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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Administradores e Acionistas
REC 2019 VIII Empreendimentos
e Participacoes Ltda.

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras da REC 2019 VIII Empreendimentos e Participacoes Ltda.
("Companhia"), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas
demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢ées 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 informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro
de 2024, o desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as préticas contibeis 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 sec¢o intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras". Somos independentes
em relacio 2 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 conforme essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo 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 elaboracio de demonstracoes
financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstragoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das
demonstracoes financeiras, a nao ser que a administragao pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operacoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela administracio da Companhia sao aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboracao das demonstracoes financeiras.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 162,
Sé&o Paulo, SP, Brasil, 04538-132

www.pwc.com.br T: +55 (11) 4004-8000



Docusign Envelope ID: 468B04AF-C87A-4187-919A-47717CB2691F

WC

REC 2019 VIII Empreendimentos
e Participacoes Ltda.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

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

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragéo.

« Concluimos sobre a adequacio do uso, pela administra¢io, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢oes que possam levantar davida significativa em relagio a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgac6es forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condic6es futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

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

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

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2025

% 22%% %wwé/;w/zmé

PricewaterhouseCoopers efferson Alves da Silva
Auditores Independentes Lida. Contador CRC 1SP264861/0-9
CRC 25P000160/0-5
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"Este documento sera assinado eletronicamente por meio da ferramenta DocuSign (www.docusign.com.br), nos termos do art. 102, § 22, da
Medida Proviséria n® 2.200- 2/2001 e foi preparado na data indicada ao seu final, data esta que serd considerada valida para todos os
efeitos e fins de direito."
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REC 2019 VIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Balanco patrimonial em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber

Outras contas a receber
Tributos a recuperar

Total do ativo circulante
Nao circulante

Propriedades para investimentos

Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Nota
explicativa

[ee]

10

2024 2023

586 9.705
10.842 -

2.402 5.041
853 240
14.683 14.986
579.085 586.969
579.085 586.969
593.768 601.955

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

1de 19

Passivo e Patrimonio Liquido

Circulante
Empréstimos
Fornecedores

Impostos e contribuicdes

Total do passivo circulante
Né&o circulante

Permuta

Impostos diferidos

Empréstimos

Total do passivo néo circulante
Patrimonio liquido

Capital social

Adiantamento para futuro aumento de capital
Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e do patriménio liquido

Nota
explicativa

15
12
13

14

15

16
16.1

2024 2023
76.269 -
25.822 25.076

584 302

102.675 25.378
- 35.238

774 -
62.814 137.250
63.588 172.488

435.827 374.302

6.300 30.950
(14.622) (1.163)
427,505 404.089
593.768 601.955
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REC 2019 VIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstracéo do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Nota

explicativa
Receita liquida de servigos 17
Custo operacional
Lucro bruto
Despesas operacionais
Gerais e administrativas 18
Tributérias
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro
Receitas financeiras 19
Despesas financeiras 19

Prejuizo do exercicio antes do imposto de renda e da contribuicéo

Imposto de renda e contribuigéo social
Imposto de renda e contribuicéo social diferidos

Prejuizo do Exercicio

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

2de 19

2024 2023
20.588 -
(9.113) -
11.475 .
(5.652) (215)

(19) (121)
5.804 (336)
149 (26)
(19.412) (457)
(13.459) (819)
(13.459) (819)
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REC 2019 VIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstragdo do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

2024 2023
Prejuizo do exercicio (13.459) (819)
Outros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio (13.459) (819)

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstracoes financeiras.
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REC 2019 VIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstracéo das mutacdes do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2022
Aumento de Capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Prejuizo do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2023

Aumento de Capital
Adiantamento para futuro aumento de capital
Prejuizo do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2024

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstracgdes financeiras.

4 de 19

Nota
explicativa

16
16.1

16
16.1

Adiantamento para

Capital futuro aumento de Prejuizos Total do patrimdnio
social capital acumulados liquido
246.520 68.856 (344) 315.032
127.782 (127.782) -
89.876 - 89.876

. - (819) (819)
374.302 30.950 (1.163) 404.089
61.525 (61.525) -
36.875 - 36.875

- - (13.459) (13.459)
435.827 6.300 (14.622) 427.505
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REC 2019 VIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Demonstracéo dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

2024 2023
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio (13.459) (819)
Juros sobre empréstimos 13.961 -
Amortizacdo do custo de transagdo de empréstimos 617
VariacOes nas contas de ativo e passivo
Tributos a recuperar (613) (232)
Outras Contas a receber 2.639 (5.041)
Contas a receber (10.842) -
Fornecedores 746 (17.019)
Impostos diferidos 774 -
Obrigagdes fiscais 282 (206)
(5.895) (23.317)
Impostos pagos
Juros pagos (12.720)
Caixa liquido consumido pelas atividades operacionais (18.615) (23.317)
Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Propriedades para investimentos 7.884 (194.228)
Pagamento Permuta (35.238) -
Caixa liquido consumido nas atividades de investimentos (27.354) (194.228)
Fluxos de caixa nas atividades de financiamentos
Liberacdo de Financiamento 139.366
(-) Custo de Transacéo (25) (2.116)
Adiantamento para futuro aumento de capital 36.875 89.876
Caixa liquido gerado nas atividades de financiamentos 36.850 227.126
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa (9.119) 9.581
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 9.705 124
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 586 9.705
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa (9.119) 9.581
0 -

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Rec 2019 V111 Empreendimentos e Participacfes S.A.
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2024

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes
financeiras

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

1 Contexto operacional
A REC 2019 VIII Empreendimentos e Participacfes Ltda. (Companhia), foi constituida em 01
de outubro de 2019 na forma de sociedade limitada, domiciliada na cidade de Sao Paulo, Brasil.
A sede social da Companhia esta localizada na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.729 - 7° andar,
na cidade de S&o Paulo, SP. Em 29 de janeiro de 2020 a Companhia foi transformada em
sociedade anénima de capital fechado.

A Companhia tem como objeto social: (a) empreendimentos imobiliarios, administracdo por
conta propria de bens moveis; (b) a participacdo em outros sociedade civis ou comerciais como
sOcia, acionista ou quotista (holding).

Em fevereiro de 2021, a Companhia firmou compromisso de aquisi¢do de uma éarea de 554.000
m2 localizada no municipio de Cajamar, Estado de S&o Paulo. O preco de aquisicdo acordado
incluiu o pagamento de um sinal e oito prestagdes consecutivas, além de uma permuta parcial. O
empreendimento consistira em um parque logistico com area total de 188.000 m2 a ser
futuramente explorado para locagdes.

A Companhia conta com o suporte financeiro de seu acionista controlador. HSI Re Special
Account Il LP por meio de aumentos de capital social 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.

2 Base de preparacéao

Declaracéo de conformidade (com relacdo as normas do CPC)

As demonstracdes financeiras foram preparadas, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, que incluem as préticas contabeis emanadas da Lei das Sociedades por Ag¢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 Contabeis (CPC),
deliberados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC) e evidenciam todas as informagdes
relevantes proprias das demonstracdes financeiras, e somente elas, as quais estdo consistentes
com as utilizadas pela administracdo na sua gestéo.

Em conexdo com a preparacdo dessas demonstracfes financeiras, a Administragcdo efetuou
analises e concluiu por ndo existirem evidéncias de incertezas sobre a continuidade das
operacdes da Companhia aqui apresentadas.

A emisséo das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Administracdo em 27 de fevereiro
de 2025.

60f 19
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Rec 2019 V111 Empreendimentos e Participacfes S.A.
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2024

3 Moeda funcional e moeda de apresentacao
A Companhia néo realiza opera¢bes 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.

4 Uso de estimativas e julgamentos
A preparacdo das demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contébeis por
parte da Administracdo da Companhia. Essas estimativas levaram em consideracdo 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 demonstragdes financeiras. Os resultados reais podem
divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo 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.

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 e passivos idénticos.

- Nivel 2: inputs, exceto os precos 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 ndo 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 demonstracdes financeiras em que ocorreram as mudancas.

Informagdes adicionais sobre as premissas utilizadas na mensuragdo do valor justo estéa incluida
na nota explicativa:

- Nota explicativa 8 de propriedade para investimento.

5 Base de mensuracao
As demonstragdes financeiras individuais da Companhia foram elaboradas considerando o custo
histérico como base de valor, exceto as aplicagcdes financeiras, classificadas como caixa e
equivalentes de caixa.
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6.1

6.2

(i)

(i)

Rec 2019 V111 Empreendimentos e Participacfes S.A.
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2024

Resumo das politicas contdbeis materiais

As politicas contabeis materiais aplicadas na preparacdo destas demonstrac6es financeiras estdo
descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no exercicio
apresentado, salvo disposi¢do em contrério.

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo ativos mantidos para pagamento de obrigacfes de curto prazo
e ndo para fins de investimento ou outros propésitos.

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 ndo existem diferencas significativas entre o seu
valor contabil e o valor de mercado, célculo com base na taxa de juros até a data do balanco.

Caixa e equivalentes de caixa incluem depdsitos a vista.

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

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 condi¢des a seguir e
nédo for designado como mensurado ao VJR:

é 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
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
negociagéo, ou seja, designado como tal quando do reconhecimento inicial.

Os instrumentos financeiros sé@o 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. Apds
reconhecimento inicial, custos de transacdo atribuiveis sdo reconhecidos nos resultados
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(iii)

6.3

6.4

6.5

Rec 2019 V111 Empreendimentos e Participacfes S.A.
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2024

quando incorridos. Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo
medidos pelo valor justo, e suas flutuagdes sdo reconhecidas no resultado.

A Companhia néo adota a préatica contabil de Hedge Accounting.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Os outros passivos financeiros, incluem fornecedores e outras contas a pagar, séo inicialmente
reconhecidos pelo valor justo, liquidos dos custos da transacao. 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 demonstracdo do resultado no momento da
baixa dos passivos, bem como durante o processo de amortizagdo 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 o0s 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 diferenca nos correspondentes valores
contabeis reconhecido na demonstracdo do resultado.

Impairment de ativos financeiros

A Companhia avalia na data de cada balango se ha evidéncia objetiva de que um ativo
financeiro ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos
financeiros esta deteriorado e as perdas por impairment sdo incorridas somente se ha evidéncia
objetiva de impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apds 0 reconhecimento
inicial dos ativos (um "evento de perda") e aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto
nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros que
pode ser estimado de maneira confiavel.

O montante da perda por impairment é mensurada como a diferenca entre o valor contabil dos
ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de
crédito futuro que ndo foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor original dos
ativos financeiros. O valor contabil do ativo € reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na
demonstracao do resultado.

Propriedade para investimento

Propriedade para investimento corresponde a 3 galpdes industriais destinados a locacdo que se
encontram em construcdo. (vide Nota 8). A propriedade para investimento é demonstrada pelo
custo menos depreciacdo e qualquer provisdo para perda acumulada que irdo incorrer. O custo
representa o custo historico de aquisi¢éo.

Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

Os ativos que estdo sujeitos a amortizacdo sdo revisados para a verificacdo de impairment
sempre que eventos ou mudangas nas circunstancias indicarem que o valor contabil pode néo ser
recuperavel. Uma perda por impairment é reconhecida quando o valor contébil do ativo excede
seu valor recuperavel, o qual representa 0 maior valor entre o valor justo de um ativo menos
seus custos de alienacdo e o seu valor em uso.
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6.6

6.7

6.8

6.9

Rec 2019 V111 Empreendimentos e Participacfes S.A.
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2024

Fornecedores
As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacGes a pagar por bens e servicos que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios, sendo classificados no passivo circulante.

Outros ativos e passivos circulantes

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provéavel que seus beneficios
econbmicos futuros sejam gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdbmico seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdes monetérias ou cambiais incorridos. As provisdes sdo
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados no circulante, se forem pagos em até um ano.

Provisoes
As provisdes e acgOes judiciais (trabalhistas, civeis, previdenciarias e tributarias) séo
reconhecidas quando: (i) a Companhia tem uma obrigacdo presente ou ndo formalizada
(constructive obligation) como resultado de eventos passados; (ii) é provavel que uma saida de
recursos seja necesséria para liquidar a obrigacdo; e (iii) o valor tiver sido estimado com
seguranga.

Quando houver uma série de obrigagdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada,
levando-se em consideracéo a classe de obrigacGes como um todo. Uma provisao € reconhecida
mesmo que a probabilidade de liquidacédo relacionada com qualquer item individual incluido na
mesma classe de obrigacdes seja pequena.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para
liquidar a obrigacdo, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliagGes atuais de
mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacdo. O aumento da
obrigacdo em decorréncia da passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira.

Permutas
As obrigacbes na aquisicdo de imoveis sdo reconhecidas inicialmente pelos valores
correspondentes as obrigacOes contratuais assumidas posteriormente ao langamento dos galpdes,

estas sdo reconhecidas aos seus valores justos, o que corresponde a parcela negociada do
potencial valor geral de venda do projeto negociado.

Nas obrigacGes relacionadas com operagdes de permutas de terrenos, o valor do terreno
adquirido pela Companhia é apurado com base no valor justo no momento da permuta das
unidades imobiliarias a serem entregues, liquidos de ajuste a valor presente.

O valor do terreno é registrado como um componente do estoque de terrenos de imdveis

destinados a venda, em contrapartida a adiantamento de clientes no passivo, no momento da
assinatura do instrumento particular ou contrato relacionado a referida transacéo.
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Imposto de renda e contribuigéo social

Imposto de renda e contribuicgéo social - correntes

O imposto de renda e a contribuicdo 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 patrimonio liquido. Nesse caso, 0
tributo também é reconhecido no patriménio liquido.

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

Imposto de renda e contribuigéo social - diferidos

O imposto de renda e a contribuicdo social diferidos sdo calculados sobre os prejuizos fiscais do
imposto de renda, a base negativa de contribuicdo social e as correspondentes diferencas
temporérias entre as bases de calculo do imposto sobre ativos e passivos e os valores contabeis
das demonstracBes financeiras. As aliquotas desses impostos, definidas atualmente para
determinagdo dos tributos diferidos, sdo de 25% para o imposto de renda e de 9% para a
contribuicdo social.

Impostos diferidos ativos sdo reconhecidos na extensdo em que seja provavel que o lucro futuro
tributavel esteja disponivel para ser utilizado na compensacgdo das diferencas temporarias, com
base em projecGes de resultados futuros elaboradas e fundamentadas em premissas internas e em
cenarios econdémicos futuros que podem, portanto, sofrer alteracGes.

Classificagao dos instrumentos financeiros

A Administracdo da Companhia determina a classificagdo 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 CPC 48. Os passivos financeiros sdo mensurados de acordo com sua hatureza e
finalidade.

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

Demonstracao dos fluxos de caixa

A demonstracdo dos fluxos de caixa foi preparada pelo método indireto e esta apresentadas de
acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2), - Demonstracdo dos Fluxos de Caixa,
emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).
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31 de dezembro de 2024
Caixa e equivalentes de caixa
2024 2023
Depositos bancérios 586 214
Aplicacdo financeira - 9.491
586 9.705
(a) Referem-se a caixa, saldos bancarios e aplica¢des financeiras em Certificados de Dep6sito Bancario (CDB)

e operacdes compromissadas lastreadas em debéntures, que sdo remunerados a taxas que se aproximam da variagdo
do CDI (variam entre 75% e 100%) e para as quais inexistem penalidades ou quaisquer outras restricdes para seu
resgate imediato, além do direito de exigir a recompra a qualquer momento.

Contas a Receber

O saldo de contas a receber se refere ao valor de aluguéis a receber dos galpdes e que serao
recebidos em 01/2025. O saldo de linearizacéo se trata da linearizagéo da receita desses aluguéis
de acordo com o seu prazo de vigéncia.

2024 2023

Contas a Receber 2.478 -
Linearizagdo da Receita 8.364 -
10.842 -

Outras Contas a Receber

O saldo de outras contas a receber se refere ao saldo de sinistro a receber da seguradora Sompo
Seguros em decorréncia da queda de um muro na obra em questdo, no qual seréa feito o
recebimento conforme a execucdo do servico para conserto.

2024 2023
Sompo Seguros — sinistro em Cajamar 2.402 5.038
Outras Contas a Receber - 3
2.402 5.041

Propriedade para investimento
2024 2023
Custos de Projeto em Andamento 28.282 494.106
Terreno 128.028 92.863
Edificacdo 428.127 -
(-) Depreciagéo Edificacdo (5.352) -
579.085 586.969
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Conforme apresentado na Nota 1 - Contexto operacional, a Companhia, ird construir um parque
logistico composto por trés galpdes. Todos os custos para desenvolvimento do empreendimento
e outros custos, bem como, aqueles relacionados a obtengdo das licengas junto aos érgaos
competentes para o inicio das obras é de responsabilidade da Companhia.

Em 2024, foram incorridos determinados custos para desenvolvimento desse projeto no
montante de R$ (7.884) (R$ 194.227 em 2023).
Em 2024, foi iniciada a depreciacdo da Edificacao.

Divulgagéo do valor justo:

Conforme facultado pelo CPC 28, a Companhia decidiu avaliar seus imdveis para investimento
ao custo histérico menos a provisdo para depreciacdo e perda por reducdo ao valor recuperavel.
Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o valor justo das propriedades para investimentos é de
579.085 (R$ 586.969 em 2023).

Partes relacionadas
Durante o exercicio, ndo houve remuneracao aos diretores e administradores da Companhia.

Fornecedores
2024 2023
Fornecedores 25.822 25.076
25.822 25.076
Impostos e contribuigdes
2024 2023
PIS A RECOLHER (56)
COFINS A RECOLHER (257) 1)
IRRF A RECOLHER @) ®)
IRRF A RECOLHER - OBRA 1) 27)
PIS/COFINS/CSLL RETIDO NA FONTE (93) 17)
ISS A RECOLHER ) (10)
ISS A RECOLHER - OBRA (74) (131)
INSS A RECOLHER AUTONOMOS - OBRA (100) (113)
(584) (302)
14 Permuta
2024 2023
Permuta Faja Desenvolvimento Urbano(*) - 35.238
- 35.238
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31 de dezembro de 2024

(*) Foi feito a promessa de permuta com torna no montante de R$ 90.238, onde a
Empreendedora (REC 2019 VII1) iré arcar com 11% dos custos. Desse montante foi pago uma
torna de R$ 55.000 no ano de 2021 que sera realizado apds a entrega do projeto, que foi

concluida em novembro de 2023 conforme laudo habite-se.

Empreéstimos e Financiamentos

Refere-se a Cédula de Crédito Bancario para Construcdo de Empreendimento Imobiliario com
garantia de alienacéo fiduciaria. O valor total liberado foi de R$140.000, desde 17 de fevereiro
de 2023. Os encargos financeiros (juros) serdo calculados a taxa efetiva de 9,5% a.a. A
liguidacdo da divida se dard em 48 prestacfes mensais e consecutivas, com vencimento da
primeira parcela em novembro de 2024 e a ultima em outubro de 2026. Est4 garantido pelo

valor do imével objeto em garantia.

Banco Taxa ao ano Vencimento
Itadl Unibanco 9,50% 20/10/2026
Circulante

Custos captacdo
Total circulante

Nao circulante
Custos captacdo

Total ndo
circulante

Principal 2024 2023

140.000 140.608 139.366
Custo de

transacéo (1.525) (2.116)

139.083 137.250

77.108 -

(839) -

76.269 -

63.500 139.366-
(686) (2.116)

62.814 137.250

Conciliagdo da movimentacao patrimonial com os fluxos de caixa das atividades de

financiamento

Saldo final em 31 de Dezembro de 2022

Financiamento
Liberagdo de empréstimo
Custo de Transagdo

Total das variagGes no fluxo de caixa de financiamento
Saldo final em 31 de dezembro de 2023

Financiamento

Pagamento de juros

Juros apropriado

Custo da transacédo
Amortizagdo custo de transagao

Total das variag6es no fluxo de caixa de financiamento
Saldo final em 31 de dezembro de 2024
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Empréstimos

139.366
(2.116)

137.250
137.250
(12.720)

13.961

(25)
617

139.083
139.083

Total

139.366
(2.116)

137.250
137.250
(12.720)

13.961

(25)
617

139.083
139.083
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Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2024, o capital social da Companhia de 435.827 (374.302 em 2023) esta
dividido em 435.827 (374.302 em ag¢des em 2023) acOes ordinarias, assim detidas:

Quantidade de

Acionista acdes ON
HSI Re Special Account Il LP 435.827.237
HSI Participagdes Ltda. 1
435.827.238

Em 15 de fevereiro de 2023, a Administracdo deliberou pelo aumento de capital social da
companhia no valor de R$ 68.856 (sessenta e oito milhGes e oitocentos e cinquenta e seis mil e
cento e trinta e oito reais). O capital é totalmente integralizado por meio da capitalizagdo de
créditos que esta acionista detém em face da Companhia, titulo de Adiantamento para Futuro
Aumento de Capital (AFAC).

Em 17 de maio de 2023, a Administragdo deliberou pelo aumento de capital social da
companhia no valor de R$ 58.926 (cinquenta e oito milhGes e novecentos e vinte e seis mil de
reais). O capital é totalmente integralizado por meio da capitalizacdo de créditos que esta
acionista detém em face da Companhia, titulo de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital
(AFAC).

Em 22 de abril de 2024, a Administracdo deliberou pelo aumento de capital social da
companhia no valor de R$ 34.850 (trinta e quatro milhGes e oitocentos e cinquenta mil de reais).
O capital é totalmente integralizado por meio da capitalizacdo de créditos que esta acionista
detém em face da Companbhia, titulo de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital (AFAC).

Em 02 de dezembro de 2024, a Administracdo deliberou pelo aumento de capital social da
companhia no valor de R$ 26.675 (vinte e seis milhGes e seiscentos e setenta e cinco mil de
reais). O capital é totalmente integralizado por meio da capitalizagdo de créditos que esta
acionista detém em face da Companhia, titulo de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital
(AFAC).

Adiantamentos para futuro aumento de capital

Referem-se aos aportes efetuados pelo acionista FIP 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 2024 e 2023, que serdo
integralizados em ac¢Bes da Companhia e serdo convertidos em quantidade de ac¢Ges, sendo cada
uma a R$ 1,00, assim totalizando 6.300 (30.950 em 2023) ac¢des.

Em 2024 as transacbes de AFAC totalizaram em R$ 36.875 (R$ 89.876 em 2023). Deste
montante, R$ 161.525 foram integralizados em 2024.
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17 Receita liquida de servicos
Receita com prestacdo de servicos 2024 2023
Receita com aluguéis 14.985 -
Linearizagdo da receita 8.364 -
23.349 -
Deducdes da receita
PIS (236) -
COFINS (1.088) -
PIS diferido (138) -
COFINS diferido (636) -
Desconto concedido (663) -
(2.761) -
Receita operacional liquida 20.588 -
18 Despesas gerais e administrativas
2024 2023
Emolumentos (83) -
Servigos Advocaticios (23) (112)
Consultoria e servicos terceirizados (5.230) (65)
Propaganda e Marketing (268) -
Despesas de viagens - (13)
Servigos de informética (32) (25)
Outras despesas gerais (16) -
(5.652) (215)
19 Receitas e despesas financeiras
2024 2023
Despesa financeira
Custo de transagédo (652) (451)
Despesas bancarias (25) 4)
Juros pagos a terceiros (4.770) (2)
Juros sobre empréstimos (13.961) -
Outras despesas financeiras (4 -
Total despesas financeiras (19.412) (457)
Receitas financeiras
Receitas com aplicagdes financeiras 127 (26)
Juros Selic 29 -
(-) Impostos sobre receitas financeiras ) -
Total receitas financeiras 149 (26)
Resultado financeiro (19.263) (480)
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Instrumentos Financeiros

Classificacao dos instrumentos financeiros

A Administragdo da Companhia determina a classificagdo dos seus ativos e passivos financeiros
nado derivativos no momento do seu reconhecimento inicial de acordo com o modelo de negdcio
no qual o ativo é gerenciado e suas respectivas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais,
presentes no 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 sao classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informacdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da seguinte
forma.

Demonstramos abaixo os valores justos dos ativos e passivos financeiros, 0os quais estdo todos
classificados no “Nivel 2” de hierarquia do valor justo versus os saldos contdbeis:

Caixa e equivalente de caixa (Nota 7)

Instrumentos financeiro por categoria

2024 2023 Classificacao
Ativos financeiros:
Caixa e equivalente de caixa 586 9.705 Valor justo por meio do resultado
Passivos financeiros:
Fornecedores 25.822 25.075 Custo amortizado
Empréstimos 139.083 137.250 Custo amortizado

Instrumentos financeiros derivativos
A Companhia ndo possui saldos em aberto referentes a esses instrumentos financeiros
derivativos nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023.

Valor justo dos instrumentos financeiros
A Companhia ndo divulgou os valores justos para instrumentos financeiros, uma vez que seus
valores contabeis sdo razoavelmente préoximos de seus valores justos.

Gerenciamento de riscos financeiros

Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia ndo séo identificados nas suas operagoes, e
outros sdo minimizados pela adogdo de mecanismos de protecdo e controle, conforme exposto a
seqguir:

Risco de liquidez

Risco de liquidez é o risco de que a Companhia ir4 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 administracdo da liquidez €
de garantir, na medida do possivel, que sempre terd liquidez suficiente para cumprir com suas
obrigacfes no vencimento, tanto em condigbes normais como de estresse, sem causar perdas
inaceitaveis ou risco de prejudicar a reputacdo da Companhia.
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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 de
juros média Menos de Entre 1 e 2 Acima de
efetiva 1ano anos 3 anos
ponderada
Em 31 de Dezembro de 2024
Fornecedores - 25.822 - -
Empréstimos - 76.269 62.814 -
Taxa de juros Acima
média Menos de 1 Entrele de 3
efetiva ano 2 anos
anos
ponderada
Em 31 de Dezembro de 2023
Fornecedores 25.075 - -
Empréstimos - - 137.250

Risco de mercado

Total

25.822
139.083

Total

25.075

137.250

Risco de mercado é o risco de que alteragdes nos pregos de mercado - tais como taxas de
cambio, taxas de juros e precos de acGes - irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor de
seus instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado é gerenciar e
controlar as exposicdes a riscos de mercado, dentro de pardmetros aceitaveis, e a0 mesmo tempo

otimizar o retorno.

Com relacéo a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas, descasamento de prazos ou moedas
nas carteiras ativas e passivas. A Administragdo entende estar minimamente exposta a este risco

devido a fase pré-operacional da companhia.

Risco de cambio

A Companhia ndo possui opera¢des em moeda diferente do real.

Risco de taxa de juros

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, os instrumentos financeiros da Companhia,
remunerados a uma taxa de juros, estdo a seguir apresentados pelo valor contébil:
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2024 2023
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 586 9.705
Passivos financeiros
Fornecedores (25.822) (25.075)
Empréstimos (139.083) (137.250)
Ativos e passivos financeiros, liquidos (164.319) (152.620)

Risco de liquidez
A Companbhia realizou uma anéalise em seus ativos, com objetivo de verificar o risco de liquidez
e em 31 de dezembro de 2024 e 2023 nao identificamos nenhum apontamento.

Risco operacional

A Companbhia realizou uma analise em seus ativos, com objetivo de verificar o risco operacional
e em 31 de dezembro de 2024 e 2023  n&o identificamos nenhum apontamento.
Adicionalmente, conforme informado na Nota 1, a Companhia conta com recursos de seus
investidores para desenvolver e operar 0s seus negocios.

Provis0es, ativos e passivos contingentes
A administragdo da Companhia ndo tem conhecimento de nenhuma proviséo a ser registrada
e/ou ativo ou passivo contingente a ser divulgado em 31 de dezembro de 2024 e 2023.

Eventos Subsequentes
Né&o houve eventos subsequentes no periodo relevantes que julgamos necessaria divulgacao.

Bruno Sampaio Greve IRKO BPS ASSESSORIA CONTABIL LTDA.
Diretoria CNPJ: 46.893.334/0001-32

Pier Paolo Atti

Contador CRC SP-154001/0-0
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Eventos de entrega intermediarios Status Registro de hora e data
Eventos de entrega certificados Status Registro de hora e data
Eventos de copia Status Registro de hora e data
Natalia Ellen Co piado Enviado: 12 de maio de 2025 | 11:09
natalia.ellen@pwc.com Visualizado: 12 de maio de 2025 | 11:09
Manager Assinado: 12 de maio de 2025 | 11:09
Nivel de seguranc¢a: E-mail, Autenticagdo da conta

(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Na&o oferecido através da Docusign

Eventos com testemunhas Assinatura Registro de hora e data

Eventos do tabelido Assinatura Registro de hora e data



Eventos de resumo do envelope
Envelope enviado

Entrega certificada

Assinatura concluida

Concluido

Eventos de pagamento

Status

Com hash/criptografado
Seguranga verificada
Seguranga verificada
Seguranga verificada

Status

Carimbo de data/hora
12 de maio de 2025 | 09:35
12 de maio de 2025 | 11:09
12 de maio de 2025 | 11:09
12 de maio de 2025 | 11:09

Carimbo de data/hora
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