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Relatorio do auditor independente
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Aos Administradores e Acionistas da
HP Design Offices Empreendimentos e Participa¢cdes S.A.
Sé&o Paulo — SP

Opiniédo

Examinamos as demonstrac¢des contébeis individuais e consolidadas da HP Design Offices
Empreendimentos e Participa¢fes S.A. (“Companhia”), que compreendem os balan¢os patrimoniais em
31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstrac¢des do resultado, do resultado abrangente, das
mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacdes
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da HP Design Offices Empreendimentos e
Participacdes S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contdbeis 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¢do a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contbeis”.

Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

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 relatorio,
datado de 28 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
individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
pequenas e médias empresas e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracédo de demonstragGes contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contabeis individuas e consolidadas, a administragéo é responsavel
pela avaliagcdo 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 elaboracéo
das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a administragcdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragGes contabeis.

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das demonstracdes
contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contébeis individuais e
consolidadas, 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 é um alto
nivel de seguranca, 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¢es podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstra¢des 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 demonstra¢des contabeis individuais e
consolidadas, 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 detec¢do de distorgao
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, falsificacdo, omissé@o ou representacgdes 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 atencéo 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;

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 apresentacdo adequada; e
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Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes contébeis individuais
e consolidadas das entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opiniéo sobre
as demonstragfes contabeis. Somos responsaveis pela dire¢do, supervisdo e desempenho da
auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

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

Marié Aparecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 1SP-223.177/0-1
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HP Design Offices Empreendimentos e Participacdes S.A.

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa

Titulos e valores mobiliarios

Impostos e contribui¢des a compensar
Outros créditos

Total do ativo circulante

Ativo né&o circulante
Iméveis a comercializar
Investimentos
Ativo intangivel

Total do ativo néo circulante

Total do ativo

3TBA47447

Balancgos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

ATIVO
Controladora Consolidado
Notas 2023 2022 2023 2022

4 - 1 11.065 1.496
5 10.218 11.212 10.228 20.007
14 18 14 24
- 3 22.009 5
10.232 11.234 43.316 21.532
6 - - 284.232 221.091
7 194.364 145.459 - -
8 9.454 9.454 9.454 9.454
203.818 154.913 293.686 230.545
214.050 166.147 337.002 252.077

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



HP Design Offices Empreendimentos e Participacdes S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

PASSIVO
Controladora Consolidado
Notas 2023 2022 2023 2022

Passivo circulante

Fornecedores - - 1.179 122

Obrigagoes tributarias 9 24 3 161 88

Obrigacdes por aquisi¢ado de imoéveis 10a - - - 115

Empréstimos e financiamentos 11 - - 16.983 3.263

Outras obrigagdes 37 37 190 3.039

Partes relacionadas 7.c 15.400 - 17.632 2.232
Total do passivo circulante 15.461 40 36.145 8.859
Passivo néo circulante

Obrigacdes por aquisicdo de imoéveis 10a - - - 293

Adiantamento de clientes 10b - - 3.000 3.000

Empréstimos e financiamentos 11 - - 74.962 51.027
Total do passivo néo circulante - - 77.962 54.320
Patrimdnio liquido 12

Capital social 198.300 166.500 198.300 166.500

Prejuizos acumulados (381) (393) (381) (393)

Outras reservas 670 - 670 -

198.589 166.107 198.589 166.107

Participagdo dos nédo controladores - - 24.306 22.791
Total do patrimdnio liquido 198.589 166.107 222.895 188.898
Total do passivo e patriménio liquido 214.050 166.147 337.002 252.077

3TBA47447

As notas explicativas da administragao sédo parte integrante das demonstragcdes contabeis.



HP Design Offices Empreendimentos e Participacdes S.A.

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

Despesas e receitas operacionais
Despesas administrativas
Despesas comerciais
Despesas tributarias
Resultado em participagédo societaria

Outras receitas e despesas operacionais

Resultado operacional

Resultado financeiro

Receitas financeiras

Despesas financeiras

Resultado antes do imposto de renda de contribuicdo social

Imposto de renda e contribuicdo social

Provis&o para imposto de renda e contribui¢do social corrente

Lucro liquido (prejuizo) do exercicio

Atribuido aos controladores

Atribuido aos néo controladores

Resultado por acdes em R$

As notas explicativas da administracédo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.

GTB47447

Demonstra¢des do resultado

(Em milhares de Reais)

Controladora

Consolidado

Notas 2023 2022 2023 2022
(529) (137) (1.289) (482)
13 (476) (116) (954) (432)
R - (59) 17)
27) (21) (276) (24)
7 (26) (293) - B
- - - 9)
(529) (137) (1.289) (482)
14 735 219 1.488 226
735 219 1.526 279
_ - (38) (53)
206 (211) 199 (256)
15 (194) (40) (194) (55)
(194) (40) (194) (55)
12 (251) 5 (311)
12 (251)
7 (60)
0,06 (1,26)



HP Design Offices Empreendimentos e Participacdes S.A.

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

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 12 (251) 5 (311)
Outros resultados abrangentes - - - -
Resultado abrangente do exercicio 12 (251) 5 (311)

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Em 31 de dezembro de 2021
Subscrigéo e integralizacéo de capital
Capital social a integralizar (-)
Prejuizo do exercicio

Em 31 de dezembro de 2022

Subscrigéo e integralizacéo de capital

Capital social a integralizar (-)

Outras reservas

Lucro liquido do exercicio

Em 31 de dezembro de 2023

3TB47447

HP Design Offices Empreendimentos e Participacdes S.A.

Demonstragao das mutagdes do patrimonio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Capital social a

Total do patriménio

Notas Capital social subscrito integralizar Prejuizos acumulados Outras reservas Total N&o controladores liquido

120.000 - (142) - 119.858 - 119.858

80.000 - - - 80.000 22.851 102.851

- (33.500) - - (33.500) - (33.500)

- - (251) - (251) (60) (311)

200.000 (33.500) (393) - 166.107 22.791 188.898

- - - - 13.813 13.813

- 31.800 - - 31.800 (11.621) 20.179

- - - 670 670 (670) -

- - 12 12 @) 5

200.000 (1.700) (381) 670 198.589 24.306 222.895
As notas explicativas da administrag&o séo parte integrante das demonstracdes contabeis.
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HP Design Offices Empreendimentos e Participacdes S.A.

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

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado do exercicio ajustado
Resultado do exercicio

Resultado em participag&o societaria

Variacéo de ativos e passivos operacionais
Variagdo em impostos a recuperar
Variagdo em iméveis a comercializar
Variagdo em outros créditos
Variagéo em instrumentos financeiros
Variagao em fornecedores
Variagdo em obrigacdes por aquisi¢do de iméveis
Variagdo em obrigacdes tributarias

Variagdo em outras obrigagoes

Caixa liquido gerado pelas (usado nas) atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Investimentos

Caixa liquido (utilizado) nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacéo de capital
Partes relacionadas
Empréstimos e financiamentos - captagéo
Empréstimos e financiamentos - pagamento (principal)
Empréstimos e financiamentos - pagamento (juros)

Adiantamento para futuro aumento de capital

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da administracdo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.

3TBA47447

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
232 82 199 (256)
206 (211) 199 (256)
26 293 - -
4 (14) 10 (16)
- - (63.141) (79.041)
3 (3) (22.004) 3
994 (9.797) 9.779 (18.592)
- - 1.057 (313)
- - (408) (2.791)
173) (51) (121) )
- 37 (2.849) 3.040
1.060 (9.746) (77.478) (97.968)
(48.931) (26.855) - -
(48.931) (26.855) - -
4.700
31.800 36.500 33.992 69.293
16.070 - 15.400 2.233
- - 44.212 33.522
- - (991) (595)
- - (5.566) (1.784)
- - - (10.000)
47.870 36.500 87.047 92.669
[6)) (101) 9.569 (5.299)
1 102 1.496 6.795
- 1 11.065 1.496
(1) (101) 9.569 (5.299)
11



Notas explicativas da Administracao
as demonstracOes contabeis em 31
de dezembro de 2023

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de
outra forma)

1. Contexto operacional

A HP Design Offices Empreendimentos e Participa¢des S.A. (“Companhia ou “HP”), foi constituida em 24
de maio de 2021 sob forma de sociedade empreséria limitada com sede na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n°® 3.600 — 11° andar — Conjunto 112, Itaim Bibi, cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo - Brasil.

A Companhia tem como objeto social (i) o desenvolvimento de incorporacéo imobiliaria; e (ii) gestao,
locacéo e a exploracédo de imoveis, de forma direta ou mediante participagdo em outras sociedades que
tenham o mesmo objeto social, na qualidade de acionista ou quotista.

Em 06 de agosto de 2021 a Companhia passou de sociedade empresaria limitada para sociedade
andnima de capital fechado. A Companhia decidiu por manter o capital social inalterado convertendo as
quotas em acdes ordinarias nominativas e sem valor nominal.

Durante o periodo de 2021 a Companhia exerceu a compra de participacdes em empresas cuja atividade
principal € o desenvolvimento de incorporagdo mobiliaria, fato que evidencia a participagdo como
controladora direta nas seguintes empresas em 31 de dezembro de 2023:

% Participagao

Companhias controladas Principais atividades desenvolvidas 31/12/2023
IZP Conego Empreendimentos Imobilidrios Ltda.  Desenvolvimento de incorporagdo imobiliaria 100%
IZP Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A. Desenvolvimento de incorporacéo imobiliaria 100%
1ZP Haddock Empreendimentos Imobiliarios S.A  Desenvolvimento de incorporagdo imobiliaria 100%
1ZP Itacema Empreendimentos Imobiliarios S.A. Desenvolvimento de incorporacéo imobiliaria 70%

A Companhia mantém controle das empresas relatadas no quadro acima, assim, estdo apresentadas de
forma consolidada, nas demonstrag@es contabeis em 31 de dezembro de 2023 e 2022.

A emisséo destas demonstrag8es contabeis referentes a 31 de dezembro de 2023 foi autorizada pela
Diretoria em 26 de mar¢o de 2024.

GTB47447 12



2. Base de elaboracao e apresentacdo das demonstracfes contabeis

a)

b)

c)

d)

GTB47447

Declaracédo de conformidade

As demonstragdes contabeis individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as pequenas
e médias empresas, definidas no Pronunciamento Técnico CPC PME - Contabilidade para
Pequenas e Médias Empresas emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC")
(NBC TG 1000 (R1)), observando as diretrizes contabeis emanadas da legisla¢éo societéaria (Lei
n° 6.404/76) que incluem os novos dispositivos introduzidos, alterados e revogados pelas Leis n°
11.638, de 28 de dezembro de 2007, e n® 11.941, de 27 de maio de 2009.

Todas as informacdes relevantes proprias das demonstragdes contabeis, e apenas essas
informacdes, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas na gestéo da
Administracéo da Companhia.

Bases de preparacgéo e apresentagao

As demonstragdes contabeis foram preparadas considerando o custo histérico como base de
valor (exceto quando exigido critério diferente) e ajustadas para refletir a avaliagdo de ativos e
passivos mensurados a valor justo.

Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando for provavel que sua realizagédo
ou liquidacéo ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo classificados e demonstrados
como n&o circulantes.

A preparagédo das demonstragdes contabeis requer o uso de certas estimativas contabeis
criticas e o exercicio do julgamento por parte da Administracdo da Companhia na aplicagéo das
suas politicas contdbeis. Essas estimativas sdo baseadas na experiéncia, melhor conhecimento,
informacdes disponiveis na data do encerramento do exercicio social e outros fatores, incluindo
expectativas de eventos futuros que se acredita serem razoaveis nas circunstancias. A
liquidagéo das transacdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores divergentes
dos registrados nas demonstracdes contabeis devido aos critérios inerentes ao processo de
estimativas. A Companhia revisa suas estimativas pelo menos anualmente.

Moeda funcional e de apresentacgéo

Os itens incluidos nas demonstrag@es contabeis séo mensurados de acordo com a moeda do
principal ambiente econémico no qual a Companhia atua ("moeda funcional"). As
demonstragdes contabeis estdo apresentadas em milhares de reais, que é a moeda funcional da
Companhia e, também, a sua moeda de apresentagao.

Demonstragdes contdbeis consolidadas

As demonstracfes contabeis das controladas séo incluidas nas demonstracées contabeis
consolidadas de todas as entidades sobre as quais detém o controle, ou seja, quando esta
exposta ou tem direitos a retornos de seu envolvimento com a investida, além da capacidade de
dirigir as atividades relevantes da investida.

O processo de consolidacéo das contas patrimoniais e de resultado corresponde & soma
horizontal dos saldos das contas do ativo, do passivo, das receitas e despesas de cada
controlada, complementada pela eliminacdo dos saldos ativos, passivos, receitas e despesas
decorrentes de transagfes entre as empresas.

A consolidagdo do resultado das investidas iniciou-se em 14 de junho de 2021, data em que a
“HP” firmou os contratos de compra e venda de participag@es, passando entdo a ter o controle
efetivo das empresas.
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Bases de consolidacéo

A Companhia detém participacéo societaria majoritaria nas sociedades apresentadas na Nota
Explicativa n2 1. A participacéo societaria esta avaliada pelo método da equivaléncia patrimonial
nas demonstracdes contabeis individuais. Nas demonstracdes contabeis consolidadas o
investimento e todos os saldos de ativos e passivos, receitas e despesas decorrentes de
transacoes e participacdo do patriménio liquido na controlada séo eliminados integralmente.

3. Resumo das principais politicas contabeis

A Companhia e suas controladas adotaram todas as normas, revisées de normas e interpretacées
emitidas pelo CPC que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2023, aplicaveis as suas operagdes.

A Companhia e suas controladas ndo adotaram antecipadamente qualquer pronunciamento ou
interpretagdo que tenha sido emitido, cuja aplicacdo ndo é obrigatoria.

A seguir, apresentamos as politicas contabeis significativas e relevantes para a compreenséo da base de
reconhecimento e mensuracao aplicadas na preparacdo das demonstracdes contabeis da Companhia e
sua controlada.

3.1. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem depésitos bancérios disponiveis, bem como, quando aplicavel,
aplicacdes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estao sujeitas a um insignificante risco de mudancga de valor, quando
aplicaveis.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o caixa e equivalente de caixa da Companhia é representado por
depositos bancarios.

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e ndo para investimento ou outros fins.

3.2. Instrumentos financeiros
Os instrumentos financeiros séo classificados em:

i) Custo Amortizado: utilizado quando os ativos financeiros sao administrados para obter fluxos de
caixa contratuais, constituidos apenas por pagamentos de principal e juros;

ii) Valor Justo por meio de Outros Resultados Abrangentes: utilizada quando os ativos financeiros sdo
mantidos tanto para obter fluxos de caixa contratuais, constituidos apenas por pagamentos de
principal e juros, quanto para a venda. A parcela remanescente dos ativos financeiros contabilizados
anteriormente como Disponiveis para Venda foi classificada nesta categoria;

iii) Valor Justo por meio do Resultado: utilizada para ativos financeiros que ndo atendem os critérios
descritos acima. Foram registrados nesta categoria os Ativos Financeiros Mantidos para
Negociagéo.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia possuia somente Instrumentos Financeiros
classificados como Valor Justo por meio do Resultado (Nota Explicativa n2 5).

3.3. Iméveis a comercializar

Os imoveis a comercializar estdo demonstrados ao custo de aquisigao 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 realizacédo. Os valores contabeis sao
revistos a cada data de apresentagdo das demonstragdes contabeis para apurar se ha indicacédo de
perda no valor recuperavel caso ocorra tal indicagdo, entdo o valor recuperavel do ativo € determinado.
Uma perda por redugdo ao valor recuperavel é reconhecida caso o valor contabil exceda o valor
recuperavel estimado. Perdas de valor sdo reconhecidas no resultado.
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Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Administragéo néo identificou indicios de “impairment” que
levassem ao registro de quaisquer provisdes para perda.

3.4. Investimentos

Nas demonstragfes contabeis individuais, os investimentos em controladas estéo avaliados pelo método
de equivaléncia patrimonial. A equivaléncia patrimonial € reconhecida inicialmente pela participagdo
societéria e atualizada conforme cada deliberacéo realizada em reunido de sdcios.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Administragdo n&o identificou indicios de “impairment” que
levassem ao registro de quaisquer provisdes para perda.

3.5. Ativo intangivel

Agio

O agio resulta da aquisi¢édo de controladas e representa o0 excesso da (i) contraprestacao transferida, (ii)
do valor da participacéo de ndo controladores na adquirida e (iii) do valor justo na data da aquisicéo de

qualquer participacédo patrimonial anterior na adquirida em relagéo ao valor justo dos ativos liquidos
identificaveis adquiridos.

O agio é testado uma vez por ano para verificar a existéncia de provaveis perdas (impairment); em caso
positivo, o valor recuperavel do ativo é estimado e a perda reconhecida no resultado. As perdas por
impairment reconhecidas nédo séo revertidas. Os ganhos e as perdas decorrentes da alienacdo de uma
investida incluem também o valor contabil do &gio relacionado com a entidade vendida. O &gio quando
na alienagéo do investimento por venda ou transferéncia deve compor o valor do custo do investimento, e
por consequéncia, compor o resultado da aliena¢éo do investimento.

Para fins de avaliagdo do impairment, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para 0s quais
existam fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa (UGCs)). Para fins
desse teste, 0 agio é alocado para as Unidades Geradoras de Caixa ou para os grupos de Unidades
Geradoras de Caixa que devem se beneficiar da combinacao de negdécios da qual o agio se originou, e
séo identificadas de acordo com o segmento operacional.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Administragdo n&o identificou indicios de “impairment” que
levassem ao registro de quaisquer provisdes para perda.

3.6. Ajuste ao valor recuperavel de ativos

Em relagéo a reducéo do valor recuperavel de ativos financeiros e néo financeiros (“impairment”), é
reconhecida uma perda por “impairment” se o valor recuperavel de um ativo ou de sua unidade geradora
de caixa excede seu valor recuperavel. As perdas por “impairment”, quando aplicavel, sao registradas no
resultado do periodo em que foram identificadas.

Os valores dos ativos financeiros e nédo financeiros sédo objeto de revisao periddica, no minimo anual,
para determinar se existe alguma indicacéo de perda no valor recuperavel ou de realizagdo destes ativos.

A Administracdo da Companhia revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam
indicar deteriorac&o ou perda de seu valor recuperavel, e ndo tem conhecimento de quaisquer ajustes
gue possam afetar a capacidade de recuperagdo dos valores dos ativos financeiros e nao financeiros em
31 de dezembro de 2023 e 2022.
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3.7. Ativos e passivos contingentes e obrigagdes legais

O reconhecimento, a mensuracéo e a divulgacéo dos ativos contingentes, contingéncias passivas e
obrigacdes legais séo efetuados de acordo com os critérios abaixo:

a) Ativos contingentes

Os ativos contingentes néo séo reconhecidos, exceto quando ha garantias reais ou decisdes
judiciais favoraveis, sobre as quais ndo cabem mais recursos, caracterizando a confirmagéo da
capacidade do ganho, seja ele por recuperagdo ou compensacao com outra obrigacdo. Os
ativos contingentes com éxito provavel, quando existentes, sao apenas divulgados nas
demonstragdes contabeis.

b) Passivos contingentes

Os passivos contingentes sdo provisionados contabilmente quando, baseado na opinido de
assessores juridicos e da Administracéo, for considerado provavel o risco de perda de uma acéo
judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagao das obrigac@es
e quando os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca.

Para os processos cujo risco de perda é possivel, as provisdes ndo sao constituidas e as
informacgdes séo divulgadas nas notas explicativas e para 0s processos cujo risco de perda é
remoto nao é efetuada qualquer divulgacéo.

A Companhia esta sujeita no curso normal dos negécios, a investigacdes, auditorias, processos
judiciais e procedimentos administrativos em matérias civil, tributaria, trabalhista, ambiental,
societaria e direito do consumidor, dentre outras. Dependendo do objeto das investigagdes,
processos judiciais ou procedimentos administrativos que sejam movidos contra a Empresa
poderdo ser adversamente afetados, independentemente do respectivo resultado.

N&o é possivel garantir que essas autoridades ndo autuardo a Companhia, nem que essas
infracdes ndo se converterdo em processos administrativos e, posteriormente, em processos
judiciais, tampouco o resultado tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais.

3.8. Imposto de renda e contribuicdo social

O imposto de renda e a contribuicéo social, do exercicio corrente, sdo calculados sobre o Lucro
presumido através do regime de competéncia. Dessa forma, a base para tributagdo é de 32% sobre a
receita operacional bruta dos servigos prestados acrescida das receitas financeiras apuradas. A provisao
para o imposto de renda é constituida a aliquota de 15% sobre a base de calculo citada acrescida do
adicional de 10% sobre a mesma base que superar R$ 60 ao trimestre ou R$ 20 por més. A proviséo
para contribuicdo social sobre o lucro presumido é calculada considerando a aliquota de 9% sobre a
base de calculo ora citada.

3.9. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacgdo das demonstracGes contabeis requer o uso de certas estimativas contabeis criticas e o
exercicio do julgamento por parte da Administracdo da Companhia na aplicagdo das suas politicas
contabeis.

Essas estimativas sdo baseadas na experiéncia, melhor conhecimento, informagdes disponiveis na data
do encerramento do exercicio social e outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros que se
acredita serem razodaveis nas circunstancias. A liquidagdo das transagfes envolvendo essas estimativas
podera resultar em valores divergentes dos registrados nas demonstracdes contabeis devido aos critérios
inerentes ao processo de estimativas. A Companhia e suas controladas revisam suas estimativas pelo
menos anualmente.
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4. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Bancos - 1 11.065 1.496
Total - 1 11.065 1.496

Os saldos referem-se a depésitos bancarios com aplicagées automaticas liquidadas diariamente
mantidas junto a instituicdes financeiras de primeira linha, com liquidez imediata e com risco
insignificante de mudanca de valor.

5. Titulos e valores mobiliarios

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Aplicacéo financeira 10.218 11.212 10.228 20.007
Total 10.218 11.212 10.228 20.007

As aplicages financeiras séo representadas por certificados de depdsitos bancarios (CDBs) emitidos
pelo Banco Itad Unibanco S.A. indexados a uma remuneracdo média equivalente de 85% da variacéo do
(CDI) e por aplicagdes em cotas de fundo de investimento Itatl Corp Federal Plus RF Curto Prazo FIC
administrado pelo Ital Unibanco S.A., para as quais inexistem caréncia, multas, perda de rendimento
financeiro ou quaisquer outras restricdes para seu resgate imediato.

6. Imoéveis a comercializar

Abaixo demonstramos a composi¢éo do saldo de imdveis a comercializar em 31 de dezembro de 2023 e
2022:

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Terrenos para incorporacéo - - 141.830 150.125
Gastos com incorporacéo - - 126.914 60.206
Iméveis concluidos - - 15.488 10.760
Total - - 284.232 221.091

(i) O aumento do saldo contabil no exercicio de 2023, refere-se a Terreno para Incorporacgdes, das IZPs
Haddock, Franca, Itacema e Cbnego.

(i) Gastos necessarios para aprovagédo do empreendimento com as autoridades governamentais,
gastos com futura incorporacdo de empreendimento Imobiliarios, gastos com terrenos, mao de obra
(projetos) e impostos, taxas e outros custos atrelados a incorporacao incorrido durante o exercicio
até a finalizagdo da obra.
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7. Investimentos em controladas

A Companhia possui 0s seguintes investimentos:

a)

GTBA47447

Saldo de investimentos

31/12/2022

Resultado da

% Capital social Prejuizo Resultado do Patrimdnio equivaléncia Saldo final de
Empresas (*) Participacéo (liquido) acumulado exercicio liquido patrimonial investimento
IZP Conego Empr. Imobiliarios Ltda. (i) 100% 50.101 (74) (126) 49.901 (126) 49.901
IZP Franca Empr. Imobilidrios S.A. (ii) 100% 20.300 (68) (63) 20.169 (64) 20.169
IZP Haddock Empr. Imobiliarios S.A. (iii) 100% 24.638 (170) (77) 24.391 (61) 24.391
IZP Itacema Empr. Imobiliarios S.A. (iv) 70% 72.833 (77) (90) 72.666 (42) 50.999
Total 167.872 (389) (357) 167.126 (293) 145.459
Agio 9.454

31/12/2023
Resultado da

% Capital social Prejuizo Resultado do Patriménio equivaléncia Saldo final de
Empresas Participacao (liquido) acumulado exercicio liquido patrimonial investimento
IZP Cbnego Empr. Imobiliarios Ltda. (i) 100% 63.601 (200) (125) 63.276 (125) 63.276
IZP Franca Empr. Imobiliarios S.A. (ii) 100% 40.409 (131) (35) 40.242 (35) 40.242
IZP Haddock Empr. Imobiliarios S.A. (iii) 100% 34.200 (247) 179 34.132 163 34.132
IZP ltacema Empr. Imobiliarios S.A. (iv) 70% 81.240 (167) (53) 81.020 (31) 56.714
Total 219.450 (745) (34) 218.670 (28) 194.364
Agio 9.454

(*) A equivaléncia patrimonial foi calculada com base no resultado das investidas ap6s a aquisicao pela Companhia.

(i) A 1ZP Cénego Empreendimentos Imobilidrios Ltda., com sede no Estado e na cidade de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, 11° andar, conjunto 112
(parte), Itaim Bibi, tem por objeto social a aquisicdo e o desenvolvimento de uma incorporagéo imobiliaria, além da gestéo, locacéo e exploracdo de iméveis situados
nessa capital do Estado de S&o Paulo;

(ii) A 1ZP Franca Empreendimentos Imobilidrios S.A., com sede no Estado e na cidade de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, 11° andar, conjunto 112
(parte), parte, tem por objeto social a aquisicao e o desenvolvimento de uma incorporagdo imobiliaria, além da gestéo, locacéo e exploracdo de imdéveis situados nessa

capital do Estado de Sao Paulo;
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(iii) A 1ZP Haddock Empreendimentos Imobiliarios S.A., com sede no Estado e na cidade de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, 11° andar, conjunto 112
(parte), parte, tem por objeto o desenvolvimento de uma incorporacéo imobiliaria em terrenos a serem adquiridos por ela, a venda, compra e locagéo de bens iméveis
proprios, e a participagdo em outras sociedades, simples ou empresarias na condi¢cdo de sécia ou acionista;

(iv) A 1ZP Itacema Empreendimentos Imobiliarios S.A., com sede no Estado e na cidade de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, 11° andar, conjunto 112
(parte), parte, tem por objeto social a aquisigdo e o desenvolvimento de uma incorporacgao imobiliaria, além da gestéo, locagéo e exploragdo de imdveis situados nessa
capital do Estado de S&o Paulo.
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b) Movimentacdo de investimentos

As movimentagGes dos saldos de investimentos em reais no exercicio de 2022 foram:

2023 2022
Saldo no inicio do periodo 145.459 118.897
Investimento (aumento no capital social das investidas) 48.931 26.855
Equivaléncia patrimonial (26) (293)
Total 194.364 145.459

c) Outras movimentacdes de capital

Durante o exercicio de 2023, a investida IZP Itacema decidiu realizar uma reducao de capital,
sendo que para a HP Design, a reducao se deu no valor de R$ 15.400. Ainda no exercicio de

2023, a Itacema realizou a devolugao do investimento a HP Design, no entanto, a ata de redugéo
foi registrada na JUCESP em janeiro de 2024, e por isso, como determinado pela Administracédo

da empresa, o reconhecimento da reducgdo no investimento também foi registrado em 2024.
8. Ativo intangivel
A Companhia possui 0s seguintes ativos intangiveis:
2023 2022
Agio por Agio por
expectativa de Ativo expectativa de Ativo
rentabilidade intangivel rentabilidade intangivel
futura Total futura Total
IZP Cénego Empr. Imobiliarios Ltda. 1.672 1.672 1.672 1.672
IZP Franca Empr. Imobilirios S.A. 4.355 4.355 4.355 4.355
IZP Haddock Empr. Imobiliarios S.A. 1.007 1.007 1.007 1.007
I1ZP Itacema Empr. Imobiliarios S.A. 2.420 2.420 2.420 2.420
Total 9.454 9.454 9.454 9.454

No exercicio findo em 31 de dezembro de2023 e 2022, a Administra¢do ndo identificou indicios de
reducdo ao valor recuperavel, visto que os projetos ndo evoluiram como esperado. A Companhia obteve

Carta de Revalidagao da avaliagdo imobiliaria, junto a Cushman & Wakefield.

9. Obrigag0es tributarias

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
IRPJ a pagar 4 - 7 -
CSLL a pagar 20 3 55 6
Impostos retidos de terceiros - - 99 82
Total 24 3 161 88
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10. Obrigacao por aquisicoes de iméveis e adiantamento de clientes

a) Obrigacdes por aquisicao de iméveis

Consolidado
Modalidade Terreno 2023 2022
Terrenos a pagar Haddock - 264
Terrenos a pagar Iltacema - 144
Total - 408
Circulante - 115
N&o circulante - 293

Referem-se a aquisi¢do de terrenos para o desenvolvimento de futuros empreendimentos
imobiliarios. O saldo a pagar € atualizado, quando aplicavel, pela variagao do indice IGPM.
Sendo que todos os pagamentos provisionados no exercicio de 2022, foram realizados em

2023.

b) Adiantamento de clientes

Consolidado
Modalidade Terreno 2023 2022
Terrenos a pagar Itacema (unidades) 3.000 3.000
Total 3.000 3.000
Circulante - -
N&o circulante 3.000 3.000

O adiantamento de clientes, originado pela permuta fisica na compra de terrenos, sera liquidada
mediante a escritura de dagdo em pagamento.

11. Empréstimos e financiamentos

Referem-se a operacdes de captacédo de recursos no mercado financeiro, através de emisséo de
debéntures e certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs).

As debéntures foram emitidas em série Unica, para colocagdo privada, ndo conversivel em agdes, da
espécie quirograféria, a ser convolada na espécie com garantia real, para colocacéo privada da IZP

Franca Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Os CRIs foram emitidos em duas séries, foram emitidos sob regime fiduciario e estéo lastreadas por
créditos imobiliarios e foram colocadas pela IZP Haddock Empreendimentos Imobiliarios S.A.(b) e pela
IZP Itacema Empreendimentos Imobiliarios S.A. (c).

Consolidado

Consolidado

Modalidade Vencimento Taxa 2023 2022
Debéntures (a) 14/08/2031 IPCA +7,5% a.a. 25.247 24.108
CRI—Série 1 e 2 (b) 02/12/2032 IPCA + 8,5% a.a. 31.461 30.182
CRI — Série 1 (¢) 06/11/2032 IPCA + 9% a.a. 35.238 -
Total 91.945 54.290
Circulante 16.983 3.263
N&o circulante 74.962 51.027

GTB47447
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(@)

(b)

Os recursos das debéntures foram utilizados na aquisicdo de iméveis e respectivo terreno
localizados na Alameda Franca n® 303, 313 e 319, captado em moeda corrente no valor de R$
23.000 em 16 de agosto de 2021. A data de vencimento das debéntures serd em 14 de agosto de
2031, ressalvadas as hip6teses de vencimento antecipado e resgate antecipado das debéntures
(“Data de Vencimento”);

Os recursos das Cédulas de Recebiveis Imobiliarios foram utilizados para aquisi¢cdo dos imoveis
objetos das matriculas ne 42.806, 85.032, 90.473, todas do 13° Oficial de Registro de Iméveis de
S&o Paulo — SP, situadas na Rua Haddock Lobo e Rua Antonio Carlos, que atualmente compde do
imével objeto da matricula n° 108.010 do 13° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo — SP,
captado em moeda corrente no valor de R$ 30.000, sendo R$ 13.500 relativas a primeira série e R$
16.500 relativas a segunda série. A data de vencimento das Debéntures serdo 12 Série em 01 de
novembro e a 22 Série em 02 de dezembro de 2032, ressalvadas as hipéteses de vencimento
antecipado e resgate antecipado das Debéntures (“Data de Vencimento”). As operag¢des apresentam
taxa média de 8,75% ao ano. A CRI é emitida sem a constituicdo de quaisquer garantias, sejam
fidejussorias ou reais.

(c) A Cédula de Recebiveis imobiliario para colocacao privada da IZP Itacema empreendimentos

Imobiliarios S.A., objetos das matriculas nos 202.762, do 40 Cartério de Registro de Imoveis de Sao
Paulo — SP, captado em moeda corrente no valor de R$ 35.000.000. A data de vencimento da
Debénture serd em 15 de agosto de 2033, ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado e
resgate antecipado da debénture (“data de vencimento”). As operacdes apresentam taxa média de
9,00% ao ano. A CRI é emitida com garantia, a fracao ideal de 75% (setenta e cinco por cento) do
imovel objeto da matricula no 202.762 do 40 Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo, que é
objeto do Contrato de Alienacgao Fiduciaria de Imovel.

A movimentagado dos financiamentos esta demonstrada a seguir:

Consolidado Consolidado

2023 2022

Saldo no inicio do exercicio 54.290 23.146
CaptacOes 35.000 30.000
Custo captagéo (174) (232)
Encargos 4.921 3.341
Atualizagao 4.465 415
Juros pagos (5.566) (1.784)
Amortizagbes (991) (595)
Saldo no encerramento do exercicio 91.945 54.290

12. Patriménio liquido

a) Capital social

Em 17 de fevereiro de 2022 a HP Design teve seu capital social aumentado em R$ 80.000
passando de R$ 120.000 para R$200.000. O valor em 200.000.000 acdes, sendo acbes
ordinarias nominativas, sem valor nominal e com direito a voto néo foi totalmente integralizado e
0s recursos recebidos foram aplicados nas integraliza¢des das empresas investidas. Sendo que
no exercicio de 2023, foi integralizado o valor de R$ 31.800, restando ainda o valor a integralizar
para o préximo exercicio de R$ 1.700.

2023
Capital social Acdes ordinarias Saldo Participacéo (%)
HP Design Offices Empreend. e Particip. S/A 200.000.000 200.000.000 100%
(=) Total 200.000.000 200.000.000 100%
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2022

Capital social Acdes ordinérias Saldo Participacao (%)
HP Design Offices Empreend. e Particip. S/A 200.000.000 200.000.000 100%
(=) Total 200.000.000 200.000.000 100%

b) Reservalegal

A sua constituicdo é feita anualmente, conforme determina o art. 193 da Lei n°® 6.404/76 e suas
alteracdes posteriores na propor¢éo 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 pela Companhia.

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 n® 6.404/76.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo houve distribui¢cdo de dividendos.
d) Outras reservas

A Companbhia realiza investimentos e identificou que no exercicio de 2022, a investida Itacema
realizou um aumento em seu capital social de forma desproporcional, gerando uma reserva de
capital de R$ 670.

13. Despesas administrativas

Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Outras despesas administrativas (11) (62) (117) (102)
Servicos técnicos especializados (465) (54) (837) (330)
Total (476) (116) (954) (432)
14. Resultado financeiro
Controladora Consolidado
2023 2022 2023 2022
Receitas financeiras 735 219 1.526 279
Rendimento com aplicacao financeira 733 218 1.524 278
Oultras receitas financeiras 2 1 2 1
Despesas financeiras - - (38) (53)
Despesas bancérias - - 14 (27)
Outras despesas financeiras - - (24) (26)
Total 735 219 1.488 226
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15. Imposto de renda e contribuicao social

A apuragéo da base de calculo do imposto de renda e contribuigdo social da Controladora, foi pelo

regime de lucro presumido, conforme demonstrado a seguir:

Controladora

Controladora

2023 2022
Ganhos de capital e demais receitas 1.958 335
Receitas ndo realizadas (1.317) (168)
Base de célculo tributavel 641 167
Imposto de renda (15%) (96) (25)
Imposto de renda adicional (10%) (40) -
Contribuicdo social (9%) (58) (15)
Total Imposto de renda e contribuicdo social (194) (40)

16. Provisdo para demandas judiciais

A Administracdo da Companhia ndo tem conhecimento de nenhum ativo ou passivo contingente a ser

registrado ou divulgado em 31 de dezembro de 2023 e 2022.

17. Eventos subsequentes

Nao houve eventos subsequentes a serem divulgados nas demonstracdes contabeis, além daqueles ja

incluidos nestas demonstracfes contabeis.

GTB47447
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