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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragdes financeiras

Aos

Administradores e Acionistas
Aria Participagdes S.A.

Sado José —SC

Opiniao com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras da Aria Participagdes S.A. (“Companhia”), que compreendem os balancos
patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das
mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos do assunto descrito na se¢do a seguir intitulada “Base para opinido
com ressalva”, as demonstragdes financeiras acima referidas foram laboradas, em todos os aspectos relevantes, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, bem como as aplicdveis as entidades de incorporagdo imobilidria
no Brasil, conforme normas e orientagGes emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinidao com ressalva

Saldos iniciais

As demonstragdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, apresentadas de forma
comparativa as demonstracgGes financeiras para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, ndo foram auditadas por
nds ou por outros auditores independentes. Consequentemente, ndo foi possivel determinar se havia necessidade de
ajustes sobre os saldos de 31 de dezembro de 2022, que estdo sendo apresentados nestas demonstragdes financeiras.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdao descritas na secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstragGes contabeis”. Somos independentes em relagdo a Empresa, 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
com ressalva.

Responsabilidade da Administragao sobre as demonstragdes financeiras

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

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade da Empresa
continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o
uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragGes financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar
a Empresa ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagdes.

Os responsdveis pela governanca da Empresa sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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lidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estdo livres
de distorg¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo
nossa opinido. Seguranca razodvel 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¢Ges relevantes
existentes. As distor¢des 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 econémicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracgdes financeiras, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
nao detecgdo 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, falsificagdo, omissdao ou representagdes falsas
intencionais.

e  Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndao, com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia
dos controles internos da Empresa.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacGes feitas pela administracdo.

e  Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou condicdes
gue possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Empresa. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacGes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulga¢Oes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Empresa a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelddo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacOes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatag¢des significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias
significativas nos controles internos que eventualmente tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Blumenau (SC), 03 de dezembro de 2024

TATICCA Auditores e Consultores Ltda.
CRC SC-000292/F-9
FERNANDO  F2RNANDG MAGHAGO DOS
MACHADO DOS SANTOS:00396120903
SANTOS:0039612090353"555, 7150 G0
Fernando Machado dos Santos

Contador CRC/SC 43.302-0



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Balango patrimonial

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Nota 2023 2022
Ativo N&o auditado
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.219 200
Contas a receber 5 480 -
Partes relacionadas 6 42.528 -
Total do ativo circulante 44.227 200
N&o circulante
Partes relacionadas 6 35.247 63.052
Investimentos 1 -
Total ativo néo circulante 35.248 63.052
Total do ativo 79.475 63.252

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Balango patrimonial

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Nota 2023 2022
Passivo N&o auditado
Circulante
Fornecedores 88 -
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 7 30.505 29.266
Obrigac®es tributarias 8 8 -
Total passivo circulante 30.601 29.266
N&o circulante
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 7 48.126 32.389
Partes relacionadas 6 1.881 1.797
Total passivo ndo circulante 50.007 34.186
Patrimdnio liquido
Capital social subscrito 9 200 200
Capital social a integralizar 9 (200) -
Prejuizos acumulados (1.133) (400)
Total patrimdnio liquido (1.133) (200)
Total do passivo e patriménio liquido 79.475 63.252

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstracdes financeiras.



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Demonstragéo do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Nota 2023 2022

N&o auditado

Lucro bruto - -
Lucro antes do resultado financeiro - -
Despesas financeiras 10 (733) (226)
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e da contribui¢éo social (733) (226)
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio (733) (226)

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Demonstragao do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Lucro (prejuizo) liquido do exercicio
(+/-) Outros resultados abrangentes

Total do resultado abrangente do exercicio

2023 2022

Nao auditado
(733) (226)
(733) (226)

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.




ARIA PARTICIPACOES S.A.

Demonstragédo das mutag¢des do patrimoénio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Capital

Capital social a Prejuizos Patrimonio

social integralizar acumulados liquido
Saldo em 31 de dezembro de 2021
(Nao auditado) 200 - (174) 26
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio - - (226) (226)
Saldo em 31 de dezembro de 2022
(Nao auditado) 200 - (400) (200)
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio - (200) (733) (933)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 200 (200) (1.133) (1.133)

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Demonstragao dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Nota 2023 2022

Nao auditado

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio (733) (226)

Variagcfes nos ativos e passivos

Contas a receber (481) -
Partes relacionadas (14.639) (29.764)
Fornecedores 88 -
Obrigacdes tributarias 8 -
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades operacionais (15.757) (29.990)

Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aquisi¢do de investimentos (1) -
Baixa de investimentos - 30.834
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades de investimentos Q) 30.834

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Pagamento de debéntures 17.011 (3.313)
Juros sobre debéntures 5.617 2.243
Captacgédo de debéntures (5.651) 226
Capital social a integralizar (200) -
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades de financiamentos 16.777 (844)
Aumento (redugdo) liquida de caixa e equivalentes de caixa 1.019 -

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes no inicio do exercicio 200 200
Caixa e equivalentes no fim do exercicio 1.219 200
Aumento (redugdo) liquida de caixa e equivalentes de caixa 1.019 -

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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ARIA PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

1.

Contexto operacional

A Aria Participagdes S.A. € uma Companhia por acdes e tem como objeto social a participagéo,
como sOcia ou acionista, em outras companhias. A Companhia tem sua sede e foro na Cidade
de S&o José, Estado de Santa Catarina, na Rua Maria Justina Cunha, n° 1403, Bairro Areias,
CEP 88113-805, local onde funciona seu escritério administrativo, podendo abrir filiais,
escritorios e representacdes em qualquer localidade do pais ou do exterior, mediante
deliberacdo da Assembleia Geral de Acionistas.

Apresentacdo e elaboracdo das demonstracfes financeiras
2.1 Base de elaboracao

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas em conformidade
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem 0s pronunciamentos e
interpretacdes do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e os termos da NBC TG 1000
(R1) e estdo em conformidade com as normas internacionais de relatério financeiro
(International Financial Reporting Standards (“IFRS”) emitidas pelo International Accounting
Standards Board (“IASB”) bem como estdo em consonancia com a Lei das Sociedades por
Acdes, alterada e atualizada com as disposi¢des das leis n°® 11.638/07 e 11.941/09.

As demonstracdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto por
determinados instrumentos financeiros, mensurados ao valor justo.

Na elaboracdo das demonstragfes financeiras € necessario realizar julgamentos e utilizar
estimativas para contabilizar certos ativos, passivos e outras transagdes. As estimativas e as
respectivas premissas estdo baseadas na experiéncia histérica e em outros fatores
considerados relevantes, sendo revisadas continuamente. As demonstracdes financeiras
incluem, portanto, estimativas referentes as provisdes necessarias para passivos contingentes,
para créditos de liquidagédo duvidosa, para demandas judiciais, determinagfes de provisdoes
para imposto de renda e outras similares. Os resultados reais podem apresentar variacdes em
relacdo as estimativas.

As informac0des relevantes proprias das demonstracdes financeiras estédo sendo evidenciadas
e correspondem as utilizadas pela Administracdo da Companhia na sua gestao.

2.2 Base de apresentacgao

As demonstraces financeiras foram preparadas conforme as praticas contabeis adotadas no
Brasil emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPCs) e compreendem as
demonstracgdes financeiras da Companhia.

2.3 Moeda funcional

A moeda funcional da Companhia é o real, mesma moeda de preparacao e apresentacdo das
demonstracBes financeiras. Todas as demonstracbes financeiras estdo apresentadas em
milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

2.4 Aprovacgao das demonstrag¢des financeiras

As demonstractes financeiras foram aprovadas pela Administracdo da Companhia em 03 de
dezembro de 2024.



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

3. Resumo das principais praticas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstracfes financeiras
estdo definidas abaixo.

3.1 Caixa e equivalentes de caixa

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. A Companhia considera equivalentes
de caixa uma aplicacao financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de
caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor.

Por conseguinte, um investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa
guando tem vencimento de curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data
da contratacédo e/ou possui compromisso de recompra.

3.2 Partes relacionadas

Os saldos de ativos e passivos com partes relacionadas sdo reconhecidos quando ha uma
transacao ou evento que gera direitos ou obrigagdes para a Companhia em relagéo as partes
relacionadas. Esses saldos séo classificados no ativo ou passivo circulante e ndo circulante,
conforme o prazo de liquidagéo esperado.

No reconhecimento inicial, os saldos sdo mensurados ao valor justo da transacédo. Esse valor
justo geralmente é o valor acordado entre as partes, refletindo condicdes de mercado quando
aplicavel. Apds o reconhecimento inicial, os saldos ativos e passivos com partes relacionadas
sdo mensurados pelo custo amortizado, ajustados por juros e atualizagdo monetaria, quando
aplicavel.

3.3 Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacdes a pagar por bens ou servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negécios, sendo classificadas no passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar sao
apresentadas no passivo nao circulante

3.4 Provisdes para riscos e obrigacdes legais

ProvisGes sado reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacéo presente (legal ou ndo
formalizada) em consequéncia de um evento passado € provavel que beneficios econdmicos
sejam requeridos para liquidar a obrigacdo e uma estimativa confidvel do valor da obrigagéo
possa ser feita. Quando a Companhia espera que o valor de uma provisdo seja reembolsado,
no todo ou em parte, por exemplo, por forca de um contrato de seguro, o reembolso é
reconhecido como um ativo separado, mas apenas quando o reembolso for praticamente certo.
A despesa relativa a qualquer provisao é apresentada na demonstracéo do resultado, liquida

de qualquer reembolso.

Provisdes para riscos civeis, tributarios e trabalhistas

Provisdes sdo constituidas para todas as contingéncias referentes a processos judiciais para
0s quais é provavel que uma saida de recursos seja feita para liquidar a contingéncia e uma
estimativa razoavel possa ser feita. A avaliacdo da probabilidade de perda é baseada na
avaliacdo dos advogados externos.



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

As provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragbes nas circunstancias, tais
como prazo de prescricao aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposi¢cdes adicionais
identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.

3.5 Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Os ativos sao reconhecidos nas demonstracdes financeiras quando os recursos advém de
eventos passados, e que a entidade tenha controle e certeza de que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca. Os passivos sao reconhecidos 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. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias. As provisdes sdo registradas tendo como
base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua realiza¢do ou liquidacao
for provavel que ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

3.6 Instrumentos Financeiros
(i) Ativos financeiros

Os principais ativos financeiros reconhecidos pela Companhia incluem: caixa e equivalentes de
caixa, contas a receber, contas a receber de partes relacionadas e investimentos (aplicacdes
em cotas de capital).

Reconhecimento inicial e mensuracdo: Ativos financeiros sédo classificados como ativos
financeiros a valor justo por meio do resultado, empréstimos e recebiveis, investimentos
mantidos até o vencimento ou ativos financeiros disponiveis para venda. A Companhia
determina a classificagdo dos seus ativos financeiros no momento do seu reconhecimento
inicial, quando ele se torna parte das disposi¢c@es contratuais do instrumento. Ativos financeiros
sdo reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos, no caso de investimentos nao
designados a valor justo por meio do resultado, dos custos de transacéo que sejam diretamente
atribuiveis a aquisicao do ativo financeiro.

Mensuracdo subsequente: A mensuracao dos ativos financeiros depende da sua classificagao,
gue pode ser da seguinte forma: (a) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado:
Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado incluem ativos financeiros para
negociacdo, que séo assim classificados quando forem adquiridos com o objetivo de venda no
curto prazo; (b) Ativos financeiros a custo amortizado: Apds reconhecimento inicial, caixa e
equivalentes de caixa, contas a receber e demais ativos sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos.
Ganhos e perdas séo reconhecidos no resultado quando os ativos séo realizados.

Desreconhecimento: Um ativo financeiro (ou, quando for o caso, uma parte de um ativo
financeiro ou parte de um grupo de ativos financeiros semelhantes) é desreconhecido quando
expirarem o direito de receber fluxos de caixa do ativo.




ARIA PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(if) Passivos financeiros

Os principais passivos financeiros reconhecidos pela Companhia sdo: contas a pagar a
fornecedores, passivos com partes relacionadas e Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI).

Reconhecimento inicial e mensuracdo: No reconhecimento inicial, os passivos financeiros
séo classificados nas seguintes categorias de mensuragao: (i) passivo financeiro a valor justo
por meio de resultado e (i) a outros passivos financeiros. Passivos financeiros sdo
inicialmente reconhecidos a valor justo e, no caso de empréstimos e financiamentos, sao
acrescidos do custo da transacéo diretamente relacionado.

Mensuracdo subsequente: A mensuragdo dos passivos financeiros depende da sua
classificacdo, que pode ser da seguinte forma: (a) Passivos financeiros ao valor justo por
meio do resultado: Passivos financeiros a valor justo por meio do resultado incluem passivos
financeiros para negociacdo, que sdo assim classificados quando forem adquiridos com o
objetivo de venda no curto prazo; (b) Passivos financeiros a custo amortizado: Apés
reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos.
Ganhos e perdas séo reconhecidos no resultado quando os passivos sdo baixados, bem
como pelo processo da amortizacdo da taxa de juros efetiva.

Desreconhecimento: Um passivo financeiro € baixado quando a obrigagéo for revogada,
cancelada ou expirada. Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do
mesmo montante com termos substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo
existente forem significativamente alterados, essa substituicdo ou alteracé@o é tratada como
baixa do passivo original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenca nos
correspondentes valores contabeis reconhecido na demonstracao dos resultados.

3.7 Impostos e contribui¢cdes

Imposto de renda e contribuicdo social

O imposto de renda e a contribuicdo social sdo calculados pelas aliquotas regulares de 15%,
acrescida de adicional de 10% para o imposto de renda, e de 9% para a contribuicdo social
sobre as receitas do lucro presumido. Aplica-se a aliquota de presuncao 32% sobre prestacao
de servicos quanto para o Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) quanto para a Contribui¢éo
Social sobre o Lucro Liquido (CSLL).

PIS e COFINS

As aliquotas regulares de PIS (Programa de Integracdo Social) e COFINS (Contribuicéo para o
Financiamento da Seguridade Social) sédo de 0,65% e 3,00%, respectivamente.

3.8 Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparacao das demonstracdes financeiras da Companhia requer que a Administracédo faca
julgamentos, estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas,
despesas, ativos e passivos, e as respectivas divulgacdes, bem como as divulgacdes de
passivos contingentes, quando aplicavel.



ARIA PARTICIPACOES S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras
importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, envolvendo risco
significativo de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no préximo
exercicio financeiro, sédo discutidas a seguir:

Perda por reducdo ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

Uma perda por reducé@o ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo ou
unidade geradora de caixa excede o seu valor recuperavel, o qual € o maior entre o valor justo
menos custos de venda e o valor em uso. O calculo do valor justo menos custos de vendas é
baseado em informacdes disponiveis de transa¢fes de venda de ativos similares ou precos de
mercado menos custos adicionais para descartar o ativo. O calculo do valor em uso é baseado
no modelo de fluxo de caixa descontado.

Valor justo de instrumentos financeiros

Quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no balanco patrimonial ndo
puder ser obtido de mercados ativos, é determinado utilizando técnicas de avalia¢ao, incluindo
o0 método de fluxo de caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles
praticados no mercado, quando possivel, contudo, quando isso néo for vidvel, um determinado
nivel de julgamento é requerido para estabelecer o valor justo.

Provisdes para riscos tributarios, civeis e trabalhistas

A Companhia ndo reconheceu causas fiscais, civeis e trabalhistas. A avaliacdo da probabilidade
de perda inclui a avaliag@o das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias
disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico,
bem como a avaliacdo dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para
levar em conta alteracdes nas circunstancias, tais como prazo de prescricdo aplicavel,
conclusdes de inspecdes fiscais ou exposi¢cbes adicionais identificadas com base em novos
assuntos ou decisdes de tribunais.

3.9 Novas normas emitidas, mas ainda nado vigentes
As normas que foram emitidas, mas ainda ndo entraram em vigor estao abaixo listadas:

o Alteracbes ao IFRS 16: Passivo de Locacdo em um Sale and Leaseback (equivalente ao
CPC 06)

o AlteracOes ao IAS 1. classificac@o de passivos como circulante e ndo circulante (equivalente
ao CPC 26 - R1)

e Acordos de financiamento de fornecedores (alteragdes do IAS 7 e IFRS 7)

A Companhia ndo adotou nenhuma dessas normas de forma antecipada e nao se espera que
estas alteracfes tenham um impacto material nas demonstracdes financeiras.

3.10 Novos pronunciamentos em vigor a partir de 1° de janeiro de 2023

Certas normas e pronunciamentos entraram em vigor no exercicio findo em 2023, nenhuma
delas teve impacto nas demonstracdes financeiras da Companhia.
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4 Caixa e equivalentes de caixa

2023 2022

Nao auditado

Caixa - 200
Depésitos bancarios a vista 19 -
Aplicacdes financeiras 1.200 -
Total 1.219 200

As aplicacdes financeiras de curto prazo sédo de alta liquidez e sdo prontamente conversiveis
em um montante conhecido de caixa e sdo efetuados investimento de baixo risco.

5 Contas areceber

2023 2022

N&o auditado

Depdsitos bancario - conta garantida 481 -
Total 481 -

O saldo refere-se aos valores mantidos em conta corrente garantida vinculada em nome da
OPEA Securitizadora e estdo associados aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI'Ss)
emitidos no exercicio de 2023. Os valores movimentados nessa conta vinculada incluem os
recebimentos provenientes da carteira de recebiveis dada em garantia aos CRI’s, bem como,
0s pagamentos das obrigacdes e demais custos associados aos CRI’s.

Partes relacionadas

No curso habitual das atividades e em condigbes de mercado, séo mantidos pela Companhia
operacdes com partes relacionadas, tais como valores a receber referente a transferéncias de
recursos financeiros com o objetivo de viabilizar o desenvolvimento e a execucao das atividades
de incorporacao imobiliaria da Supera Desenvolvimento Imobiliario Ltda e de suas SPE’s, além
de saldos a receber e a pagar provenientes de negocia¢cdes comerciais e contratos de parcerias
mantidas entre as partes. Os saldos destas opera¢cdes ndo possuem vencimentos pré-
determinados e sao liquidados a medida em ocorre retorno do fluxo de caixa gerado em cada
empreendimento.

A estrutura de administracdo desses empreendimentos imobiliarios e a geréncia de caixa séo
centralizadas na Companhia, assim, assegura-se que as aplicacdes de recursos necessarios
sejam feitas e alocadas de acordo com o planejado.

Os saldos com partes relacionadas estdo assim apresentados:

Ativo ndo circulante Passivo circulante
Parte relacionada 2023 5 _2022 2023 B _2022
Nao auditado Nao auditado
Supera Desenvolvimento Imobiliario Ltda (30.807) (29.900) - -
Residencial Vivendas SPE (46.968) (33.152) (1.881) (1.797)

Total (77.775) (63.052) (1.881)

(1.797)
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7

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI’s)

O saldo passivo referente aos CRIs € representado pelo valor total dos titulos emitidos e ainda

nao resgatados, conforme segue:

a) Caracteristicas dos CRI’'s

Quantidade

Valor da Data de Data de Juros

Contrato Emissor certificados Indexador Remuneracgao

emisséao . emisséao vencimento % a.a
emitidos

311 - 42 emisséo (i) VIRGO 11.835.000 11.835  06/08/2021 22/08/2024 IPCA 9,00%
318 - 42 emissaéo (i) VIRGO 9.000.000 9.000 06/08/2021 22/08/2024 IPCA 9,00%
337 - 42 emissao (i) VIRGO 10.000.000 10.000  06/08/2021 22/08/2024 IPCA 9,00%
368 - 42 emissao (ii) VIRGO 11.856.000 11.856  08/10/2021 22/01/2025 IPCA 9,00%
369 - 42 emissao (ii) VIRGO 10.547.000 10.547  08/10/2021 22/01/2025 IPCA 9,00%
370 - 42 emissao (ii) VIRGO 10.547.000 10.547  08/10/2021 22/01/2025 IPCA 9,00%
389 - 42 emissao (ii) VIRGO 1.500.000 1.500 08/10/2021 22/01/2025 IPCA 9,00%
SERIE 1 - 133 emissao (jii) OPEA 12.000.000 12.000  14/03/2023 23/05/2025  100% CDI 6,75%
SERIE 2 - 133 emisséo (i) OPEA 12.000.000 12.000  04/12/2023 20/05/2025  100% CDI 5,50%

(i)

(ii)

(iii)

Em 06 de agosto de 2021, a Companhia realizou sua emissao das operagdes de CRI,
aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora. A colocagédo dos CRIs no
mercado dividida em 03 (trés) séries por meio da oferta publica com esforcos restritos
de 30.835 CRI nominativos e escriturais com valor unitario de R$ 1.000, perfazendo R$
30.835. Conforme definido nos Termos de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios os CRIs
da emissdo os CRIs ndo contam com qualquer garantia ou coobrigagdo da Emissora.
Os Créditos Imobiliarios, por sua vez, sdo garantidos pela Alienacdo Fiduciaria de
Iméveis, pela Alienacao Fiduciaria de Quotas, pela Cesséao Fiduciaria e pela Fianca. As

operagfes de crédito de recebiveis imobiliarios estdo sujeitas a variagdo do IPCA,
acrescida de 9% ao ano e cujo vencimento serd em 37 parcelas mensais.

Em 08 de outubro de 2021, a Companhia realizou sua emissdo das operagdes de CRI,
aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora. A colocagéo dos CRIs no
mercado dividida em 04 (quatro) séries por meio da oferta publica com esforgos restritos
de 34.450 CRI nominativos e escriturais com valor unitario de R$1.000, perfazendo R$
30.835. Conforme definido nos Termos de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios os CRIs
da emissdo os CRIs ndo contam com qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora.
Os Créditos Imobiliarios, por sua vez, sdo garantidos pela Alienacdo Fiduciaria de
Imdveis, pela Alienagéo Fiduciéria de Quotas, pela Cesséo Fiduciaria e pela Fianga. As
operagbes de crédito de recebiveis imobiliarios estdo sujeitas a variagdo do IPCA,
acrescida de 9% ao ano e cujo vencimento sera em 40 parcelas mensais.

Em 14 de marco de 2023, a Companhia realizou sua emissao das operacdes de CRI,
aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora. A colocacdo dos CRIs de
séries Unica por meio da oferta publica de distribuicdo de 12.000 CRI nominativos e
escriturais com valor unitario de R$1.000, perfazendo R$ 12.000. Conforme definido nos
Termos de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios os CRIs da emissdo os CRIs nado
contam com qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora. Os Créditos Imobiliarios,
por sua vez, sdo garantidos pela Alienacdo Fiduciaria de Imdéveis, pela Alienacéo
Fiduciaria de Quotas, pela Cessao Fiduciaria e pela Fianca. As operacdes de crédito de
recebiveis imobilidrios estédo sujeitas a variacao de 100% CDI, acrescida de 6,75% ao
ano e cujo vencimento serd em 26 parcelas mensais.

Mensal
Mensal
Mensal
Mensal
Mensal
Mensal
Mensal
Mensal
Mensal
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Em 04 de dezembro de 2023, foi realizada a Assembleia Especial de Titulares dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1332 Emissdo da Opea Securitizadora S.A
(“Assembleia de CRI"), mediante a qual os Titulares dos CRI aprovaram dentre outras
matérias indicadas na ordem do dia da referida Assembleia de CRI, (ii.a) a emisséo de
série adicional das Debéntures, por meio do qual a Devedora emitirad 12.000 (doze mil)
debéntures simples, ndo conversiveis em acbes, da espécie com garantia real, com
garantia adicional fidejusséria, para colocagao privada, da 22 Série (“Debéntures da 22
Série”, e quando designadas de forma conjunta com as Debéntures da 12 Série, apenas
“Debéntures”), no valor total de até R$ 12.000 (doze milhdes de reais); e (ii.b) a emisséo
de uma série adicional de CRI, nos termos do § 4° do artigo 35 da Resolucdo CVM 60,
por meio do qual a Emissora emitird 12.000 (doze mil) certificados de recebiveis
imobiliarios, da 22 Série, de sua 133% Emissao (“CRI da 22 Série”, e quando designados
de forma conjunta com os CRI da 12 Série). A colocacdo dos CRIs da segunda série por
meio da oferta publica de distribuicdo de 12.000 CRI nominativos e escriturais com valor
unitario de R$1.000, perfazendo R$ 12.000. Conforme definido nos Termos de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios os CRIs da emissdo os CRIs ndo contam com
qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora. Os Créditos Imobiliarios, por sua vez,
sdo garantidos pela Alienagdo Fiduciaria de Imoveis, pela Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, pela Cessao Fiduciaria e pela Fianca. As operacfes de crédito de recebiveis
imobiliarios estéo sujeitas a variagdo de 100% CDI, acrescida de 5,50% ao ano e cujo

vencimento sera em 18 parcelas mensais.

b) Composicéo do saldo devedor dos CRI’'s

Contrato 2023 B _2022
N&o auditado
311 - 42 emisséo - Virgo - Fase 1 (11.326) (10.950)
318 - 42 emisséo - Virgo - Fase 1 (9.105) (8.681)
337 - 42 emisséo - Virgo - Fase 1 (10.378) (9.895)
(-) Custo da operacéo - Fase 1 303 260
368 - 42 emisséo - Virgo - Fase 2 (11.423) (10.885)
369 - 42 emisséo - Virgo - Fase 2 (10.757) (10.255)
370 - 42 emisséo - Virgo - Fase 2 (11.121) (10.441)
389 - 42 emisséo - Virgo - Fase 2 (1.556) (1.556)
(-) Custo da operacéo - Fase 2 789 748
SERIE 1 - 133 emisséo - OPEA - Ciano (8.896)
SERIE 2 - 133 emissdo - OPEA - Ciano (5.162)
TOTAL (78.631) (61.655)
Passivo circulante (30.505) (29.266)
Passivo nédo circulante (48.126) (32.389)

O saldo do passivo nao circulante em 31 de dezembro de 2023 (R$ 32.389) possui vencimento

para o ano de 2025.

c) Condicbes restritivas financeiras (covenants)

Os termos de emissao dos Certificados de Recebiveis Imobilirios (CRI’s) contém clausulas

restritivas que requerem a manutencdao de indices

financeiros com parametros

preestabelecidos apurados ao longo de toda vigéncia da operacdo conforme apresentado

abaixo:
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Operacao CRI 133 - Serie 1 CRI 133 - Serie 2
Durante a vigéncia da operacao Durante a vigéncia da operagéo
Indicadores: Indicadores:
Razéo de garantia 150% = DC/ SD CRI Razéo de garantia 150% = DC/ SD CRI
DC - Direitos Creditérios trazidos a valor DC - Direitos Creditérios trazidos a valor
presente pela taxa de remuneracéo dos CRI presente pela taxa de remuneracao dos CRI
SD CRI - Saldo devedor dos CRI integralizados  SD CRI - Saldo devedor dos CRI integralizados
) até o momento, descontado o valor do Fundo  até o momento, descontado o valor do Fundo de
Clausulas  de Reserva. Reserva.
Restritivas

Indicadores:
LTV (Loan to Value) max. 70% = SD CRI/ DC

SD CRI - Saldo devedor dos CRI integralizados
até o momento

Indicadores:
LTV (Loan to Value) max. 70% = SD CRI/ DC

SD CRI - Saldo devedor dos CRI integralizados
até o momento

DC - Direitos Creditérios trazidos a valor
presente pela taxa de remuneracéo dos CRI

DC - Direitos Creditérios trazidos a valor
presente pela taxa de remuneracao dos CRI

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia ndo havia descumprido nenhuma clausula restritiva
relacionado aos CRI's da OPEA Securitizadora.

8 Obrigacdes tributérias e fiscais

2022
Nao auditado

2023

IRRF arecolher

Retencédo Federal 4,65%

Total

3 -
©) -

) -

9 Patriménio liquido

(a) Capital social

O capital social totalmente subscrito em 31 de dezembro de 2023 € de R$ 200 (R$ 200 em
2022) representado por 200.000 agdes, todas ordindrias e nominativas, sem valor nominal.

(b) Capital social a integralizar

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia reclassificou o saldo de capital social, no valor
de R$ 200, para a conta de capital a integralizar, uma vez que o valor do capital social
subscrito e autorizado no Estatuto Social, ainda ndo havia sido integralmente realizado
pelos socios.
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10 Resultado financeiro

2023 2022
Nao auditado

Despesas Financeiras
Encargos sobre Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) (733) (226)

Total do resultado financeiro (733) (226)

11 Provisao para contingéncias

Administracdo, com base em informagfes de seus assessores juridicos, analisa as demandas
judiciais pendentes e, com base em experiéncias anteriores referentes as quantias
reivindicadas, constitui provisdo em montante considerado suficiente para cobrir as perdas
estimadas com as a¢fes em curso, quando aplicavel.

A Companhia ndo tem conhecimento em 31 de dezembro de 2023 de processos civeis,
trabalhistas ou em qualquer outra esfera.

12 Gestao derisco financeiro
a. Consideragdes gerais e politicas

A Companhia contrata operag¢des envolvendo instrumentos financeiros, todos registrados
em contas patrimoniais, com o objetivo de reduzir sua exposicéo a riscos de moeda e de
taxa de juros, bem como de manter sua capacidade de investimentos e estratégia de
crescimento. S&o contratadas aplicacdes financeiras. A administragdo dos riscos e a gestao
dos instrumentos financeiros séo realizadas por meio de politicas, definicdo de estratégias
e implementacdo de sistemas de controle, os quais estabelecem limites e alocagédo de
recursos em instituicdes financeiras.

Os procedimentos de tesouraria definidos pela politica vigente incluem rotinas mensais de
projecéo e avaliagdo da Companhia, sobre as quais se baseiam as decisdes tomadas pela
administracdo. A politica de aplicagcbes financeiras estabelecida pela administracdo da
Companhia elege as instituicbes financeiras com as quais o0s contratos podem ser
celebrados, além de definir limites quanto aos percentuais de alocacéo de recursos e valores
absolutos a serem aplicados em cada uma delas.

b. Fatores de riscos financeiros

As atividades da Companhia a expdem a diversos riscos financeiros: risco de mercado
(incluindo risco de taxa de juros de valor justo, risco de taxa de juros de fluxo de caixa e risco
de preco), risco de crédito e risco de liquidez. O programa de gestdo de risco global da
Companhia se concentra na imprevisibilidade dos mercados financeiros e busca minimizar
potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da Companhia.

A gestéo de risco é realizada pela administracdo da Companhia. A administracdo identifica,
avalia e protege a mesma contra eventuais riscos financeiros. A Administragéo estabelece
principios para a gestao de risco global, bem como para areas especificas, risco de taxa de
juros, risco de crédito e investimento de excedentes de caixa.
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N&o houve nenhuma alteracdo substancial na exposicdo aos riscos de instrumentos
financeiros da Companhia, seus objetivos, politicas e processos para a gestao desses riscos
ou os métodos utilizados para mensura-los a partir de periodos anteriores, a menos que
especificado o contrario nesta nota.

c. Riscos de mercado

Risco de Crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre de caixa e
equivalentes de caixa, depdsitos em bancos e instituicdes financeiras, bem como de
exposicdes de créditos a clientes, incluindo contas a receber em aberto. Os limites de riscos
séo determinados com base em classifica¢des internas ou externas de acordo com os limites
determinados pela diretoria executiva. A utilizagdo de limites de crédito € monitorada
regularmente. Nao foi ultrapassado nenhum limite de crédito durante o exercicio e a

administracdo ndo espera nenhuma perda decorrente de inadimpléncia dessas contrapartes.

Risco de Liquidez

s

A previsdo de fluxo de caixa é realizada nas unidades operacionais da Companhia e
agregada pelo departamento financeiro. Este departamento monitora as previsdes continuas
das exigéncias de liquidez da Companhia para assegurar que ele tenha caixa suficiente para
atender as necessidades operacionais. Também mantém espaco livre suficiente em suas
linhas de crédito compromissadas disponiveis a qualquer momento, a fim de que a
Companhia ndo quebre os limites ou clausulas do empréstimo (quando aplicavel) em
qualquer uma de suas linhas de crédito.

O excesso de caixa mantido pelas unidades operacionais, além do saldo exigido para
administracado do capital circulante, é transferido. A Administracdo investe o excesso de
caixa em contas correntes com incidéncia de juros, depésitos a prazo e depésitos de curto
prazo, escolhendo instrumentos com vencimentos apropriados ou liquidez para fornecer
margem suficiente conforme determinado pelas previsfes acima mencionadas.

13 Classificagdo dos instrumentos financeiros
Metodologia de calculo do valor justo dos instrumentos financeiros

Definicao do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transacdo sem favorecimento.

Hierarquizacdo em 3 niveis para a mensuragdo do valor justo, sendo que a mensuracao do
valor justo é baseada nos inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem
dados de mercado obtidos de fontes independentes, enquanto inputs nao observaveis refletem
as premissas de mercado da Companhia. Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor
justo apresentada a seguir:

Nivel 1 - Precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;
Nivel 2 - Precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados para

instrumentos idénticos ou similares em mercados ndo ativos e modelos de avaliagdo para 0s
quais inputs sdo observaveis; e
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Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes nao sdo observaveis. A composicdo abaixo

demonstra ativos financeiros da

companhia e a classificacdo geral desses instrumentos em

conformidade com a hierarquia de valorizacao.

Em 31 de dezembro de 2023, o valor justo dos instrumentos financeiros equivale ao valor
registrado contabilmente de acordo com os critérios determinados de hierarquia de valor justo

pelo Nivel 2.

O valor justo dos ativos e passivos financeiros € incluido no valor pelo qual o instrumento
poderia ser trocado em uma transacao corrente entre partes dispostas a negociar, e hdo em
uma venda ou liquidacdo forcada. Os valores dos principais ativos e passivos financeiros ao

valor justo aproximam-se ao valo

r contabil, conforme demonstrado abaixo:

31 de dezembro de 2023 cc\J/r?tlggil Classificagao Ng’slvzliﬁrf;'(fo
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 1.219 Custo amortizado 2
Contas a receber 481 Custo amortizado 2
Partes relacionadas 77.775 Custo amortizado 2
Investimentos 1 Valor justo por meio do resultado 1
Total 79.746
Passivos financeiros
Fornecedores 88 Custo amortizado 2
Obrigacdes tributarias 8 Custo amortizado 2
Partes relacionadas 1.881 Custo amortizado 2
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 78.631 Custo amortizado 2
Total 80.608
Valor Nivel hierarquico
31 de dezembro de 2022 — ndo auditado contabil Classificagao do valor justo
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 200 Custo amortizado 2
Partes relacionadas 63.052 Custo amortizado 2
Total 63.252
Passivos financeiros
Partes relacionadas 1.797 Custo amortizado 2
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 61.655 Custo amortizado 2
Total 63.452

14 Eventos subsequentes

Em 22 de agosto de 2024, foi realizada a liquidacéo dos CRI’s da 42 emissao das séries 311,

318 e 337, totalizando o valor de R$ 31.882.
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