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Relatério do auditor independente sobre as demonstragées financeiras

Aos Acionistas e Administradores da
BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagdes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras da BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participages
S.A. (“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as
respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes 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 informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro
de 2024, 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.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. 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

As demonstracdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
foram examinadas por outro auditor independente que emitiu relatério em 28 de marco de 2024 com
opiniao sem modificacéo sobre essas demonstracées financeiras.

Responsabilidades da Administragcado pelas demonstragdes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacédo das demonstragdes
financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela

determinou como necessérios para permitir a elaboracdo de demonstragées financeiras livres de
distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstracgdes financeiras, a diretoria é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contabil na elaboracéo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel é 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 detecta as eventuais distorcdes relevantes existentes. As
distorcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas 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 |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢cao relevante nas demonstragdes 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 n&o deteccao de distorcao relevante
resultante de fraude & maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagcdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administragéo.

e Concluimos sobre a adequagédo 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 condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes 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 néo
mais se manter em continuidade operacional.
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e Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e contetido das demonstragcdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo da apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela Administragao a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos




BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagoes S.A.

Balanco patrimonial

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais)

ATIVO
CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa
Titulo e valores mobiliarios
Adiantamentos a fornecedores
Tributos a compensar e a recuperar
Outras Contas a Receber

Outros Ativos

Total do ativo circulante

NAO CIRCULANTE

Estoques - iméveis
Propriedade para investimento
Impostos diferidos
Total do ativo nao circulante

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE

Fornecedores

Impostos e contribuicbes correntes
Partes relacionadas

Empréstimos e financiamentos
Total do passivo circulante

NAO CIRCULANTE

Empréstimos e financiamentos
Total do passivo nao circulante

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital social

Reserva investimento e capital de giro
Reserva legal

Lucro (Prejuizos) acumulados

Total do patriménio liquido

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

Notas

10

16

11

31/12/12024 31/12/2023
7.119 17.451

- 67.822

324 21
7.018 6.052
681 19

52 -
15.194 91.365

- 300.844
414.099 -
- 565
414.099 301.409
429.293 392.774
4.808 7.367

2 40

286 1.353

- 302.034

5.096 310.794
337.955 -
337.955 -
100.506 82.506
524 524

37 37
(14.825) (1.086)
86.242 81.980
429.293 392.774

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagdes S.A.

Demonstragéo do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais)

Notas
Despesas gerais e administrativas 14
Lucro (Prejuizo) antes do resultado financeiro
Receitas financeiras 15
Despesas financeiras 15
Resultado financeiro liquido
LUCRO (PRE.!UiZO) ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E
CONTRIBUICAO SOCIAL
Imposto de renda e contribui¢éo social diferidos 8
Lucro (Prejuizo) do exercicio
Prejuizo basico e diluido por agdo — R$ 13

31/12/2024 31112/2023
(2.417) (705)
(2.417) (705)

515 54
(11.272) (995)
(10.757) (941)
(13.174) (1.646)

(565) 565
(13.739) (1.086)
(0,1367) (0,0123)

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



BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participacdes S.A.

Demonstragéo do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais)

31/12/2024 31/12/2023
Lucro (Prejuizo) do exercicio (13.739) (1.086)
Outros resultados abrangentes - -
Total dos resultados abrangentes do exercicio (13.739) (1.086)

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstracdes financeiras.
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BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagoes S.A.

Demonstracéo dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais)

2024 2023
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio (13.739) (1.086)
Ajustes para reconciliar prejuizo do exercicio
Juros provisionado Debéntures - 40.455
(Aumento) redugdo nos ativos operacionais:
Titulos e valores mobilidrios - 99.163
Adiantamento a fornecedores (303) 223
Custos incorridos - estoques - (165.861)
Outros ativos (52) (5.043)
Tributos a compensar e a recuperar (966) -
Demais Contas a Receber (662) -
Impostos diferidos 565 -
Aumento (redugéo) nos passivos operacionais:
Fornecedores a pagar (2.530) 2.684
Contas a pagar com partes relacionadas (1.353) 427
Impostos e contribuicdes (38) (56)
Partes relacionadas 286 -
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais (18.792) (29.094)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTOS
Custos incorridos aquisigdo propriedade para investimento (113.283) -
Titulos e valores mobiliarios 67.822 -
Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades de investimentos (45.461) -
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS
Integralizages (Reducdes) de capital - (22.400)
Adiantamento para futuro aumento de capital 18.000 -
Juros pago Debéntures - (40.052)
Captacao Debéntures - 100.000
Dividendos pagos - (175)
Custos na captacdo de debéntures - (246)
Empréstimos e financiamentos 35.921 -
Caixa liquido gerado pelas (aplicados nas) atividades de financiamentos 53.921 37.127
AUMENTO (REDUGAOQ) DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (10.332) 8.033
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
Saldo inicial do exercicio 17.451 9.418
Saldo final do exercicio 7.119 17.451
AUMENTO (REDUGAO) DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (10.332) 8.033

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.




BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagcoes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto se indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

A BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagdes S.A. (‘Companhia” ou “Mofarrej”)
anteriormente denominada Catuai Empreendimentos e Participacdes S.A., com sede na Cidade
de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida das Nacgdes Unidas, n® 14.401, 15°Andar, Parque
da Cidade, Vila Gertrudes, foi constituida 11 de maio de 2018 e tem por objeto social a exploracéo
do ramo de incorporagédo imobilidria, compra e venda de bens iméveis comerciais, prontos ou a
construir, terrenos ou fracdes ideais, a locagédo de imoéveis, a administracéo de bens proprios € a
participagdo em outras sociedades, como sécia ou acionista, no pais ou no exterior (holding). Seu
exercicio social encerra-se em 31 de dezembro.

2. Apresentagao das demonstragoes financeiras

2.1.

2.2.

Base de elaboracgéo

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na
legislag@o societdria brasileira, pronunciamentos, orientagdes e as interpretagcbes emitidas
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) e aprovadas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (“CFC”)

As demonstracdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, conforme
descritos nas praticas contdbeis a seguir, exceto as aplicacbes financeiras que séo
atualizadas a valor justo.

A Companhia preparou essas demonstragdes financeiras com base no pressuposto de que
continuara em operacdo futura. A Administracdo ndo tem conhecimento de nenhuma
incerteza material que possa gerar duvida significativa sobre a continuidade da Companhia.

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

Moeda funcional e moeda de apresentacéo

Essas demonstragdes financeiras sdo apresentadas em Reais (R$), que é a moeda
funcional da Companhia. Todas as informacgdes financeiras estdo apresentadas em
milhares de R$ e foram arredondadas para o valor mais préximo, exceto quando indicado
de outra forma.

As principais politicas contabeis adotadas estéo descritas a seguir.



BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto se indicado de outra forma)
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2.3.

24,

2.5.

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
equivalente de caixa uma aplicagéo 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 quando
tem vencimento de curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da
contratacéo.

Titulos e Valores imobiliarios

Os titulos de valores imobiliarios sdo os recursos obtidos através de empréstimos
destinados exclusivamente a aquisicdo e a construgdo dos iméveis qualificados e
classificados contabilmente como estoques. Os rendimentos considerados como redutores
dos encargos financeiros dos iméveis em construcéo conforme CPC 16 (R1) e CPC 20 (R1).

Propriedades para investimentos

Propriedade para investimento é definida como propriedade (terreno, edificagbes, parte de
edificacbes, ou ambos) mantida pelo proprietario, ou pelo arrendatério segundo contrato
de arrendamento financeiro, para rendimento de aluguéis ou valorizacéo ou ambos, e ndo
para: (a) uso na producéo de bens ou servigcos ou para fins administrativos; ou (b) venda
no curso das atividades normais do negécio.

A Companhia é proprietaria de um imoével localizado em Sao Paulo, cidade do Estado de
S&o Paulo, que sera mantido para rendimento de locacdes e para valorizagdo. O imével
nao sera ocupado pela Companhia.

A Administrac&o reconhece a propriedade para investimento através do método de custo
menos a sua depreciagdo e qualquer provisdo para perda acumulada. O custo representa
o custo histérico de aquisigao.

Uma propriedade para investimento é baixada apés a alienacdo ou quando esta &
permanentemente retirada de uso e nao ha beneficios econdmicos futuros resultantes da
alienacdo. Qualquer ganho ou perda resultante da baixa do imével (calculado como a
diferenca entre as receitas liquidas da alienagéo e o valor contabil do ativo) é reconhecido
no resultado do periodo em que o imével é baixado.



BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstracées financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto se indicado de outra forma)
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2.6.

2.7.

2.8.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores s&o obrigagdes a pagar por bens e servicos que foram
adquiridos no curso normal dos negécios e prestadores de servicos e compra de materiais
diretamente relacionados as obras relativas a construcéo do imével.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos da companhia sdo captados para a obtencio de recursos
para a aquisi¢cao e desenvolvimento dos ativos imobiliarios da Companhia.

A Companhia adota como politica capitalizar os custos de empréstimos que sao diretamente
atribuiveis & aquisicéo e a construcéo dos iméveis qualificados e classificados contabilmente
como estoques.

Ativo qualificavel € um ativo que, necessariamente, demanda um periodo de tempo
substancial para ficar pronto para seu uso ou venda pretendidos conforme CPC 20 (R1).

Os custos de empréstimos que a Companhia considera sdo os juros, prémios e outros
custos que incorrem em conexao com o empréstimo de recursos. De acordo com a CPC 20
(R1), os custos de empréstimos e financiamentos incluem:

e Encargos financeiros calculados com base no método da taxa efetiva de juros, como
descrito no CPC 08 - Custos de Transacéo e Prémios na Emiss&o de Titulos e Valores
Mobiliarios e no CPC 48 - Instrumentos Financeiros.

Outros custos de empréstimos e financiamentos devem ser reconhecidos como despesa.
Provisdes para riscos

As provisdes para processos de naturezas civeis, trabalhista, previdenciaria e fiscal objeto
de contestacgéo judicial sdo reavaliadas periodicamente, e sdo contabilizadas com base na
melhor estimativa das consideracdes requeridas para liquidar a obrigacéo no final de cada
exercicio, considerando o risco e incerteza nas opinides do Departamento Juridico interno,
dos consultores legais independentes e da Administragéo sobre o provavel desfecho dos
processos judiciais nas datas dos balangos.

As provisdes sdo reconhecidas para obrigacdes presentes (legal ou presumida) resultante
de eventos passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja
liquidacao seja provavel.




BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participagcoes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto se indicado de outra forma)
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2.9.

Impostos

2.91.

2.9.2.

Impostos correntes

A provisdo para imposto de renda e contribuicdo social esta baseada no lucro
tributdvel do exercicio. O lucro tributavel difere do lucro apresentado na
demonstracdo do resultado, porque exclui receitas ou despesas tributaveis ou
dedutiveis em outros exercicios, além de excluir itens ndo tributaveis ou nao
dedutiveis de forma permanente. A provisdo para imposto de renda e contribuicdo
social é calculada com base nas aliquotas vigentes no fim do exercicio. A
Companhia adota, como regime de tributacéo, o lucro real trimestral.

Impostos diferidos

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos sdo reconhecidos sobre as
diferencas temporarias no final de cada periodo de relatério entre os saldos de ativos
e passivos reconhecidos nas demonstragdes financeiras e as bases fiscais
correspondentes usadas na apuragdo do lucro tributavel, incluindo saldo de
prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo social, quando aplicavel. Os
impostos diferidos passivos sdo geralmente reconhecidos sobre todas as diferencas
temporarias tributaveis e os impostos diferidos ativos sdo reconhecidos sobre todas
as diferencas temporarias dedutiveis, apenas quando for provavel que a Companhia
apresentara lucro tributavel futuro em montante suficiente para que tais diferencas
temporarias dedutiveis possam ser utilizadas.

O valor contabil dos impostos diferidos ativos é revisado em cada data do balanco e
baixado na extensdo em que ndo & mais provavel que lucros tributaveis estardo
disponiveis para permitir que todo ou parte do ativo tributario diferido venha a ser
utilizado. Impostos diferidos ativos baixados sdo revisados a cada data do balanco
e s&o reconhecidos na extensdo em que se torna provavel que lucros tributaveis
futuros permitirdo que os ativos tributarios diferidos sejam recuperados.

Impostos diferidos ativos e passivos sdo mensurados a taxa de imposto que é
esperada de ser aplicavel no ano em que o ativo sera realizado ou o passivo
liquidado, com base nas taxas de imposto (e lei tributaria) que foram promulgadas
na data do balanco. Imposto diferido relacionado a itens reconhecidos diretamente
no patrimdnio liquido também é reconhecido no patriménio liquido, e ndo na
demonstracao do resultado. Itens de imposto diferido s&o reconhecidos de acordo
com a transacdo que originou o imposto diferido, no resultado do periodo ou
diretamente no patriménio liquido.

Impostos diferidos ativos e passivos serdo apresentados liquidos se existe um direito
legal ou contratual para compensar o ativo fiscal contra o passivo fiscal e os impostos
diferidos sdo relacionados a mesma entidade tributada e sujeitos a mesma
autoridade tributaria.




BPG AV Mofarrej Empreendimentos e Participa¢coes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto se indicado de outra forma)
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2.10.

Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos no balango patrimonial quando a
Companhia for parte das disposi¢des contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da
transagao diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emisséo de ativos e passivos financeiros
(exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo por meio do resultado)
sdo acrescidos ao ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se
aplicavel, no reconhecimento inicial. Os custos da transacédo diretamente atribuiveis a
aquisicdo de ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo
reconhecidos imediatamente no resultado.

i. Classificacdo dos ativos e passivos financeiros

Todos os ativos financeiros reconhecidos sdo subsequentemente mensurados na sua
totalidade ao custo amortizado ou ao valor justo, dependendo da classificagdo dos
ativos financeiros.

Os instrumentos da divida que atendem as condic¢des a seguir s&o subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

¢ O ativo financeiro &€ mantido em um modelo de negécios cujo objetivo € manter ativos
financeiros a fim de coletar fluxos de caixa contratuais.

e Os termos contratuais do ativo financeiro geram, em datas especificas, fluxos de
caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros
incidentes sobre o valor do principal em aberto.

Em geral, todos os outros ativos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao
valor justo por meio do resultado.

Todos os passivos financeiros s3o subsequentemente mensurados ao custo
amortizado pelo método da taxa de juros efetiva ou ao valor justo por meio do resultado.

Passivos financeiros s&o classificados ao valor justo por meio do resultado quando o
passivo financeiro for (i) uma contraprestacédo contingente de um comprador em uma
combinacg&o de negdcios, (ii) mantido para negociacéo, ou (iii) designado ao valor justo
por meio do resultado.

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao
custo amortizado pelo método da taxa de juros efetiva.
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Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companhia baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos
de caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere o ativo financeiro e,
substancialmente, todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra
entidade. Se a Companhia néo transfere ou retém, substancialmente, todos os riscos e
beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo transferido, a Companhia
reconhece sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relacdo aos
valores que a Companhia pode ter que pagar. Se a Companhia retém,
substancialmente, todos os riscos e beneficios da titularidade de um ativo transferido,
a Companhia continua a reconhecer o ativo financeiro e reconhece ainda um
empréstimo garantido em relagéo aos recursos recebidos.

A Companhia baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigagbes sdo
retiradas, canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do
passivo financeiro baixado e a contraprestacdo paga e a pagar € reconhecida no
resultado.

A Companhia contabiliza a modificagdo substancial dos termos e as condi¢gbes de um
passivo existente, ou parte dele, como liquidacdo do passivo financeiro original e baixa
do novo passivo.

2.11. Resultado basico e diluido por agéo

Conforme CPC 41 - Resultado por acéo, o calculo do resultado basico e diluido por acéo
consiste na razao entre o resultado liquido do exercicio, atribuido aos detentores de acdes
ordinarias da Companhia, pela média ponderada de acdes disponiveis durante o exercicio.

N&o houve afetacdo do resultado por acdo com relagdo a quaisquer instrumentos financeiros
assumidos pela Companhia em 31 de dezembro de 2024 e 2023.

3. Novas normas revisadas e interpretacées emitidas

14

3.1

CPCs/IFRSs novos e alterados em vigor no exercicio corrente

No exercicio corrente, a Companhia avaliou uma série de alteracdes aos CPCs/IFRSs
emitidas pelo “International Accounting Standards Board - IASB” que s&o obrigatoriamente
validas para um periodo contabil que se inicie em ou apds 1° de janeiro de 2024. A sua
adocdo nao teve qualquer impacto material nas divulgagées ou nos valores apresentados
nessas demonstracdes financeiras.
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Data efetiva Novas normas ou alteragoes

IAcordos de financiamento de fornecedores — Alteragdes ao IAS 7 e IFRS 7: as
alteracbes a IAS 7 (equivalente ao CPC 03 (R2) - Demonstracdo dos Fluxos
de Caixa) e a IFRS 7 (equivalente ao CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros:
Divulgagdes) esclarecem as caracteristicas dos acordos de financiamento de
fornecedores e exigem divulgacéo adicional de tais acordos. Os requisitos de
divulgacdo nas alteracdes visam auxiliar os usuarios das demonstracdes
financeiras a compreenderem os efeitos dos acordos de financiamento de
fornecedores sobre os passivos, fluxos de caixa e exposicdo ao risco de
liquidez de uma entidade.

01 de janeiro de 2024

3.2. CPCs/IFRSs novos e revisados emitidos e ainda nao aplicaveis e revisadas

Na data de autorizacdo destas demonstracdes financeiras, a Companhia n&o adotou as
IFRSs novas e revisadas a seguir, ja emitidas e ainda nao aplicaveis.

Data efetiva Normas emitidas, mas nao vigentes

IFRS 18 - Apresentacéo e Divulgagdo nas Demonstracdes Financeiras: em abril
de 2024, o IASB emitiu o IFRS 18, que substitui o IAS 1 (equivalente ao CPC
26 (R1) - Apresentacdo de Demonstracdes Financeiras. O IFRS 18 introduz
novos requisitos para apresentacédo dentro da demonstracéo do resultado do
exercicio, incluindo totais e subtotais especificados. Além disso, as entidades
sdo obrigadas a classificar todas as receitas e despesas dentro da
demonstracdo do resultado do exercicio em uma das cinco categorias:
operacional, investimento, financiamento, impostos de renda e operacdes
descontinuadas, das quais as trés primeiras s&o novas.

A norma também exige a divulgagéo de medidas de desempenho definidas pela
administracéo, subtotais de receitas e despesas, e inclui novos requisitos para
a agregacdo e desagregacdo de informagdes financeiras com base nas
“funcdes” identificadas das demonstragdes financeiras primarias (primary
financial statements (PFS)) e das notas explicativas. Além disso, alteracdes de
escopo restrito foram feitas ao IAS 7 (equivalente ao CPC 03 (R2) -
Demonstracdo dos Fluxos de Caixa), que incluem a alteracdo do ponto de
partida para determinar os fluxos de caixa das operagdes pelo método indireto,
de “lucro ou prejuizo do periodo” para “lucro ou prejuizo operacional” e a
remocgao da opcionalidade a classificagéo dos fluxos de caixa de dividendos e
juros. Além disso, ha alteragdes consequentes em varios outros padrées. O
IFRS 18 sera aplicado retrospectivamente.

01 de janeiro de 2027

A adocgdo dessas novas normas e alteragdes ndo resultou em impactos significativos nas
demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2024 e exercicios comparativos

15
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4. Mudanca nas politicas contabeis

Durante o exercicio social de 2024, a Companhia revisou e alterou a classificagdo contabil dos
ativos registrados para revenda (estoque), para propriedades para investimento, conforme
estabelecido pelo CPC 28 - Propriedade para Investimento. Esta mudanca foi realizada em
conformidade com a analise da estratégia de uso desses ativos, refletindo adequadamente a
intencdo de manter esses bens com o objetivo de gerar retornos por meio de aluguel ou valorizagéo
do capital, e ndo para venda no curso normal dos negocios.

4.1. Justificativa da mudanca

A mudanca na classificagado foi realizada com base na atual estratégia da Companhia quanto ao
uso de certos imoéveis anteriormente mantidos para revenda. Essa mudanca esta alinhada com o
conceito definido pelo CPC 28, que estabelece que a propriedade para investimento € mantida
com o objetivo de obter ganhos com a valorizagdo do capital ou receitas provenientes de aluguel,
e ndo com a finalidade de venda.

4.2. Impacto da Mudanga nas Demonstragdes Financeiras
A reclassificacdo dos ativos registrados em estoque anteriormente, para propriedade para

investimento foram realizadas em 31 de dezembro de 2024, ndo havendo necessidade de ajustes
retroativos. Os efeitos principais s&o os seguintes:

Item Descrigcao
Revisdo da estratégia de uso dos ativos, agora destinados a geragdo de retorno por
Justificativa valorizagao ou aluguel, conforme o CPC 28.

Data da Reclassificacdo | 31 de dezembro de 2024

Propriedades para Investimento: Reclassificacdo de R$411.780.
Impacto no Ativo Estoques: Reducdo de R$411.780.

N&o houve impacto direto no resultado do exercicio, uma vez que os ativos ainda estédo em
Impacto no Resultado construcéo.

s. Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2024 31/12/2023

Caixa e bancos 3 217
Aplicacdes financeiras 7.116 17.234
Total de caixa e equivalentes de caixa 7.119 17.451

Em 31 de dezembro de 2024, as aplicagbes financeiras da Companhia estavam representadas,
substancialmente, por operagdes compromissadas lastreadas em CDBs de emissdo de instituicdes
financeiras de primeira linha, sendo resgataveis em prazo inferior a 90 dias da data das respectivas
operagdes e remuneradas a taxa de 100% do Certificado de Depésito Interbancario (CDI) (100% em 31 de
dezembro de 2023).
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Titulos e valores mobiliarios

31/12/2024 31/12/2023

Aplicacdes em fundos de investimentos - 67.822
Total de titulos e valores mobiliarios - 67.822

Em 31 de dezembro de 2023, os titulos e valores mobiliarios da Companhia estéo representadas por cotas
do Itad Institucional Renda Fixa Referenciado DI (“Fundo Itat DI FI”). O Fundo tem como objetivo, através
de uma carteira de investimentos diferenciada, proporcionar uma rentabilidade ligeiramente superior aos
instrumentos tradicionais de renda fixa, em 31 de dezembro de 2023 o rendimento foi 100% CDI. Os
rendimentos do Fundo Itau DI Fl sdo considerados como redutores dos encargos financeiros dos iméveis
em construgao conforme CPC 16 (R1) e CPC 20 (R1). Em 2024, a redugao na rubrica de Titulos e Valores
Imobilidrios ocorreu, principalmente, em fungéo da utilizagéo dos recursos nas obras.

Tributos e contribuigcées a compensar e a recuperar

Em 31 de dezembro de 2024, os saldos de tributos a compensar e a recuperar eram compostos,
principalmente, pelas rubricas de IRRF a recuperar e saldo negativo de IRRF a compensar
conforme regime do lucro real.

31/12/2024 31/12/2023

IR sobre aplicacéo financeira 969 4.483
IRPJ Saldo negativo 2022 1.565 1.565
IRPJ Saldo negativo 2023 4.483 -
Outros 1 4
Total 7.018 6.052

Impostos diferidos

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos s&o reconhecidos sobre as diferencas
temporarias no final de cada periodo de relatério entre os saldos de ativos e passivos reconhecidos
nas demonstragdes financeiras e as bases fiscais correspondentes usadas na apuracao do lucro
tributavel, incluindo saldo de prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo social, quando
aplicavel considerando-se a expectativa de lucro tributavel pela Companhia.

Em 31 de dezembro de 2024, a Companhia reverteu as provisdes constituidas no ano anterior por
nao ter expectativa de lucro tributavel nos préximos exercicios.
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31/12/2024 31/12/2023

Prejuizo fiscal - (1.662)
(x) Aliquota nominal de 34% 34%
Expectativa de IRPJ e CSLL - 565
Imposto diferido ativo - 565
IRPJ - Diferido - 415
CSLL - Diferido - 150
Total de IRPJ e CSLL Diferido - 565

9. Propriedades para investimentos

A Companhia é proprietaria de um terreno localizado na Avenida Mofarrej, no 14° subdistrito, Lapa,
medindo 150m de frente para a Rua Oth&o, a comecar do canto formado por essa rua com a
Avenida Mofarrej, por 172,60m da frente aos fundos e limitando em curva de raio de 187,30m,
numa extensdo perimetral de 246m com a referida Avenida Mofarrej, confrontado com a rua e
avenida ja mencionadas, e com terreno de propriedade da Sdo Paulo Light, ou sucessores, com a

area de 19.350m2.

Conforme descrito na nota 4, a Companhia revisou e alterou a classificagdo contabil dos ativos
registrados para revenda (estoque), para propriedades para investimento, conforme estabelecido
pelo CPC 28 - Propriedade para Investimento. Esta mudanca foi realizada em conformidade com
a andlise da estratégia de uso desses ativos, refletindo adequadamente a intencdo de manter
esses bens com o objetivo de gerar retornos por meio de aluguel ou valorizagio do capital, e ndo

para venda no curso normal dos negécios.

Vida
Util média em anos 31/12/2024
Edificios - 383.655
Edificagbes, instalacdes e outros 50 30.154
Obras de melhoria em andamento - 290
414.099

Movimentacdo das propriedades para investimentos em 31 de dezembro de 2024:

Depreciacbes e
Descricéo 31/12/2023 Baixas Adicdes (a) amortizacdes 31/12/2024
Edificios - - 383.655 - 383.655
Terrenos - - 30.154 - 30.154
Edificagbes de melhoria em

andamento - - 290 - 290

Total - - 414.099 - 414.099

(a) Adicdes em decorréncia da transferéncia dos saldos de estoque para propriedade para investimento em 31/12/2024. Maiores detalhes sobre a

transferéncias dos saldos podem ser observados na nota 4.
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A Companhia adotou a metodologia de célculo do valor justo, por meio do fluxo de caixa
descontado - modelo Nominal (valor justo - nivel lll). O valor justo é definido como o montante que
seria obtido em uma ftransagdo voluntédria entre partes independentes e
bem-informadas, refletindo as condigdes de mercado vigentes na data de mensuragéo.
Esta abordagem estd em conformidade com os preceitos estabelecidos pelo pronunciamento
técnico CPC 46 - Valor Justo, consequentemente, os iméveis da Mofarrej foram contabilizados
pelo preco efetivamente pago, representativo do valor justo na referida data.

Area Locavel Valor Justo
Propriedades 31/12/2024 31/12/2024

Empreendimento — Mofarrej 57.751 746.100

A Companhia adotou a metodologia de célculo do valor justo, por meio do fluxo de caixa
descontado - modelo Nominal (valor justo - nivel Ill), o qual foi preparado por especialistas
externos, considerando, qualificagcbes fisicas, premissas e estimativas ponderadas com
informagbes do mercado imobiliario, bem como tendéncias macroeconémicas para um periodo de
dez anos.

As sequintes premissas foram utilizadas para avaliacio em 2024

Area Locavel Taxa média de Taxa de
Propriedade/Empreendimento (m?) desconto real Cap rate ocupacéo
Mofarrej 39.280 8,75% 8% 68%
Fornecedores
31/12/2024 31/12/2023
Fornecedores 4.808 7.367
Total 4.808 7.367

(a) Refere-se as retengbes dos prestadores de servigos para assegurar o cumprimento das condi¢fes contratuais estabelecidas,
sendo liberadas, quando da confirmagéo da concluséo de tais condicées.

Os fornecedores séo representados em 31 de dezembro de 2024 pelo contrato de outorga de
obras e por prestadores de servicos e compra de materiais e suprimentos diretamente
relacionados as obras relativas a construgéo do novo empreendimento.
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11. Empréstimos e financiamentos

Movimentagéo dos empréstimos e financiamentos nos respectivos exercicios:

Banco
Agente liquidante e Cupom Vencimento
fiduciario escriturador indice (%) a.a. final 31/12/2024 31/12/2023
Certificado de Recebiveis
Imobilidrios VORTX Bradesco/Safra  CDI 1,30% 24/07/2029 340.000 302.543
Debentures - 12 emissdo 06/04/2024 - (509)
Custos de transagéo a amortizar (9.725) -
Juros Provisinados 7.680 -
Saldo no final do exercicio 337.955 302.034
Circulante - 302.034
Né&o circulante 337.955 -
Movimentac&o dos empréstimos e financiamentos no exercicio:
31/12/2024 31/12/2023
Saldo inicial a pagar 302.543 202.140
Captagdes 340.000 100.000
Liquidagédo de Debentures (326.780) -
Juros provisionados 39.002 40.455
Pagamento de juros amortizados (7.085) (40.052)
Saldo final a pagar 347.680 302.543
Saldo inicial (509) (2.237)
Custos provisionados (13.984) (246)
Custos amortizados 4.768 1.974
Saldo final (9.725) (509)
Total 337.955 302.034

Em 17 de julho de 2024, foi assinado o Termo de Securitizacdo, cuja data de emissdo do CRI para
investidores Profissionais foi 22 de julho de 2024, numero de emissdo 296° e tendo a Opea
Securitizadora S.A como Emissora. O montante foi de R$ 340.000 “Volume” e a liquidagéo ocorrida
em 20 de agosto de 2024. O prazo de vencimento é 24 de julho de 2029, a remuneracéo é 100% do
CDI + spread de 1,30% a.a., pagos trimestralmente e amortizagéo do principal bullet. Parte do Volume,
ou seja, R$314 foi utilizado para realizado o resgate total de Debenture existente. Por fim, o

comissionamento bruto pago as coordenadores foi de R$8.400.
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Provisoes para riscos

A Companhia constitui provisdes para riscos levando-se em conta apenas os processos
classificados pela Administracdo como provaveis de perda com base na opinido de seus
assessores juridicos e provisdes integrais relacionadas as obrigacdes legais cuja legalidade vem
sendo questionada pela Companhia. Nenhuma contingéncia envolvendo a Companhia possui
estas caracteristicas, motivo pelo qual ndo ha proviséo registrada nas demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023.

Em 31 de dezembro de 2024 a companhia possuia um processo trabalhista de perda possivel no
montante de R$ 377.000 e em 31 de dezembro de 2023, ndo existiam processos com
probabilidade de perda possivel ou remota sendo movidas contra a Companhia.

Patriménio liquido
a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2023, o capital social da Companhia, totalmente subscrito e
integralizado, era de R$82.506 (R$104.906 em 2022), representando 82.505.788 acdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal (104.905.788 em 2022).

Em 2023, foram celebrados Instrumentos Particulares de Adiantamento para Futuro Aumento
de Capital (AFAC) nos valores de R$26.600 aportados pelo Fundo controlador que foram
totalmente capitalizados no exercicio.

Em 06 de junho de 2023, em Assembleia Geral Extraordinaria, foi aprovado a redugdo do
capital social da Companhia no valor de R$49.000, por ser o capital social da Companhia
excessivo em relagéo ao seu objeto, nos termos do artigo 173 da Lei 6.404/76, com restituicao
de tal montante aos acionistas da Companhia, na proporgéo de sua respectiva participacao.
Em razdo da reducéo o Capital passa de R$108.206 para R$59.206.

Em 13 de margo de 2024, 05 de abril de 2024 e 18 de dezembro de 2024, foram celebrados
Instrumentos Particulares de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital (AFACs) nos
respectivos valores de R$1.000, R$14.000 e R$ 3.000 aportados pelo FIP.

b) Reserva legal
Conforme o Estatuto Social da Companhia, do lucro liquido do exercicio, obtido apés a dedugéo

de eventuais prejuizos acumulados e da provisdo para o imposto de renda e a contribuigdo
social sobre o lucro, destinar-se-80, sucessivamente e nesta ordem:
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e 5% (cinco por cento) para Reserva Legal, até atingir 20% (vinte por cento) do capital social.

e 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, para pagamento de dividendo obrigatério a todos
0s acionistas.

Em 31 de dezembro de 2024, a Companhia apresentou prejuizo no exercicio de R$13.739.
c) Resultado por acéo
Conforme CPC 41 - Resultado por agéo, o célculo do resultado basico e diluido por acdo consiste
na razdo entre o resultado liquido do exercicio, atribuido aos detentores de a¢des ordinarias da

Companhia, pela média ponderada de a¢6es disponiveis durante o exercicio.

A seguir, a demonstragéo do calculo do resultado Basico e Diluido por Acéo:

2024 2023

Lucro/Prejuizo do exercicio/ periodo (13.739) (1.086)

Média ponderada de agdes por lote de mil agdes 100.506 88.254

Lucro basico e diluido por agdo - R$ (0.1367) (0,0123)

14. Despesas gerais e administrativas
2024 2023

Despesas com imovel (2.021) 661)
Consultorias gerais e administrativas (396) (44)
Total (2.417) (705)

As despesas gerais e administrativas da Companhia representam desembolsos com contratos de
assessoria técnica e juridica, IPTU, taxas e custas de cartério incorridos em 2024.

15. Receitas financeiras

2024 2023
Receitas financeiras 515 54
Total 515 54
Despesas Bancarias 3 ()]
Multas e juros diversos (10) -
IOF (46) (14)
PIS Sobre Receita Financeira (26) (137)
COFINS Sobre Receita Financeira (159) (841)
Juros sobre empréstimos (11.028) -
Total de despesas financeiras (11.272) (995)
Resultado Financeiro Liquido (10.757) (941)
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16.

As receitas financeiras da Companhia sdo representadas pelos rendimentos decorrentes de
investimentos em aplicagdes financeiras CDB-DI.

Partes relacionadas

A Companhia possui contrato de prestagao de servigo de consultoria imobiliaria entre a Companhia
e a Brookfield Properties Brasil Realty Administragdes de Iméveis Ltda. (‘Realty”), com prazo de
vigéncia de 5 (cinco) anos, cuja remuneracdo, calculada trimestralmente, é equivalente a 3,0%
(trés por cento) apurada sobre o resultado operacional liquido (NOI) da Companhia e a 4% (quatro
por cento) de todos os custos incorridos para construcéo de cada Ativo Alvo referente a gestéo
das obras de construcéo dos Ativos. O referido percentual contempla os servicos de Administragao
de forma centralizada, e com isso 0s pagamentos estdo contemplados nessa taxa.

Em 31 de dezembro de 2024, foram registradas taxas no valor de R$286 relativos a taxa de gestéo
de obras incorporado ao custo das construgdes (R$1.353 em 2023).

Remuneracdo dos Administradores

17.
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A Administracdo ndo exerceu o direito de recebimento de remuneracéo no exercicio findo em 31
de dezembro de 2024 e de 2023.

Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

A Companhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de
financiar suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administracdo desses
riscos é realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando liquidez,
rentabilidade e seguranca.

A Companhia restringe sua exposicéo a riscos de crédito associados a bancos e a aplicacdes
financeiras efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras com boas classificacées de
riscos (“rating”) e em titulos de curto prazo. O risco de crédito € minimizado, pois os contratos de
aluguel foram celebrados com cliente que possui boa situacdo financeira para honrar esse
compromisso de longo prazo.

Os principais riscos financeiros s&o:
17.1. Risco de crédito

O risco de crédito ao qual a Companhia esta sujeita refere-se a crédito bancario (aplica¢des
financeiras).
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Notas explicativas as demonstragées financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto se indicado de outra forma)

17.2.

17.3.

No que concerne ao risco de crédito bancario, existe um comité financeiro na Companhia
que determina os limites de crédito de aplicagdo para cada banco, mantendo aplicagbes
somente nos bancos de com boa classificagdo de “rating”, nacionais ou estrangeiros.

Risco de taxa de juros

As receitas da Companhia s&o afetadas pelas mudangas nas taxas de juros devido aos
impactos que essas alteracdes tém nas receitas de juros geradas a partir dos saldos de
suas aplicacdes financeiras.

A Companhia procura reduzir estes riscos por meio da manutencéo da totalidade de suas
disponibilidades financeiras aplicadas a taxas variaveis, e de um cuidadoso monitoramento
da evolucéo prospectiva dos indexadores aplicados a seus ativos e receitas.

Risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez efetuando uma administragédo baseada em fluxo
de caixa, de forma a manter uma sélida estrutura de capital e minimizar o risco derivado de
saidas de caixa imprevistas ou intempestivas. Além disso, eventuais descasamentos entre
ativos e passivos sdo constantemente monitorados.

Categoria dos instrumentos financeiros 31/12/2024  31/12/2023

Ativos financeiros
Valor justo por meio do resultado:

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 5) 7.119 17.451
Titulos e Valores Mobiliarios (Nota 6) - 67.822
Total 7.119 85.273

Passivos financeiros
Custo amortizado:

Fornecedores (Nota 10) 4.808 7.338
Empréstimos e financiamentos (Nota 11) 337.955 302.034
Total 342.763 309.372

18. Aprovagao das demonstracoes financeiras

As demonstracdes financeiras foram aprovadas e autorizadas pela Diretoria da Companhia em 31

de margo de 2025.
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