes para seu resgate imediato.
(i) Sé&o representadas por aplicagdes em Certificados de Depédsitos Bancarios (CDBs) e apresentam

Remunerag¢é@o média equivalente de 85% a 100% do Certificado de Depdsito Interbancério (CDI), para
as quais inexistem caréncia, multas, perda de rendimento financeiro ou quaisquer outras restricbes
para seu resgate imediato.

6. Imoéveis a comercializar

Referem-se a terrenos e outros gastos necessarios para futura incorporacao de empreendimento

imobiliario.
31/12/2023 31/12/2022
Terrenos para incorporacdes (i) 34.204.312 34.147.887
Gastos com incorporacao (i) 26.032.308 12.948.336
Encargos financeiros (iii) 4.970.513 505.215
Total 65.207.133 47.601.438
(i) O saldo de Terreno para Incorporacdes, refere-se a compras do terreno da Haddock, 167, 165, 203,

(i)

(iii)

179 e 187.

Gastos necessarios para aprovagédo 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 incorporacéo incorrido durante o exercicio
até a finalizacéo da obra.

Os encargos financeiros de CRI sé@o diretamente associados ao empreendimento 1ZP Haddock, sdo
capitalizados e registrados aos estoques de imoveis a comercializar, e apropriados ao custo
incorrido das futuras unidades em construgéo até a sua concluséo.

GTB47447 16



7. Empréstimos e financiamentos

Referem-se a operacdes de captacéo de recursos no mercado financeiro, através de Debéntures,
vinculadas a titulos de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Os CRI séo titulos de crédito

nominativos, de livre negociacao, lastreado em créditos imobiliarios e constituem promessa de
pagamento em dinheiro. Os CRI emitidos sob o regime fiduciario estao lastreados por créditos

imobiliarios vinculados a esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora.

O acompanhamento desses CRI sdo efetuados por agente fiduciario, legitimado a praticar todos os atos
necessarios a protegao dos direitos dos investidores. A totalidade dos titulos emitidos vinculados a este
Patrimbnio Separado apresenta as seguintes caracteristicas:

Modalidade Indexador Taxade juros (%) a.a. Vencimento 31/12/2023 31/12/2022
Debéntures - Série1 IPCA 8.75% 06/11/2032 13.500.000 13.500.000
Debéntures - Série 2 IPCA 8,75% 06/12/2032 16.500.000 16.500.000
Encargos 4.879.732 414.510
Custo captacao (232.045) (232.045)
Juros pagos (2.891.700) -
Amortizacbes (295.289) -
Total 31.460.698 30.182.465
Circulante 13.326.685 2.611.762
N&o circulante 18.134.013 27.570.703

(i) A Cédula de Recebiveis Imobiliario para aquisi¢cdo dos Imdveis objetos das matriculas n 42.806,
85.032, 90.473, todas do 132 Oficial de Registro de Imoéveis de Sao Paulo — SP, situadas na
Rua Haddock Lobo e Rua Antonio Carlos, que atualmente compde do imovel objeto da matricula
n2 108.010 do 132 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo — SP, captado em moeda corrente no
valor de R$ 30.000.000, sendo R$ 13.500.000 relativas a primeira série e R$ 16.500.000 relativas a
segunda série. A data de vencimento das Debéntures serédo 12 Série em 4 de novembro e a
22 Série em 06 de dezembro de 2032, ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado e resgate
antecipado das debéntures (“Data de vencimento”). As operac¢des apresentam taxa média de 8,75%
ao ano. A CRI é emitida sem a constituicdo de quaisquer garantias, sejam fidejussorias ou reais.

A movimentacéo dos financiamentos estd demonstrada a seguir:

31/12/2023 31/12/2022
Saldo no inicio do exercicio 30.182.465 -
CaptacOes - 30.000.000
Custo captagdo - (232.045)
Atualizacio 4.465.222 414.510
Juros pago (2.891.700) -
Amortizacbes (295.289) -
Saldo no encerramento do exercicio 31.460.698 30.182.465

8. Fornecedores

Correspondem basicamente a contas a pagar por compras de materiais e servigos para aplicacdo nos
empreendimentos imobiliarios e prestadores de servigos em geral.

O saldo de fornecedores a pagar em 31 de dezembro de 2023 soma o montante de R$ 437.551

(R$ 60.584 em 2022).

GTB47447
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9. 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 549 1.898
Débitos sociais Lei n® 10.833/03 12.180 35.340
INSS retido sobre servigos 12.943 1.438
IRRF sobre servicos 4.710 11.309
ISS. fonte a recolher 7.769 1.918
Total 38.151 51.903
10. Obrigacdes por aquisicdo de iméveis
2023 2022
Terrenos a pagar (i) 263.900 263.900
Total 263.900 263.900
Circulante 263.900 263.900

(i) Referente & parcela de aquisicdo de terrenos para o desenvolvimento de futuros empreendimentos
imobiliarios localizados na rua Haddock Lobo, n% 165 e 167 no montante de R$ 263.900.

11. Patriménio liquido
a) Capital social

O capital social da Companhia é de R$ 70.000.000, dividido em 70.000.000 de a¢des ordinérias,
nominativas e sem valor nominal. O capital integralizado em 31 de dezembro de 2023 é de
R$ 34.200.000 (R$ 24.637.721 em 2022).

Em 2022 a Companhia resolveu reduzir o capital em R$ 15.000.000 que representa
15.000.000 agdes ordinarias.

O quadro societario pode ser apresentado da seguinte forma:

2023
Composicéo acionaria Acdes ordinarias Participacéo (%)
HP Design Offices Empreend. e Particip. S.A. 70.000.000 100%
(=) Total 70.000.000 100%

2022
Capital social Acdes ordinarias Participacéo (%)
HP Design Offices Empreend. e Particip. S.A 35.000.000 100%
(=) Total 35.000.000 100%

b) Alteracdes contratuais

A Assembleia Geral Extraordindria realizada em 07 de agosto de 2023 aprovou o aumento de
capital social da Companhia em R$ 35.000.000,00, mediante a emissdo de 35.000.000 acdes
ordinarias, nominativas, sem valor nominal, a ser integralizado até 31 de dezembro de 2024 em
moeda corrente nacional, de titularidade da Gnica acionista HP Design Offices
Empreendimentos e Participagdes, assim o capital social da Companhia é alterado para

R$ 70.000.000,00 dividido em 70.000.000 ac¢des ordinarias, nominativas, sem valor nominal e
com direito a voto.
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A Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 03 de dezembro de 2022 aprovou a redugdo de
capital social da Companhia em R$ 15.000.000,00, com o cancelamento de 15.000.000 agdes
ordinarias, nominativas, sem valor nominal, totalmente integralizadas em moeda corrente, de
titularidade da Unica acionista HP Design Offices Empreendimentos e Participacdes.

c) Reservalegal

A sua constituigdo é feita anualmente, conforme determina o art. 193 da Lei no 6.404/76 e suas
alteracdes posteriores na proporgéo 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 poderd ser utilizada para compensar prejuizo e aumentar o capital.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 ndo houve constituicdo de reserva
legal, em razdo dos prejuizos apurados nos exercicios.

d) Dividendos

A Companhia distribuira como dividendo minimo obrigatério, em cada exercicio social, 25% do
lucro liquido do exercicio, nos termos do art. 202 da Lei no 6.404/76.

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

12. Despesas administrativas

31/12/2023 31/12/2022
Assessoria juridica (12.459) (7.955)
Assessoria/consultoria/auditoria (15.134) (42.160)
Servicos de terceiros (23.742) (7.765)
Cursos e palestras (16.276) -
Qutras despesas (7.892) (7.917)
Total (75.503) (65.797)
13. Despesas tributarias
31/12/2023 31/12/2022
Multa atraso declaracéo - (5.538)
TFE (207) (195)
Total (207) (5.734)
14. Resultado financeiro
Receitas financeiras 31/12/2023 31/12/2022
Receita de aplicacdes financeiras 383.710 41.889
Total - receita 383.710 41.889
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Despesas financeiras 31/12/2023 31/12/2022

Despesas bancérias (7.824) (2.692)
Juros e multas (504) (6.151)
IOF (2.072) (22.520)
Total - despesas (10.400) (31.363)
Total 373.310 10.526

15. Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros correntemente utilizados pela Companhia restringem se principalmente as
operacdes de contas a receber e contas a pagar em condi¢gées normais de mercado estando
reconhecidos nas demonstrag6es contabeis pelos critérios jA& mencionados.

Estes instrumentos sdo administrados por meio de estratégias operacionais visando a liquidez,
rentabilidade e minimizacao de riscos.

Os principais instrumentos financeiros ativos e passivos em 31 de dezembro de 2023 s&o descritos a
seguir, bem como os critérios para sua valorizagéo:

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 ndo existem instrumentos
similares
no mercado; e

Empréstimos e Financiamento: A Companhia mantém operac¢des com instrumentos
financeiros, para a aquisi¢do de terrenos, em condi¢gdes normais de mercado, estando todos
estes reconhecidos nas demonstragdes contabeis, os quais se destinam a atender as suas
necessidades operacionais e a reduzir a exposicao a riscos de crédito e de taxa de juros.

16. Provisdo para demandas judiciais

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

17. Reconciliagcdo do imposto de renda e da contribui¢cdo social

A reconciliacdo das despesas do imposto de renda (IRPJ) e da contribui¢cdo social (CSLL) esta assim
demonstrada:

31/12/2023 31/12/2022
Receitas financeiras tributaveis 383.710 41.889
Aliquota efetiva (IRPJ e CSLL) 30% 24%
Despesa de IRPJ e CSLL (115.728) (10.053)

18. Partes relacionadas

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia nao realizou operagfes com
partes relacionadas.
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19. Cobertura de seguros
A Companhia manteve, em 31 de dezembro de 2023, os seguintes contratos de seguros:
a) Risco de engenharia

Obras civis em construgdo, que oferece garantia contra todos os riscos envolvidos na
construcéo 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 os quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada, despesas extraordinarias,
tumultos, responsabilidade civil do empregador e danos morais, com limite maximo de garantia
da Apodlice A soma de todas as indenizag6es pagas ndo podera ultrapassar o Limite Maximo de
Indenizagdo da Apdlice, equivalente a R$ 102.500.000,00, que corresponde a soma das
coberturas indicadas nas condi¢des contratuais.

b) Seguro de responsabilidade civel geral e de administradores

A cobertura contratada é considerada suficiente pela Administragdo para cobrir 0s riscos
possiveis para seus ativos e/ou suas responsabilidades, com limite maximo de garantia da
Apdlice R$ 10.000.000,00.

. Resumo de seguro por modalidade Cobertura
Risco de engenharia (a) 145.268
Seguro de responsabilidade civil geral (a) 45.072
Total 190.340

(@) Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia Dezembro/2026

20. Transac¢fes que nao 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 capitalizados no estoque 4.465.222 14.510
Total 4.465.222 414.510
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