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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Administradores e Acionistas
REC 2017 Empreendimentos e Participacoes X S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras da REC 2017 Empreendimentos e Participacoes X S.A.
("Companhia"), que compreendem o balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutacoes do patrimoénio liquido e dos
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fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
 UXO: ba clc1o findo ness . orresponael P
incluindo as politicas contabeis significativas e outras informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da REC 2017 Empreendimentos e
Participac6es X S.A. em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagoes 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, estao descritas na se¢do a seguir,
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras". Somos
independentes em relacao a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Céodigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Av. Brigadeiro Faria Lima 3732, 162, partes 1 € 6,
Edificio Adalmiro Dellape Baptista B32, Sao Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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REC 2017 Empreendimentos e Participaces X S.A.

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Investimento em coligadas (Notas 7)
Impairment de intangivel (mais valia)

Conforme descrito na Nota 7, a Companhia
adquiriu participa¢ao na investida no montante
de R$ 287.768, o que inclui R$ 58.751 relativos a
mais valia da propriedade para investimento da
investida e subsequentes aumentos de capital no
montante de R$ 135.594, ficando com uma
participacao de 27,20% na empresa adquirida. A
mais valia, bem como o total do investimento,

estdo sujeitos a avaliagdo anual de reducao de seu

valor recuperavel.

A Companhia elaborou para a sua investida o
calculo do valor justo da propriedade para
investimento, o qual utiliza julgamentos em
relacdo a projecoes de resultados futuros e taxas
de descontos. Esta projecao, leva ainda em conta
julgamentos como: valores de mercado dos
imoéveis na regido; vacancia média de seus outros
imo6veis no periodo e situa¢des de mercado atual.

Considerando que qualquer alteragio nas
premissas utilizadas e nas condigdes de mercado,
projecoes de resultados futuros e taxas de
desconto, podem gerar resultados diferentes e
consequentemente a alteracao no valor

recuperavel desse ativo e, portanto, consideramos

esse assunto como significativo em nossa
auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, o entendimento e avaliacao do
ambiente de controles internos referente ao ciclo
de avaliacao da recuperabilidade de ativos.

Revisdo das premissas utilizadas na mensuracao
para determinar o valor recuperavel do ativo.

Revisao dos calculos aritméticos das projecoes.

Também avaliamos as divulgacGes feitas a luz das
préaticas contabeis adotadas no Brasil.

Como resultado dos testes, observamos que a
conclusdo da administracao esta razoavel sobre a
nao identificacdo de deterioracao do ativo, e
consequentemente a razoabilidade do valor
apresentado com a documentacao analisada e
informacoes divulgadas, considerando as
demonstracées financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administragdo da Companbhia é responsavel pela elaboracio e adequada apresentacio das
demonstracoes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracées
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracgoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliagcao da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contbil na elaboracdo das
demonstracoes financeiras, a nao ser que a administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar

suas operacdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboragdo das demonstracoes financeiras.
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REC 2017 Empreendimentos e Participaces X S.A.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nio uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes financeiras.

Como parte de uma 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 distorcao relevante nas demonstracées 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 detecc¢ao de distorcao 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, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

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

« Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

« Concluimos sobre a adequacao 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 condicbes que possam levantar didvida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condicbes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteido das demonstracoes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se essas demonstragoes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacoes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Sdo Paulo, 20 de abril de 2022
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Rec 2017 Empreendimentos e Participacbes. X S.A
Balanco patrimonial
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Ativo _ Nota 2021 2020 01/01/2020
explicativa
Reapresentado
(NE 3)
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 6 423 6 1
Tributos a recuperar 8
Total do ativo circulante 431 6 1
Nao circulante
Investimentos em coligadas 7 287.768 217.918 73.968
Total do ativo ndo circulante 287.768 217.918 73.968
Total do ativo 288.199 217.924 73.969

As notas explicativas da adminstracdo sdo parte integrante das demonstracgdes financeiras.

Passivo e Patrim6nio Liquido

Passivo

Circulante

Fornecedores

Impostos e contribuicdes

Total do passivo circulante

Nao circulante
Debéntures

Total do passivo ndo circulante

Patrimonio liquido

Capital social

Adiantamento para futuro aumento de capital

Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e do patrimdnio liquido

Nota
explicativa

10 (i)
10 (ii)

2021 2020 01/01/2020
Reapresentado
(NE 3)
- 1 1

2 - -

2 1 1
161.415 - -
161.415 - -
139.189 89.020

700 129.230 74.110
(13.107) (327) (142)
126.782 217.923 73.968
288.199 217.924 73.969
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Rec 2017 Empreendimentos e Participagdes. X S.A

Demonstracéo do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais, exceto prejuizo por acao)

Nota
.. 2021 2020 01/01/2020
explicativa
Reapresentado
Despesas operacionais
Gerais e administrativas 11 (128) (55) (96)
Resultado de equivaléncia patrimonial 995 (130)
Perda em controlada em conjunto
Lucro operacional antes do resultado financeiro 867 (185) (96)
Resultado financeiro
Receitas financeiras 12 30 -
Despesas financeiras 12 (13.677) -
Prejuizo do exercicio (12.780) (185) (96)

As notas explicativas da adminstragdo sdo parte integrante das demonstrac6es financeiras.
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Rec 2017 Empreendimentos e Participagfes. X S.A
Demonstracao do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

2021 2020

Reapresentado

Prejuizo do exercicio (12.780) (185)
Outros resultados abrangentes

Resultado abrangente do exercicio (12.780) (185)

As notas explicativas da adminstracdo sdo parte integrante das demonstracées financeiras.
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Rec 2017 Empreendimentos e Participagdes. X S.A

Demonstracédo das mutag6es do patriménio liquido

(Em milhares de Reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2019 (N&o auditado)

Adiantamento para futuro aumento de capital
Aumento de capital social
Prejuizo do exercicio (Reapresentado)

Saldo em 31 de dezembro de 2020 (Reapresentado)
Adiantamento para futuro aumento de capital
Aumento de capital social

Reducéo de capital social

Prejuizo do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2021

As notas explicativas da adminstracéo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota
explicativa

10
10

10
10
10

Adiantamento

Capital para futuro
aumento de Prejuizos Total do
social capital acumulados  patriménio liquido
- 74.110 (142) 73.968
- 144.140 - 144.140
89.020 (89.020) - -
- - (185) (185)
89.020 129.230 (327) 217.923
- 48.389 - 48.389
176.919 (176.919) - -
(126.750) - - (126.750)
- - (12.780) (12.780)
139.189 700 (13.107) 126.782
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Rec 2017 Empreendimentos e Participagfes. X S.A
Demonstracao dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

2021 2020

Fluxos de caixa das atividades operacionais Reapresentado
Prejuizo do exercicio (12.780) (185)
Ajustes de receitas e despesas ndo envolvendo o caixa
Resultado de equivalencia patrimonial (995) 130
Juros e correcdo monetarias sobre debentures 13.677 -
Variagdes nas contas de ativo e passivo

Tributos a recuperar 2 0

Fornecedores @ -

Impostos e contribuigdes 2 -
Caixa liquido consumido pelas atividades operacionais (99) (55)
Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Adiantamento para futuro aumento de capital em investidas (68.860) (144.080)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos (68.860) (144.080)
Fluxos de caixa das atividades de financiamentos

Reducéo do capital social (126.750) -

Debéntures 147.737 -

Adiantamentos para futuro aumento de capital 48.389 144.140
Caixa liquido gerado das atividades de financiamentos 69.376 144.140
Aumento (reducao) liquido de caixa e equivalentes de caixa 417 5
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 6 1
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 423 6
Aumento (reducdo) liquido de caixa e equivalentes de caixa 417 5

As notas explicativas da adminstracdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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REC 2017 Empreendimentos e Participacfes X S.A.
Demonstracd@es financeiras
31 de dezembro de 2021

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes
financeiras

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

1 Contexto operacional
A Rec 2017 Empreendimentos e Participagdes X S.A. (“Companhia”) foi constituida em 06 de
dezembro de 2017, entretanto somente iniciou suas atividades em 01 de setembro de 2018 na
forma de sociedade andnima de capital fechado domiciliada na cidade de Séo Paulo, Brasil.

A Companhia tem como objeto social: (i) a compra e venda, administracdo e gerenciamento de
bens imdveis; (ii) a locagdo de bens imdveis de sua propriedade para terceiros; (iii) participagdo
em outras sociedades, civis ou comerciais, como sOcia acionista ou quotista (holding); e (iv) a
pratica de demais atos correlatos ao seu objeto social.

Em 12 de dezembro de 2018, a Companhia assinou contrato de acionista com a VR Servicos e
Negocios Imobiliarios (“VR”), entrando na sociedade Rec Faria Lima Empreendimentos
Imobiliarios S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo na Rua Hungria, 1.400, 8° andar.

A VR e a Companhia, em conjunto, por meio da REC Faria Lima, desenvolveram um
empreendimento comercial com aproximadamente 41.464 metros quadrados de area bruta
locével. O proposito do empreendimento € o de locacéo das unidades comerciais, do
estacionamento e demais areas sujeitas a exploracdo comercial integrantes do empreendimento.
Ao longo de 2021, o empreendimento obteve o habite-se da Prefeitura de S&o Paulo, bem como
foram realizadas as vistorias com a construtora para formalizar a entrega da obra.

A Companhia contou com aportes de capital social por parte de seu controlador, bem como
emitiu debentures para fornecer os recursos necessarios para a continuidade de suas atividades
operacionais, entre outras: (a) o pagamento de fornecedores e (b) os dispéndios futuros
necessarios para a continuidade da Companhia.

Em consonancia com o Contrato de Compra e Venda de Agdes e Outras Avengas celebrado
entre o acionista controlador da Companhia e a XP Properties Fundo de Investimento
Imobiliario — Fll, datado de 18 de dezembro de 2020, determinadas condicGes precedentes para
a concluséo da transferéncia das agdes ainda restavam pendentes, sendo que a expectativa da
Administracdo da Companhia é que as mesmas sejam superadas no inicio de 2022.

Impactos COVID 19

A pandemia representa um fator de risco de mercado, incluindo incerteza nos mercados
imobiliarios. Embora a pandemia tenha se estendido até os dias atuais, a Companhia nédo sofreu
nenhum impacto significativo em sua operag&o.

Durante o periodo de pandemia, as obras do empreendimento Faria Lima Plaza, na coligada
REC Faria Lima, permaneceram em funcionamento. Contudo, em fungdo das medidas
restritivas impostas pelas autoridades de satude e pelo Estado, houve uma diminuicéo na
velocidade da obra, que ndo impactou a entrega prevista para o ano de 2021.
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REC 2017 Empreendimentos e Participacfes X S.A.
Demonstracd@es financeiras
31 de dezembro de 2021

2 Basede preparacgao
As demonstragdes financeiras foram preparadas, de acordo com as préaticas contabeis adotadas
no Brasil, que incluem as praticas contabeis emanadas da Lei das Sociedades por A¢des - Lei n®
6.404/76 alteradas pela Lei n® 11.638/07 e pela Lei n® 11.941/09 e os pronunciamentos,
orientagdes e instrucdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC),
deliberados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e evidenciam todas as informacées
relevantes préoprias das demonstracoes financeiras, e somente elas, as quais estao consistentes
com as utilizadas pela administracio na sua gestao.

As demonstracdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administracdo
efetua uma avaliacdo da capacidade da Companhia de dar continuidade a suas atividades
durante a elaboragéo das demonstragdes financeiras.

As demonstragdes financeiras da Companhia, foram elaboradas considerando o custo histérico
como base de valor.

A Companhia néo realiza operacGes em moeda estrangeira e atua em um Unico ambiente
econdmico, usando o Real como "moeda funcional", a qual é também a moeda de apresentacao
das demonstracdes financeiras.

A Administragdo autorizou a conclusdo da preparacdo destas demonstragdes financeiras em 20
de abril de 2022.

3 Reapresentacao das cifras comparativas
Em 2021, foram identificados ajustes de exercicios anteriores, relacionados a retificacdo de
erros no calculo da equivaléncia patrimonial, no montante de R$ 57.681, referente ao exercicio
de 2020. Esse valor esta relacionado ao &gio de rentabilidade futura gerado na aquisicéo da
investida REC Faria Lima. A referida correcdo afetou o ativo ndo circulante de 31 de dezembro
de 2020 nesse mesmo valor. As demonstracdes financeiras individuais de 31 de dezembro de
2020, apresentadas para fins de comparacdo, foram ajustadas e estdo sendo reapresentadas
conforme abaixo:
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REC 2017 Empreendimentos e Participacfes X S.A.
Demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2021

Rec 2017 Empreendimentos e Participacdes. X S.A
Balango patrimonial
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Ativo " Passivo e Patrimonio Liquido v r r
2020 2020 2020 2020 2020 2020
Original Ajuste Reapresentado Original Ajuste Reapresentado
Ativo Passivo
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 6 - 6 Fornecedores 1 - 1
Tributos a recuperar Impostos e contribuicoes - - -
Total do ativo circulante 6 - 6 Total do passivo circulante 1 - 1
N4o circulante Néo circulante
Investimentos em coligadas 160.237 57.681 217.918 Debéntures - - -
Total do ativo néo circulante 160.237 57.681 217.918 Total do passivo ndo circulante - - -
Patriménio liquido
Capital social 89.020 - 89.020
Adiantamento para futuro aumento de capital 129.230 - 129.230
Prejuizos acumulados (58.008) 57.681 (327)
Total do patrimdnio liquido 160.242 57.681 217.923
Total do ativo 160.243 57.681 217.924 Total do passivo e do patrimdnio liquido 160.243 57.681 217.924

As notas explicativas da adminstracéo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Demonstracao do resultado
(Em milhares de Reais, exceto prejuizo por acéo)

Despesas operacionais

Gerais e administrativas
Resultado de equivaléncia patrimonial

Perda em controlada em conjunto

Lucro operacional antes do resultado financeiro

Resultado financeiro
Receitas financeiras
Despesas financeiras

Prejuizo do exercicio

REC 2017 Empreendimentos e Participacfes X S.A.
Demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2021

01/01/2020 2020 2020

Original Ajuste Reapresentado

(55) i (55)

(130) i (130)
(57.681) 57.681

(57.866) 57.681 (185)

(57.866) 57.681 (185)
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5.1

5.2

(i)

REC 2017 Empreendimentos e Participacfes X S.A.
Demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2021

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracGes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis por
parte da Administracdo da Companhia. Essas estimativas levaram em consideragdo experiéncias
de eventos passados e correntes, pressupostos relativos a eventos futuros e outros fatores
objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administracdo para a determinacdo dos
valores adequados a ser registrados nas demonstracdes financeiras.

Estimativas e premissas s&o revistas de uma maneira continua. Revisdes em relacdo a
estimativas contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo revisadas e em
quaisquer periodos futuros afetados. Adicionalmente, estdo incluidas nas seguintes notas
explicativas:

Nota explicativa 7 — Investimentos em coligadas

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstragdes financeiras estdo
descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no periodo
apresentado, salvo disposi¢do em contrério.

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo ativos mantidos para o propdésito de pagamento de obrigacdes
de curto prazo e ndo para fins de investimento ou outros propositos.

Para que um investimento seja qualificado como equivalentes de caixa ele deve ser prontamente
conversivel em um valor conhecido de caixa, ou seja, ser de alta liquidez, e sujeito a um baixo
risco (que seja insignificante) de variacdo no valor justo de mercado. Considerando a natureza
dos instrumentos mantidos pela Companhia nao existem diferengas significativas entre o seu
valor contabil e o valor de mercado, calculo com base na taxa de juros até a data do balanco.

Instrumentos financeiros
Os principais instrumentos financeiros da Companhia compreendem os caixas e equivalentes de
caixa e contas a pagar.

Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurados
conforme descritos a seguir:

Ativos financeiros ao custo amortizado
Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condigdes a seguir e
ndo for designado como mensurado ao VJR:

¢ mantido dentro de um modelo de negécios cujo objetivo seja manter ativos financeiros para
receber fluxos de caixa contratuais; e

seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos somente
ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um ativo financeiro é desreconhecido (baixado), em parte ou integralmente, quando os direitos
de receber fluxos de caixa do ativo expiram; quando a Companhia transfere substancialmente
todos os riscos e beneficios do ativo ou quando a Companhia ndo transfere nem retém
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substancialmente todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, mas transfere o controle sobre o
ativo.

Ativos financeiros ao valor justo

Um instrumento é classificado pelo valor justo por meio do resultado se for mantido para
negociagdo, ou seja, designado como tal quando do reconhecimento inicial.

Os instrumentos financeiros sao designados pelo valor justo por meio do resultado se a
Companhia gerencia esses investimentos e toma decisfes de compra e venda com base em seu
valor justo de acordo com a estratégia de investimento e gerenciamento de risco. Apés
reconhecimento inicial, custos de transagdo atribuiveis sdo reconhecidos nos resultados quando
incorridos. Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo medidos pelo valor
justo, e suas flutuacBes sdo reconhecidas no resultado.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Os outros passivos financeiros, incluindo empréstimos, financiamentos, fornecedores, e outras
contas a pagar, sdo inicialmente reconhecidos pelo valor justo, liquidos dos custos da transacgao.
Passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas sdo reconhecidos na
demonstracéo do resultado no momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo de
amortizacdo pelo método da taxa de juros efetivos.

Um passivo financeiro é desreconhecido (baixado) quando a obrigacao for revogada, cancelada
ou expirada.

Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo mutuante com
termos substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo existente forem
significativamente alterados, essa substituicdo ou alteracdo é tratada como baixa do passivo
original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenga nos correspondentes valores
contabeis reconhecida na demonstracdo do resultado.

Investimentos em participacdes societarias

De acordo com os CPCs 18 (R2) e 19 (R2), as demonstracdes financeiras da Companhia ndo
consolidam as empresas controladas em conjunto, passando a serem contabilizadas na rubrica
Investimentos, avaliadas pelo método de equivaléncia patrimonial.

TransacOes entre companhias, saldos e ganhos néo realizados em transacdes entre controladas e
a Companhia sdo eliminados. Os lucros (prejuizos) ndo realizados, quando aplicavel, também
séo eliminados a menos que a operacdo forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo
transferido. As politicas contabeis das controladas e controladas em conjunto foram aplicadas de
maneira uniforme e sdo alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com as
politicas adotadas pela Companhia.

Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

A Administracdo revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento especifico o valor
contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias
econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu
valor recuperével. Sendo tais evidéncias identificadas e o valor contabil liquido exceder o valor
recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizacéo, ajustando o valor contabil ao valor
recuperavel. Essas perdas sdo lancadas ao resultado do exercicio quando identificadas.
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Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacfes a pagar por bens e servi¢cos que foram
adquiridos no curso normal dos negécios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar sao
apresentadas como passivo ndo circulante.

Imposto de renda e contribuicao social

O imposto de renda e a contribuigéo social sdo calculados com base no lucro real. Os tributos
sobre a renda sdo reconhecidos na demonstracdo do resultado, exceto na propor¢do em que
estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido. Nesse caso, 0
tributo também € reconhecido no patriménio liquido.

O encargo de imposto de renda e contribuicdo social corrente é calculado com base nas leis
tributarias promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balango. A
Administracdo avalia, periodicamente, as posi¢des assumidas pela Companhia nas obrigactes
acessorias com relacdo as situages em que a regulamentacdo fiscal aplicavel dd margem a
interpretacGes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos valores estimados de
pagamento as autoridades fiscais.

Apuracao do resultado
As receitas e despesas sdo reconhecidas com base no regime de competéncia.

Adiantamento para futuro aumento de capital

Adiantamentos para futuro aumento de capital sao classificados no patrimdnio liquido, uma vez
que hé clausulas contratuais de ndo cancelamento ou devolugdo. Os valores aportados pelos
acionistas séo registrados como adiantamento para futuro aumento de capital, e posteriormente
integralizados ao capital social, através de atos societarios. Os termos de integralizacdo
consideram um valor fixo de adiantamento por uma quantidade fixa de aces.

Demonstracéo dos fluxos de caixa

As demonstracdes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo método indireto e estdo
apresentadas de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2) - Demonstracdo dos
Fluxos de Caixa, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC).

Caixa e equivalentes de caixa

2021 2020
Depdsitos bancarios de curto prazo 423 6
423 6

Investimentos em coligadas

Em 12 de dezembro de 2018, a Companhia assinou contrato de acionista com a VR Servicos e
Negocios Imobiliarios (“VR”), entrando na sociedade Rec Faria Lima Empreendimentos
Imobiliarios S.A., com sede na cidade de S&o Paulo na Rua Hungria, 1.400, 8° andar. A
aquisicao ocorreu pelo valor de R$ 2.000 representados pela emisséo de 1.107.622 novas agoes,
preferenciais com direito a voto, portanto, aquisicdo de 0,49% participacdo na coligada.
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A Companhia ndo possui o controle da investida. No entanto, possui influéncia significativa e
conforme Acordo de Acionistas datado de 12 de dezembro de 2018, ao final de todos os aportes,

a Companhia tera 40% de participacéo.

Em 20 de Fevereiro de 2020, a Companhia efetuou aumento de capital na investida coligada, no
valor de R$ 148.080, através da emissdo de 82.689.527 novas acOes, preferenciais com direito a
voto, aumentando sua participacdo de 0,49% para 27,20%.

Em funcao de tratar-se de uma companhia composta por um conjunto de ativos e passivos, mas
representados substancialmente pela propriedade para investimento referente ao edificio
comercial anteriormente mencionado, a transacao foi classificada como uma aquisicao de ativos,
a luz do CPC27 - Ativo imobilizado, sendo registrado pelo valor de aquisi¢ao, sendo apurado
mais valia no valor de R$ 58.751. O conjunto de ativos e passivos adquiridos ao valor justo, na

data da aquisicdo, esta demonstrado abaixo:

Investimento em coligada

Mais valia

Adiantamento para futuro aumento de capital

Total

b. Composic¢éo do ativo liquido adquirido

Descricéo

Ativo circulante
Ativo ndo circulante
Passivo circulante
Passivo ndo circulante

Ativo liquido

% aquisi¢do — 27,1988%
Valor de aquisicdo

Mais valia

a. Composicao do investimento em coligada

2021

2020
Reapresentado
(Nota 3)

93.423
58.751

135.594

92.427
58.751

66.740

287.768

Valor justo
na data da
aumento do
capital

18.985
353.124
(13.568)
(17.573)

217.918

340.968

92.739

151.310

58.571
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Movimentacao do saldo de investimento em coligada
Controladora

2021 2020
Saldo inicial 217.918 73.968
Investimento em coligada - 928
Equivaléncia patrimonial 995 (130)
Mais valia na aquisicao - 58.751
Adiantamento para futuro aumento de capital 68.855 84.401
Em 31 de dezembro 287.768 217.918

Informagdes da coligada
Segue a participacdo da Companhia no resultado da coligada, sociedade por acdo de capital
fechado, como também no total de seus ativos e passivos.

Adiantamento
para futuro Patrimonio

Ativo Passivo M Resultado
aumento de liquido
capital
Rec Faria Lima Emp. Imob. 500.211 10.198 147.042  339.820 7.344

SAA.

Adiantamento para futuro aumento de capital

Referem-se aos aportes efetuados pela Companhia conforme instrumento particular de contrato
de adiantamento para futuro aumento de capital, assinados durante o exercicio de 2020 e 2021
gue conforme definido Acordo de Acionistas e anuéncia de ambos o0s sdcios, serdo
integralizados em a¢Oes da sociedade em exercicio futuro.

Debéntures

Em 15 de junho de 2021, a Companhia assinou o Instrumento Particular de Escritura da 1%
Emisséo de Debéntures Simples, ndo conversiveis em a¢des, da espécie com garantia real, em
duas séries, para distribuigdo publica, com esforcos restritos, pela Companhia.

A distribuicdo foi realizada nos termos da Instru¢cdo CVM n° 476 de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada e demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, estando, portanto,
automaticamente dispensada do registro de distribuicdo que trata o artigo 19 da Lei © 6.385 de
7 de dezembro de 1976, conforme alterada.

As Debéntures foram depositadas para distribuicdo no mercado primario no MDA — Modulo
de Distribuicdo de Ativos e para negociagdo no mercado secundario por meio do CETIP21 —
Titulos e Valores Mobiliarios.
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A emissao foi realizada em série Unica no total de 150.000 Debéntures no valor de R$ 1.000,00
(um mil reais) cada.

As Debéntures possuem vencimento em 18 de maio de 2026 e serdo atualizadas
monetariamente pelo indice do IPCA anualmente. Sobre seu valor nominal incidirdo juros
remuneratorios correspondestes a taxa fixa de 5,5% ao ano, calculado com base 252 dias
Uteis, sendo o primeiro pagamento em 2024.

As Debéntures séo garantidas por:

e Alienacgdo Fiduciaria de AcOes e Cessao Fiduciaria da Garantia HSI V, observada a
Condigéo Resolutiva das Garantias HSI V, a ser outorgada pelo HSI V, nos termos do
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de AcGes e de Cessdo Fiduciaria;

e Alienagdo Fiduciaria de Imdvel, a ser constituida nos termos do Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Imovel, nos termos substancialmente previstos no modelo do Contrato de
Alienag&o Fiduciaria de Imdvel constante no Anexo V a Escritura de Emiss&o de
Debéntures, a ser celebrado em até 120 (cento e vinte) dias contados da primeira Data de
Integralizagdo; e

e Cessdo Fiduciaria das Locagdes FL Plaza, Cesséo Fiduciéria do Seguro Patrimonial e a
Cessdo Fiduciaria das Garantias SPE, nos termos substancialmente previstos no modelo do
Contrato de Cessao Fiduciaria, constante no Anexo VI a Escritura de Emissao de
Debéntures.

e As Garantias serdo compartilhadas, sem ordem de preferéncia de recebimento no caso de
excussao, na proporcao do respectivo saldo devedor de cada credor, nos termos do Contrato
de Compartilhamento de Garantias para fins de garantir as (i) Obrigacdes Garantidas; (ii)
obrigac6es garantidas decorrentes da oferta publica de distribuicdo dos CRI iTower; e (iii)
obrigac6es garantidas decorrentes da oferta pablica de distribuicdo dos CRI Evolution.

e As Garantias foram e serdo, conforme o caso, outorgadas em carater irrevogavel e
irretratavel, vigendo até a integral liquidacdo das Obrigacfes Garantidas, observado: (i) com
relacdo as Garantias HSI V, a Condigdo Resolutiva das Garantias HSI V; e (ii) com relacdo
a Alienagdo 56 Fiduciaria de Imdvel e & Cesséo Fiduciaria da SPE, que tais garantias serdo
outorgadas nos termos previstos neste Termo de Securitizacdo e na Escritura de Emissdo de

Debéntures.
Debénture 2021 2020
Captagdo 150.000 -
Custo com transagéo (333) -
Fundo de reservas (1.928)
Juros e correcdo monetaria incorridos 13.677 -
Saldo Final 161.415 -
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Partes relacionadas
N&o houve remuneracéo aos diretores da Companhia no exercicio de 2021.

Patrimonio liquido
Capital social

Em 31 de dezembro de 2021, o capital social de R$ 139.189 (89.020 em 2020) é representado
por 139.189.100 (89.020.100 em 2020) acGes ordinarias sem valor nominal.

Quantidade de a¢es ON

HSI V Real Estate - Fundo de Investimento em Part. Multiestratégia 139.189.099
HSI Participagdes LTDA 1
139.189.100

Adiantamento para futuro aumento de capital

Refere-se a aportes efetuados pelo acionista HSI V Real Estate Fundo de Investimento em
Particip. Multiestratégia conforme instrumento particular de contrato de adiantamento para
futuro aumento de capital, assinados durante o exercicio de 2021, que serdo integralizados em
cotas da sociedade durante o préximo exercicio totalizando R$ 700 (R$ 129.230 em 2020).

Despesas gerais e administrativas

2021 2020
Servigos contabeis e de auditoria (120) (36)
Outras despesas (8) (19)
(128) (44)
Resultado Financeiro
2021 2020
Despesas Financeiras
Juros sobre debentures (13.677)
Total despesas financeiras (13.677) -
Receitas Financeiras
Receitas com aplicagdes financeiras 30
Total receitas financeiras 30
Resultado financeiro (13.647)
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Instrumentos financeiros

Classificacao dos instrumentos financeiros

A Administracdo da Companhia determina a classificacdo dos seus ativos e passivos financeiros
ndo derivativos no momento do seu reconhecimento inicial de acordo com o modelo de negécio
no qual o ativo é gerenciado e suas respectivas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais,
presentes no IFRS 9/ CPC 48. Os passivos financeiros sdo mensurados de acordo com sua
natureza e finalidade.

Hierarquia de valor justo

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informacdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da seguinte
forma.

- Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos.

- Nivel 2: inputs, exceto os prec¢os cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o ativo
ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

- Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que nao sdo baseados em dados observaveis de mercado
(inputs ndo observaveis).

A Companhia reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final do
periodo das demonstragdes financeiras em que ocorreram as mudangas.

Demonstramos abaixo o0s valores justos dos ativos e passivos financeiros, 0s quais estdo todos
classificados no “Nivel 1” de hierarquia do valor justo versus os saldos contabeis:

. Caixa e equivalente de caixa (nota explicativa 6).

Instrumentos financeiro por categoria

2021 2020 Classificacéo
Caixa e equivalentes de caixa 423 6 Custo amortizado
Fornecedores - 1 Custo amortizado
Debéntures 161.415 - Custo amortizado

Gerenciamento de riscos financeiros

A Administracdo tem a responsabilidade global sobre o estabelecimento e supervisao da
estrutura de gerenciamento de Risco da Companhia.

A Companhia possui exposigao para 0s seguintes riscos resultantes de instrumentos financeiros:
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Risco de crédito

E o risco de a Companhia incorrer em perdas financeiras caso um cliente ou uma contraparte em
um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigacGes contratuais. Tendo em vista
gue a Companhia ndo possui clientes ou valores a receber que poderiam ter algum risco
relacionado, a Administracdo entende que néo esta exposta a este risco.

Risco de liquidez

Risco de liquidez é o risco de que a Companbhia ird encontrar dificuldades em cumprir as
obrigacOes associadas com seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos em
caixa ou com outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia na administra¢do da liquidez é
de garantir, na medida do possivel, que sempre tera liquidez suficiente para cumprir com suas
obrigag@es no vencimento, tanto em condi¢Ges normais como de estresse, sem causar perdas
inaceitaveis ou risco de prejudicar a reputagdo da Companhia.

A tabela a seguir analisa 0s passivos financeiros ndo derivativos, por faixas de vencimento,
correspondentes ao periodo remanescente no balango patrimonial até a data contratual do
vencimento.

Taxa Qe_Juros Menosde Entrel Acimade
média Total

efetiva ponderada Lano e2anos  3anos

Em 31 de Dezembro de 2021

Fornecedores - - - - -
Debéntures 5,5% a.a. - - 161.415 161.415
Em 31 de Dezembro de 2020

Fornecedores - 1 - - 1
Debéntures - - - - -

Risco de mercado

Risco de mercado € o risco de que alteracBes nos precos de mercado - tais como taxas de
cambio, taxas de juros e precos de aces - irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor de
seus instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado € gerenciar e
controlar as exposi¢des a riscos de mercado, dentro de pardmetros aceitaveis, € a0 mesmo tempo
otimizar o retorno.

A Companhia podera utilizar derivativos para gerenciar riscos de mercado, se exposta a este
risco. Todas essas operacdes serdo conduzidas dentro das orientacOes estabelecidas pelo Comité
de Gerenciamento de Risco.

A Companhia ndo esta exposta a riscos de mercado que se faca necessario o uso de derivativos.

Risco de taxa de juros
Em 31 de dezembro de 2021, os instrumentos financeiros da Companhia, remunerados a uma
taxa de juros, estdo a seguir apresentados pelo valor contabil:
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14 Contingéncias
A administracdo da Companhia ndo tem conhecimento de nenhum ativo ou passivo contingente

a ser registrado ou divulgado em 31 de dezembro de 2021.

Ricardo Teruo Matsumoto Irko Organizacgdo Contabil LTDA.
Diretor CNPJ 60.662.996/0001-22

Pier Paolo Atti

Contador CRC SP-154001/0-0

*k*k
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