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Carta da Administragao

Cumpre a administracdo da Ipé Realty S.A. esclarecer e narrar fatos importantes
que ocorreram ao longo de 2024, principalmente que decorram da reorganizagcao
societdria que ocorreu entre margco e maio deste ano, e dos esforgos realizados
pela Administracdo da Companhia e de seu atual acionista controlador para o
cumprimento de suas obrigagdes empresariais com clientes, fornecedores, com
transparéncia, ética e respeito a sociedade em geral.

Em marco de 2024, os socios da Ipé Realty, Fingerprint e Ekko Group, celebraram
um acordo que resultou na extingdo da Joint Venture anteriormente existente e na
saida da Ekko Group, em maio de 2024, bem como na aquisigcéo, pela Ipé Realty, de
algumas SPEs de projetos imobiliarios, das quais a Ipé Realty era credora, sendo
elas: STT Empreendimento Imobiliario SPE LTDA, a STA Empreendimento
Imobiliario SPE LTDA e a MDA Empreendimento Imobiliario SPE LTDA. Estas SPEs
séo incorporadoras dos empreendimentos Smart Soul, Smart Moment e Smart Sky,
respectivamente.

Com a saida da Ekko Group da Joint Venture, e consequentemente, da sociedade,
a nova Administracao assumiu efetivamente a condugao de todos os negocios da
Companhia, que antes eram geridos pela Ekko Group. Com essa mudanga, a Ipé
Realty, através de sua Administracao e de seus prestadores de servigos e parceiros,
assumiu todos os aspectos relacionados a gestdo dos ativos e empreendimentos
imobiliarios, como a tesouraria, contabilidade, fiscal, juridico, comercial,
incorporacao imobiliaria, engenharia, entre outros.

Quanto a transicdo da gestdao dos ativos da Companhia, destaca-se o
empreendimento Alpha Vert (cuja antiga denominacgao era Ekko Live Alpha One),
localizado em Santana de Parnaiba-SP (Alphaville) que consiste em 244 unidades,
divididas em 8 torres de apartamentos e 100 casas. Ao assumir a gestao, a
Administragao se deparou com diversos desafios relacionados ao desenvolvimento
do projeto, sendo que foi necessario refazer todo o orgcamento de obras, o
replanejamento dos cronogramas, a conclusdo de projetos inacabados, a quitacao
de débitos em aberto da SPE desenvolvedora, bem como repactuagdo com os
clientes do empreendimento, por conta do atraso na entrega prevista das unidades
imobiliarias, que hoje tem prazo de conclusdo em maio de 2026 (11 meses de
atraso apos prazo de caréncia contratual).

O trabalho de resolucao dos problemas encontrados no Alpha Vert tem sido bem-
sucedido de forma geral, de maneira que a maior parte dos clientes foi repactuado



ou distratado de forma amistosa, e principalmente, a obra tem avancado de forma
consistente e na velocidade esperada, com atuagao efetiva da Ipé Realty e seus
parceiros e no monitoramento da obra em varias dimensdes. Com esses desafios
controlados, neste momento, a Administragdo esta focada na retomada das
vendas das unidades em estoque do empreendimento, que sera importante para
geracdo de fluxo de caixa para conclusao da obra. Apesar de todos os esforgos da
Administracdo para o bom desempenho do empreendimento, com o compromisso
da entrega das unidades imobiliarias aos compradores, espera-se que o Alpha Vert
resultard num prejuizo bastante expressivo para a Companhia, e que ainda devera
requerer um alto volume de aporte de capital da Ipé Realty, e consequentemente,
de seu acionista controlador, para a conclusdo do empreendimento.

Quanto aos demais projetos imobiliarios desenvolvidos pelas SPEs controladas
pela Ipé Realty, como Alpha Il Senses, Smart Soul, Smart Moment e Smart Sky, a
Companhia realizou um trabalho de diagndstico, assim como no Alpha Vert, que se
estendeu ao longo de 2024, que compreendeu analise dos orgamentos de obras,
dos projetos técnicos e das viabilidades econdmicas desses empreendimentos. Ao
final deste trabalho, encontramos alguns desafios técnicos a serem solucionados,
bem como custos e despesas superiores ao que foi inicialmente estimado, que
comprometeram a viabilidade econémica desses projetos. Assim, a Companhia
optou por iniciar um processo de acordo amistoso com os clientes, com intuito de
distratar os compromissos de compra e venda celebrados até entao.

Em relacao as SPEs dos empreendimentos langados que compde o Bairro Golf,
sendo eles o Reserva Golf, o Alto da Mata e o Canto da Mata, a Companhia ainda
nao vislumbra a retomada do desenvolvimento desses empreendimentos, uma vez
que, apesar dos esforgos da Companhia, os referidos projetos seguem embargados
pelo poder judiciario, por conta de duas ac¢des judiciais que estao tramitando e
ainda nao tem decisdo em primeiro grau. Para além das ag¢des judiciais citadas, o
desenvolvimento dos empreendimentos ainda estd impedido por conta de um
processo que tramita no Condephaat (Conselho de Defesa do Patrimonio Histérico,
Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado de Sdo Paulo), que tem como objeto o
tombamento das areas em que estado sendo desenvolvidos os empreendimentos
que compde o Bairro Golf. Com isso em vista, as principais agdes da Administragéo
tém sido no sentido de chegar num acordo equilibrado com os clientes das SPEs
acima, com o fim do distrato dos compromissos de compra e venda com a
devolugéo dos valores pagos.

Esse cenario bastante desafiador da Companhia gerou impactos severos ao
desempenho financeiro da empresa, gerando uma alta necessidade de aporte de
capital na controladora e nas controladas para fazer frente as volumosas
obrigagbes financeiras das empresas, sobretudo no Alpha Vert e nos



empreendimentos do Bairro Golf, que no agregado, acumulam um prejuizo muito
grande para a Ipé Realty.

Importante mencionar que a Administragdo viu como necessario uma série de
ajustes contabeis importantes, tanto nos ativos quanto nos passivos da
controladora e das controladas, para que as demonstragdes financeiras reflitam,
de forma fidedigna, a real situacgéo financeira da Companhia. Os principais ajustes
contdbeis foram o reconhecimento dos prejuizos projetados nos empreendimentos
em andamento, por conta do estouro do orcamento de obras, bem como as
provisdes relacionadas a devolugdo dos valores recebidos dos clientes, além da
provisao para créditos duvidosos. Esses referidos ajustes, somados aos prejuizos
referidos anteriormente, resultaram num passivo a descoberto expressivo no
balango patrimonial consolidado da Ipé Realty.

Com isso em vista, os esforgcos da Administragcdo da Companhia estao
direcionados para iniciativas de geragao de caixa para fazer frente a necessidade
de capital de seus negdécios, como venda de imoveis em estoque e liquidagao de
ativos disponiveis, assim como a repactuagéao e alongamento de dividas e passivos,
bem como a reducao dos passivos da Companhia, principalmente quanto aos
clientes dos empreendimentos imobiliarios, que quando somados, representam
um passivo bastante expressivo para a Companhia.

Por fim, a Administragao e o acionista controlador reforcam o compromisso com
todas as partes no nosso contexto de negécios com responsabilidade, governanga
e conformidade as leis e normas do setor e do regramento contabil.

Assim, a Companhia e seu acionista controlador refirmam o compromisso de
honrar todas as suas obrigagbes empresarias, com clientes, parceiros e credores.
Como demonstragcdo desse compromisso, podemos evidenciar que o atual
acionista, em 2024, investiu mais de R$ 70 milhdes para a continuidade das
operagoes. Além disso, em 2025, a Administragao prevé uma necessidade de
capital adicional de cerca de R$ 160 milhdes de reais, que tem sido cumprida
regularmente.

Sao Paulo, 01 de outubro de 2025.
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Opinido sobre as demonstragoes contabeis individuais e consolidadas elaboradas
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades
de incorporacgdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM

Examinamos as demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas da Ipé Realty S.A. (anteriormente
denominada Ipé Realty Ltda.) (Companhia), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente,
que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas demonstragdes do
resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2024, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira, individual e consolidada,
da Ipé Realty S.A. em 31 de dezembro de 2024, o desempenho individual e consolidado de suas operagdes e os
seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis ds entidades de incorporagdo imobilidria no Brasil registradas
na Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

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 demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas”.

Somos independentes em relagdo & Companhia e suas controladas, 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.
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Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atengdo para as Notas Explicativas n®s 1e 1.2 &s demonstragdes contdbeis individuais e
consolidadas, que indica que a Companhia incorreu, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, em prejuizo
no montante de RS 205.805 (controladora e consolidado), bem como, naquela data, apresentava patriménio
liquido negativo no montante de RS 123.348 mil (controladora e consolidado), além de passivo circulante em
excesso do ativo circulante no montante de RS 13.384 mil (consolidado) e caixa aplicado nas atividades
operacionais no montante de RS 181.893 mil (consolidado). Dessa forma, esses eventos ou condigdes, juntamente
com outros assuntos descritos nas citadas notas explicativas, indicam a existéncia de incerteza relevante que
pode levantar davida significativa quanto & capacidade de continuidade operacional da Companhia. Os planos
e agdes que estdo sendo desenvolvidos pela administragdo para o reestabelecimento do equilibrio econémico-
financeiro, da posigdo patrimonial da Companhia e sua necessdria geragdo de caixa estdo descritos na

Nota Explicativa n° 1. As demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas ndo incluem nenhum ajuste que
possa surgir do resultado dessa incerteza. Nossa opinido ndo estd ressalvada em relagdo a esse assunto.

Enfase

Reconhecimento de receita de unidades imobiliarias ndo concluidas

Conforme descrito nas Notas Explicativas n® 2.1 e 2.2.3, as demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis ds entidades de
incorporagdo imobilidria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagdo da politica contabil
adotada pela entidade para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados & transferéncia de controle, seguem o entendimento
da administragdo da Companhia quanto a aplicagdo do CPC 47 - Receita de contrato com cliente , alinhado
com aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP ne 02/2018. Nossa opinido ndo estd
ressalvada em relagdo a esse assunto.

Outros assuntos
Auséncia de auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, apresentadas para fins comparativos,
ndo foram auditadas por nés nem por outro auditor independente.

Outras informagoes que acompanham as demonstragoes contdbeis individuais e
consolidadas e o relatério do auditor

A administra¢do da Companhia & responsavel por essas outras informagdes que compreendem a Carta da
Administracdo.

Nossa opinido sobre as demonstragdes contébeis individuais e consolidadas ndo abrange a Carta da
Administragdo e ndo expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre essa carta.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas, nossa responsabilidade é
a de ler a Carta da Administra¢do e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio estd, de forma relevante,
inconsistente com as demonstragdes contdbeis ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra
forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha
distor¢do relevante no Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a
relatar a este respeito.
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Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstracoes
contdbeis individuais e consolidadas

A administragdo € responsdvel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes contdbeis
individuais e consolidadas de acordo com as prdticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis as entidades de
incorporagdo imobiligria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas livres de
distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes contébeis individuais e consolidadas, a administragdo é responsavel pela
avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaborag¢do das
demonstragdes contdbeis, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes contdbeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes contabeis
individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel & 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 detectam as eventuais distorges relevantes existentes. As distor¢goes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro

de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas

demonstragdes contdbeis.

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 avaliomos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes contdbeis individuais e
consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que
o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo,
omissdo ou representagdes falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstdncias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia
dos controles internos da Companhia e suas controladas;

e Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e

respectivas divulgagdes feitas pela administragdo;

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar ddvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas ou incluir modificagdo 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 condigdes futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional;
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e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes contdbeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada;

e Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das entidades
ou atividades de negbcio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstragdes contdbeis individuais e
consolidadas. Somos responsdveis pela diregdo, supervisdo e desempenho da auditoria do grupo e,
consequentemente, pela opinido de auditoria.

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

Sdo Paulo, 01 de outubro de 2025

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.5683/0-1

Maria Aparecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 18P-223.177/0O-1
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Ipé Realty S.A.

Balangos patrimoniais individuais e consolidados
em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado

31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (ndo auditado) 31/12/2024 (ndo auditado)

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4 4942 639 8.639 3.380
Contas a receber 5 - - 56.375 102.785
Imdveis destinados a venda 6 - - 107.831 34.893
Tributos a recuperar 12 - 47 33
Outros créditos 7 204 6 1.925 17.798
Total do ativo circulante 5.158 645 174.717 158.889

Ativo ndo circulante

Contas a receber 5 - - - 3.084
Imbveis destinados a venda 6 - - 294.182 136.738
Partes relacionadas 13 92.870 168.289 28.678 97.924
Empréstimos a terceiros 13 - - 8.196 -
Outros créditos 7 224 10.851 4.065 12.293
Investimentos 8 81.272 55.089 - -
Imobilizado 9 - - 1.360 8.765
Direito de uso 10 1.630 - 1.630 -
Total do ativo ndo circulante 175.896 234.229 338.011 258.794
Total do ativo 181.054 234.874 512.728 417.683

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢ées contabeis individuais e consolidadas.
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Ipé Realty S.A.

Balangos patrimoniais individuais e consolidados
em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado

31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (N&o auditado) 31/12/2024 (N&o auditado)

Passivo circulante

Fornecedores Ll 609 394 8.395 1n.943
Obrigagdes trabalhistas e tributarias - 300 18 3.334 997
Impostos diferidos 19 - - 1.620 1.838
Contas a pagar na aquisigdo de imdveis 4 - - 57.630 26.795
Adiantamento de clientes 15a - - 39.412 56.825
Adiantamento de permuta 15b - - 7.855 -
ProvisGes para distratos 16 - - 56.514 14.150
Obrigagdes com arrendamento mercantil 10 360 - 360 -
Outras obrigagdes 17 - - 13.181 10.812
Total do passivo circulante 1.269 412 188.101 122.360

Passivo ndo circulante

Empréstimos e financiamentos 12 60.257 59.198 161.518 100.138
Contas a pagar na aquisigdo de imdveis 4 - - 40.383 36.399
Impostos diferidos 19 - - - 38.957
Partes relacionadas 13 174.643 126.659 193.087 67.574%
Empréstimos de terceiros 13 642 - 6.716 -
Obrigagdes com arrendamento mercantil 10 1.290 - 1.290 -
Provisdo para perda de investimentos 8 66.297 - - -
Provisdes para distratos 16 - - 39.876 -
Provis@o para contingéncias 18 4 7.200 1.927 7.200
Outras obrigagdes 17 - - 3.178 3.650
Total do passivo ndo circulante 303.133 193.057 447.975 253.918

Passivo a descoberto/

patrimdnio liquido 19
Capital social - 59.761 59.761 59.761 59.761
Adiantamento para
. 41.0562 - 41.0562 -
futuro aumento de capital -
Prejuizos acumulados - (221.161) (18.356) (221.161) (18.356)
Total (123.3u48) 41.405 (123.3u48) 41.405
Total do passivo e patriménio liquido 181.054 234.874 512.728 417.683

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢ées contabeis individuais e consolidadas.

1



Ipé Realty S.A.

Demonstragoes do resultado individuais e consolidadas
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (Nd&o auditado)  31/12/2024% (Né&o auditado)
Receita operacional liquida 21 - - (116.415) 12.128
Custo d?s imdveis vendidos e o0 37,720 (10.395)
dos servigos prestados - -
Lucro bruto - - (78.695) 1.733
(Despesas) receitas operacionais
Administrativas e gerais 23 (8.337) (1.123) (10.808) (1.629)
Comerciais 23 (337) - (18.949) (9.341)
Outras receitas, liquidas 23 (87.642) (7.233) (96.196) (6.990)
Equivaléncia patrimonial 8 (108.747) (10.347) - -
Prejuizo operacional (205.063) (18.703) (204.648) (16.227)
Receitas financeiras 24 25 1 130 100
Despesas financeiras 24 (767) (13) (1.210) (2.002)
Prejuizos antes do imposto de renda
julzos antes co Imp (205.805) (18.705) (205.728) (18.129)
e contribuigdo social
| to d d
mposto de renda e 19a - - (665) (1.342)
contribuigdo social - Correntes
| to d d
mpestoderendae . 195 - - 588 766
contribui¢do social - Diferidos
Prejuizo do exercicio (205.805) (18.705) (205.805) (18.705)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes contabeis individuais e consolidadas.



Ipé Realty S.A.

Demonstragoes do resultado abrangente individuais e consolidadas
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023

31/12/2024 (Nd&o auditado)  31/12/2024 (N&o auditado)
Prejuizo do exercicio (205.805) (18.705) (205.805) (18.705)

Outros resultados abrangentes -

Total dos resultados abrangentes do exercicio (205.805) (18.705) (205.805) (18.705)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes contabeis individuais e consolidadas.
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Ipé Realty S.A.

Demonstragoes das mutagdes do patrimdnio liquido individuais e consolidadas

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Atribuivel a sécio controlador _

Capital Adiantamento para

Prejuizos

social aumento de capital

acumulados

Total ndo controladores

Saldos em 31 de dezembro de 2022 (ndo auditados) 59.761 - 349 60.110 - 60.110
Prejuizo do exercicio - - - (18.705) (18.705) - (18.705)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 (ndo auditados) 59.761 - (18.356) 41.405 - 41.405
Adiantamento para aumento de capital 20 - 141.062 - 41.052 - 41.052
Prejuizo do exercicio - - - (205.805) (205.805) - (205.805)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 59.761 41.052 (224.161) (123.3u8) - (123.3u8)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢ées contabeis individuais e consolidadas.
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Ipé Realty S.A.

Demonstracgoes dos fluxos de caixa individuais e consolidadas
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado

31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (ndo auditado) 31/12/2024 (ndo auditado)

Prejuizo antes do imposto de renda e

contribuicgdo social (205.805) (18.705) (205.728) (18.129)

Ajustes
Depreciagdes e amortizagdes 150 - 14445 7.751
Resultado de equivaléncia patrimonial 108.747 10.347 - -
Provisdo para contingéncias (7.200) 7.200 (7.196) 7.200
Juros e variagdes monetdrias sobre empréstimos 3.089 - 9.043 -
Provisdo para distrato - - 82.240 (9.180)
Perda na aquisi¢do de investimento 35.779 35.779 -
Provisdo para perda de matuo terceiros 58.417 58.417 -

Variagoes dos ativos e passivos operacionais

Contas a receber - - 4o.4ou 22.713
Estoques - - (223.138) (33.083)
Tributos a recuperar (12) - (1) )
Outros créditos (13.205) (8.723) 17.388 (26.708)
Fornecedores 215 (240) (3.548) (9.609)
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 281 1) (36.939) 37.557
Adiantamento de clientes - (9.658) 17190
Contas a pagar na aquisigdo de imdveis - - 35.718 (69.075)
Outras obrigagdes 361 - 2.369 27.375
Caixa aplicado nas operagdes (19.183) (10.125) (181.228) (46.002)
Imposto de renda e contribuigdo social pagos - - (665) (1.342)

Caixa liquido aplicado nas
atividades operacionais (19.183) (10.125) (181.893) (47.344)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

(Aumento) redugdo de capital de controladas (44.742) 13 - -
Aquisi¢des de imobilizado - - (6.900) (5.444)
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)
atividades de investimento (44.742) 13 (6.900) (5.4u44)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Partes relacionadas 29.206 (11.487) 100.663 (1.693)
Captagdo de empréstimos - 34.298 61.253 74.922
Amortizagdo de empréstimos (2.030) (12.833) (8.916) (12.627)
Adiantamento para futuro aumento de capital 1+1.062 - 141.062 -

Caixa liquido gerado pelas (consumido nas)
atividades de financiamento 68.228 9.978 193.952 50.802
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Ipé Realty S.A.

Demonstracgoes dos fluxos de caixa individuais e consolidadas

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora Consolidado

31/12/2024 (nd&o auditado)

31/12/2023 31/12/2023

31/12/2024 (ndo auditado)

Aumento (redugdo) de caixa e

equivalentes de caixa 4.303 (133) 5.159 (1.986)
Demonstracdo das variagoes do caixa
e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio 639 772 3.380 5.366
No fim do exercicio 4.9u2 639 8.639 3.380
Aumento (redugdo) de caixa e
equivalentes de caixa 4.303 (133) 5.159 (1.986)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢ées contabeis individuais e consolidadas.



Notas explicativas da Administra¢do as demonstragées contabeis individuais e consolidadas
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 (em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

A lpé Realty S.A. (“Ip&” ou “Companhia”), foi constituida em 05 de abril de 2022 e a sede esté localizada na Rua
Pedroso Alvarenga, no 990 - Andar 7, Conjunto 72, bairro Itaim Bibi, SGo Paulo. A Companhia foi constituida para
ser uma Joint Venture da Fingerprint Participagdes Ltda. (“Fingerprint”) com a incorporadora Ekko Group
Incorporagdes e Participagdes S/A, inscrita no CNPJ sob o ne 23.971.011/0001-14 (“Ekko Par”), sendo seu foco
principal atuar como uma holding empresarial, com atividades principal diretamente relacionadas ao
investimento no mercado imobilidrio, especialmente em: compra, venda e incorporagdo de determinados e
especificos ativos, que ndo performaram de forma satisfatéria, gerando prejuizos operacionais relevantes nas
SPEs investidas pela Companhia, ocasionando no passivo a descoberto do balango consolidado da Companhia.
Por este motivo, a Fingerprint, sécia que detinha 50% das cotas da Ipé Realty na Joint Venture desde a sua
abertura, celebrou acordo com a Ekko Par em 19 de margo de 2024, Aditado em 02 de setembro de 2024

(“Term Sheet”), e adquiriu todas as cotas de titularidade da Ekko Par, com o objetivo de assumir o controle da
Companhia e das Controladas

Em relagdo as Controladas, restou ajustado no Term Sheet e em seu Primeiro Aditamento:

a) a aquisicdo, pela Companhia, de 50% das cotas detidas pela Ekko Par na Controlada Alpha 1
Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. (“Alpha 17), para que a Companhia pudesse finalizar e entregar o
empreendimento Alpha Vert, cuja SPE incorporadora & a SPE Alpha 1, apesar do atraso de 11 (onze) meses no
cronograma de obras;

b) a aquisicdo, pela Companhia, de 100% das cotas detidas pela Ekko Par nas Controladas: (i) STT
Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. (“STT”), (ii) STA Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. (“STA™);
e (iii) MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (“MDA”);

¢) a aquisi¢do de 100% das cotas detidas pela Ekko Par na Controlada Alpha Il Empreendimento Imobiligrio
SPE Ltda. (“Alpha II7);

d) a assungdo da SPE Alpha V Empreendimento Imobiliarios SPE Ltda. (“Alpha V*), com a destituicdo da Ekko Par
da administragdo conjunta da Alpha V.

O plano da Administragdo sobre a continuidade operacional é:

i) Para a SPE Alpha 1, realizar o relangamento comercial do empreendimento Alpha Vert, fato que ja aconteceu
em agosto de 2025, e retomar as vendas das unidades em estoque para redugdo a exposi¢do de caixa e finalizar
e entregar as obras do empreendimento em junho de 2026;

ii] Para as SPEs Alpha II, STT, STA e MDA, a Administragdo estd reavaliando a viabilidade técnica e financeira dos
empreendimentos, uma vez que o percentual vendido desses projetos é baixo, o prazo de entrega inexecutavel, e,
existem desafios técnicos e econémicos para o desenvolvimento desses empreendimentos que precisam ser
estudados, Assim a companhia busca, de forma amistosa, realizar o distrato das unidades imobilidrias vendidas
até entdo.

iii) Para a SPE Alpha V, a SPE possui um ativo relevante, com laudo de avaliagdo & valor de mercado de RS 118
milhdes. Assim, a estratégia da companhia é liquidar esse terreno para levantar recursos para a |pé Realty
cumprir suas obrigagdes financeiras. A estratégia é vender o terreno visando pagamento em dinheiro,
preferencialmente, ou recebimento em permuta.

Conforme o Term Sheet, documento que regrou o encerramento da Joint Venture e a aquisigdo das cotas que a
Ekko Par possuia da Ipé Realty, a Ekko Par teria direito & metade dos direitos econémicos decorrentes da
eventual venda do imbvel de titularidade da Alpha V, deduzidos o saldo devedor do CRI 1282, que tem a Ipé Realty
como devedora (divida que foi contratada para aquisigdo do imével do Alpha V), bem como o mituo de RS 18
milh&es, corrigido por juros, que foi concedido pela Fingerprint & Ekko Par, no dmbito do 1 aditivo ao Term Sheet;
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Notas explicativas da Administra¢do as demonstragées contabeis individuais e consolidadas
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 (em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

iv) Para as SPEs do Bairro Golf, as quais detém os projetos Reserva Golf, Alto da Mata e Canto da Mata,

a Companhia esté aguardando os desdobramentos das agdes judiciais (A¢do Popular

n° 1035862-84.2022.8.26.0053, Acdo Civil Piblica n° 1012840-60.2023.8.26.0053, e do processo de
tombamento das &reas em questdo (em andamento, respectivamente, na 62 Vara da Fazenda Pablica da
Comarca de Sdo Paulo e no Condephaat) que embargaram os projetos. Os resultados dessas agdes e do
processo de tombamento das dreas dos empreendimentos definirdo o futuro dos projetos e, por este motivo, a
Companhia estd realizando o distrato e devolugdo dos valores pagos pelos clientes que assim o desejam.
Posteriormente a finalizagdo dos processos judiciais e administrativos a Companhia, estudard a destinagdo

destes imdveis e dos empreendimentos a eles vinculados.

Conforme o Term Sheet, documento que regrou o encerramento da Joint Venture e a aquisigdo pela Fingerprint
das cotas que a Ekko Par possuia da Ipé Realty, a Ekko Par teria direito & metade dos direitos econémicos
decorrentes dos empreendimentos do Bairro Golf, caso existentes apds a dedugdo de todos os custos e despesas
dos empreendimentos e SPEs, todas decorrentes dos embargos judiciais e solicitagdes de distratos judiciais e
extrajudiciais pelos adquirentes.

Que o plano da Administragdo sobre o financiamento da operagdo é:

i) Alongar o prazo de vencimento da divida corporativa (CRI 1289) captado pela Ipé Realty, processo que jé esté

em negociagdo;

ii) Suplementagdo do financiamento & produgdo para construgdo do Alpha Vert (SPE Alpha 1), processo que ja

estd em negociagdo;
iii) Venda de ativos como o terreno do Alpha V, sempre respeitados os direitos econdmicos da Ekko Par;
iv) Aporte de recursos dos acionistas.

A Administragdo entende que, embora neste momento a Companhia ndo apresente receitas operacionais e
apresente prejuizo recorrente nos Gltimos exercicios, em razdo da modelagem adotada para o negbcio, as
demonstragdes contébeis foram elaboradas com base no principio da continuidade operacional.

Suas investidas possuem como objeto social a construgdo e incorporagdo de unidades imobilidrias,
estabelecendo-se principalmente em Alphaville e Osasco. Em 31 de dezembro de 2024, a Companhia possuia
02 empreendimentos em andamento, sendo eles Alpha | (Alpha Vert), localizado em Santana de Parnaiba e
composto por casas e apartamentos, totalizando 244 unidades, e Alpha Il (Alpha Senses, investida indireta via
Holding Alpha 11}, localizado em Tamboré e composto por casas, totalizando 44 unidades.

As controladas compartilham as estruturas e os custos corporativos, gerenciais e operacionais da Companhia.
1.1. Contexto de aquisi¢cdo de quotas

Em 19 de margo de 2024 e em 02 de setembro de 2024, foi celebrado entre a Companhia e antiga sécia da Joint
Venture, a Ekko Group Incorporagdes e Participagdes S.A. (“Ekko Par”), o Term Sheet e seu Primeiro Aditamento,
onde foram adquiridas as empresas MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda., STT Empreendimento
Imobiliario SPE Ltda. e STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda., pelo montante de RS 47.225.

Para que fosse possivel mensurar os valores pelo qual que cada investida foi adquirida a Companhia contratou o
escritorio especializado Moore para confecgdo de laudo de avaliagdo datado de 22 de maio de 2025. Tal laudo
considerou o valor patrimonial contdbil das empresas investidas na data-base de 30 de abril de 2024 e a
Administragdo estipulou o valor pago, com base em estudos internos sobre o valor econdmico que as empresas
investidas podem entregar no futuro e posteriormente, foram reconhecidas as perdas e ganhos nos investimentos
adquiridos na Demonstragéo do Resultado do Exercicio na rubrica de “Perda na Aquisigdo de Investimentos”,
com base no valor econdmico das SPEs, resultando no montante de mais valia de RS 7.244 e detalhado conforme

quadro a seguir:
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Notas explicativas da Administragdo &s demonstragées contébeis individuais e consolidadas
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 (em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Perda na Mais-valia/Ganho

Valor aquisicdo de por compra
Investimento adquirido patrimonial Valor pago investimentos vantajosa
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 2.721 (38.400) (27.268) 8.1
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (2.280) (8.824) (6.266) 14+.838
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 3.761 © (2.245) (6.005)
Totais 4.202 (47.225) (35.779) 7.244

No mesmo Term Sheet e em seu Primeiro Aditamento, foi alinhado entre as partes que as empresas investidas
atualmente 100% pela Ipé Realty, Alpha V, Bairro Golf 1 Residencial, Bairro Golf 2A e Bairro Golf 2C iréo conceder
beneficios econdmicos futuros para a antiga sécia Ekko Par, se existentes, depois de abatidos todos os custos e
despesas dos empreendimentos e SPEs, todas decorrentes dos embargos judiciais e solicitagdes de distratos
judiciais e extrajudiciais pelos adquirentes. Tais beneficios serdo estabelecidos de acordo com negociagdes
futuras envolvendo essas investidas. Adicionalmente, as empresas investidas que compdem o Bairro Golf serdo
transferidas para uma nova Holding em 2025, ou periodo posterior, para que a Ipé Realty seja detentora de 51%
das agdes ordindrias e 49% das agdes preferenciais, e Ekko Par detentora de 49% das ag¢des ordinérias e 51%
preferenciais, nos termos ajustados no Term Sheet e seu Primeiro Aditamento.

1.2. Obras embargadas

Conforme ja indicado neste Relatério de Auditoria, as SPEs do Bairro Golf, as quais detém os projetos Reserva
Golf, Alto da Mata e Canto da Mata, estdo com as obras dos respectivos empreendimentos embargados em
razdo das liminares concedidas nas agdes judiciais a seguir: (@) Agdo Popular ne 1035862-84.2022.8.26.0053,
(b) Acdo Civil Pablica ne 1012840-60.2023.8.26.0053, bem como do processo de tombamento das &reas em
questdo [em andamento, respectivamente, na 62 Vara da Fazenda Plblica da Comarca de Sdo Paulo e no
Condephaat).

A A¢do Popular ne 1035862-84.2022.8.26.0053 foi ajuizada em 03 de junho de 2022, e teve a liminar embargando
as obras dos empreendimentos em 16 de setembro de 2022. As SPEs Controladas do Bairro Golf apresentaram
contestagdo, bem como todos as demais manifestagdes e recursos cabiveis com o objetivo de revogar a liminar,
o que ndo foi deferido. Todas as SPEs do Bairro Golf apresentaram todas as provas necessdrias para embasar
seu direito & construgdo dos empreendimentos, bem como reiteraram que as aprovagdes concedidas pelos
6rgdos plblicos competentes sdo validas e devem ser respeitadas e convalidadas. Finalizada a fase instrutéria, o
processo estd aguardando a prolagdo da sentenga.

A Acdio Civil Pablica ne 1012840-60.2023.8.26.0053 foi ajuizada em 10 de margo de 2023, e teve a liminar
embargando as obras dos empreendimentos em 13 de margo de 2023. As SPEs Controladas do Bairro Golf
apresentaram contestagdo, bem como todos as demais manifestagdes e recursos cabiveis com o objetivo de
revogar a liminar, o que ndo foi deferido. Todas as SPEs do Bairro Golf apresentaram todas as provas
necessdrias para embasar seu direito a construgdo dos empreendimentos, bem como reiteraram que as
aprovagdes concedidas pelos 6rgdos plblicos competentes sdo validas e devem ser respeitadas e convalidadas.
Finalizada a fase instrutéria, o processo estd aguardando a prolagdo da sentenga. Condephaat: Houve pedido
de abertura de processo de tombamento, formulado pela “Associagdo Vila que Te Quero Verde”, ligada aos
autores da Agdo Popular. O processo tem como objeto o pedido de tombamento do Sdo Francisco Golf Club e de
seu entrono, em razdo de valor cultural, paisagistico, natural e histérico. O pedido claramente tem como pano de
fundo questdes urbanisticas e ambientais. Eventual tombamento, portanto, tem o conddo de interferir
diretamente no planejamento urbano - matéria que ndo é de competéncia de érgdos de prote¢do do patrimdnio
cultural. O Condephaat, em reunido realizada em 24 de novembro de 2022, & unanimidade deliberou pela
abertura de processo de tombamento - o que impede intervengdes no local sem aprovagdo do Condephaat.

H& manifestagdo apresentada pelas SPEs do Bairro Golf impugnando o tombamento e apresentando trabalho
técnico elaborado pela AECOM, a respeito, essencialmente, de questdes ambientais. Ainda ndo hé deliberagdo a
respeito do tombamento. As deliberagdes estdo suspensas em razdo da interposigdo de Mandado de Seguranga
pela Associagdo Vila que Te Quero Verde. As SPEs do Bairro Golf j& apresentaram sua manifestagdo nos autos do
Mandado de Seguranga, requerendo a revogagdo da liminar que suspendeu o andamento do processo perante
o Condephaat.



Notas explicativas da Administra¢do as demonstragées contabeis individuais e consolidadas

Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 (em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Base de apresentagdo das demonstragoes contabeis individuais e consolidadas

2.1. Declaracgdio de conformidade

As demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas foram preparadas de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil, aplicaveis a pequenas e médias empresas incluindo os pronunciamentos, interpretagdes e
orientagdes do Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC), aplicaveis ds entidades de incorporagdo
imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores Mobiliarios (CVYM). Os aspectos relacionados &
transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da Administragdo da
Companbhia, alinhado dquele manifestado pela CYM no Oficio Circular CVM/SNC/SEP ne 02/2018 sobre a
aplicagdo da NBC TG 47.

A Companhia, com base no § 62, do artigo 177 da Lei n® 6.404/76 estd adotando o oficio circular e, portanto, estd
observando integralmente as interpretagdes, orientagdes e normas contdbeis emitidas pela CVM para fins de
elaboragdo de suas demonstragdes contdbeis, com excegdo & divulgagdo das Demonstragdes do Valor
Adicionado (DVAs) aplicével somente para as companhias abertas de acordo com a NBC TG 09 -
Demonstragdes do valor adicionado.

Todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas, e somente
elas, estdo sendo evidenciadas, e correspondem dquelas utilizadas pela Administragdo na sua gestdo.

Como ndo ha diferenga entre os patrimdnios liquidos e os resultados liquidos da controladora e consolidado, a
Companhia optou por apresentar essas demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas em um
Gnico conjunto.

As demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas foram elaboradas com base no custo histérico, exceto
por determinados instrumentos financeiros mensurados pelos seus valores justos, conforme descrito nas praticas
contdbeis a seguir. O custo histérico geralmente é baseado no valor justo das contraprestagdes pagas em troca
de ativos.

As demonstragdes contdbeis foram elaboradas com apoio em diversas bases de avaliagdo utilizadas nas
estimativas contdbeis, apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administragdo
para determinagdo do valor adequado a ser registrado nas demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas.
ltens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas estdo descritos na Nota Explicativa n° 3. A liquidagdo
das transagdes envolvendo essas estimativas poderd resultar em valores significativamente divergentes dos
registrados nas demonstragdes contébeis devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa. A Companhia revisa suas estimativas pelo menos anualmente.

A emissdo das demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas foi autorizada pela Administragdo em
1 de outubro de 2025.

2.2. Sumario das principais praticas contabeis adotadas na elaboragdo destas demonstracoes
contdabeis individuais e consolidadas

2.2.1. Consolidagdo

As demonstragdes contdbeis consolidadas compreendem as demonstragdes contdbeis da Companhia e de suas
controladas, cuja participagdo percentual em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estd apresentada a seguir:

Participacado direta

Controlada direta Forma de consolidacdo

Alpha 1 Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. Integral 100% 100%
Alpha V Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. Integral 100% 100%
Holding Alpha Il Ltda. Integral 100% 100%
Bairro Golf SPE Ltda. Integral 100% 100%
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. Integral 100% 100%
Bairro Golf 2A SPE Ltda. Integral 100% 100%
Bairro Golf 2C SPE Ltda. Integral 100% 100%
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. Integral 100% -
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. Integral 100% -
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. Integral 100% -
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Notas explicativas da Administra¢do as demonstragées contabeis individuais e consolidadas
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 (em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Em 2024, foram realizadas as aquisi¢des das participagdes societdrias nas empresas MDA Bela Vista
Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. (“MDA”), STT Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. (“STT”) e STA
Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. (“STA”), através do Term Sheet, datado de 19 de margo de 2024 e seu
Primeiro Aditamento, datado de 02 de setembro de 202Y4.

As controladas sdo integralmente consolidadas a partir da data de aquisigdo, sendo essa a data na qual a
Companhia obtém controle, e continuam a ser consolidadas até a data em que esse controle deixe de existir.

O resultado do exercicio e cada componente de outros resultados abrangentes, quando aplicavel, sdo atribuidos
aos sbcios controladores. As demonstragdes contdbeis das controladas sdo preparadas seguindo politicas
contdbeis uniformes com as politicas contébeis da Controladora e para o mesmo exercicio de relatério.

Nas demonstragdes contdbeis consolidadas sdo eliminadas as contas correntes, as receitas e despesas entre as

empresas consolidadas, bem como os investimentos.
2.2.2. Resumo das principais politicas contabeis
2.2.3. Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia e suas controladas classificaram como equivalentes de caixa, os investimentos de curto prazo, de
alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudanga 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 contratagdo.

2.2.4. Apuracdo do resultado de incorporacgdo imobiliaria e venda de iméveis e outras

Na apropriagdo do resultado com incorporagdo imobilidria e venda de imbveis sdo observados os procedimentos
estabelecidos pelo oficio-circular da CVM ne 02/2018.

i) Nas vendas a prazo de unidades concluidas

e O resultado é apropriado no momento em que a venda é efetivada, independente do prazo de recebimento

do valor contratual;

Os juros e variagdo monetdria, incidentes sobre as contas a receber a partir da entrega do empreendimento, sdo
apropriados ao resultado na receita de venda quando incorridas, obedecendo ao regime de competéncia de
exercicios. As parcelas em aberto sGo corrigidas pelo Indice Geral de Pregos de Mercado (IGP-M) adicionados de

juros mensais de 1%, apds a data de entrega das chaves das unidades concluidas.
ii) Nas vendas de unidades nédo concluidas

e Atransferéncia dos riscos e beneficios para o cliente ocorre continuamente, de acordo com a evolugdo da

construgdo;

e O custo incorrido [inolui—se o gasto com terreno, incorporagdo, construgdo, encargos financeiros durante a
construgdo) correspondente ds unidades vendidas & apropriado integralmente ao resultado;

e £ apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terrenc), em relagdo ao seu
custo total orgado, sendo esse percentual aplicado sobre a receita das unidades vendidas, ajustada segundo as
condigbes dos contratos de venda, e sobre as despesas comerciais [comissées], sendo assim determinado o
montante das receitas e das despesas comerciais a serem reconhecidas.

e As parcelas em aberto sdo atualizadas com base no indice Nacional da Construgdo Civil (INCC).
2.2.5. Apuracdo do resultado de incorporacgdo imobiliaria e venda de imdveis e outras

e Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores efetivamente recebidos
de clientes, sdo registrados em ativo circulante ou ndo circulante. Os montantes recebidos com relagdo & venda
de unidades que sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica
“Adiantamentos de clientes™;
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e Os encargos financeiros das operagdes de crédito imobilidrio e de financiamentos diretamente atribuidos ao
projeto imobilidrio, incorridos durante o periodo de construgdo, sGo apropriados ao custo das unidades sendo
apropriados ao resultado (custo) por ocasido da venda. Os demais encargos financeiros sGo apropriados ao
resultado financeiro quando incorridos, assim como das operagdes de crédito imobilidrio incorridos apds a
conclusdo da construgdo;

e Avariagdo monetdria incidente sobre as contas a receber & apropriada ao resultado, como receita de

vendas, por meio do percentual de custo incorrido.
i) Outras praticas relacionadas a atividade imobiliaria

e Permutas: para as permutas de terrenos, com a entrega de apartamentos a construir, o valor do terreno
adquirido pela Companhia e por suas controladas & apurado com base no valor justo das unidades imobiliérias
a serem entregues e foi registrado como estoque de terrenos, em contrapartida a adiantamento de clientes no
passivo, no momento da assungdo dos riscos e definigdo do projeto de comercializagdo. Prevalecem para estas
transagoes os mesmos critérios de apropriagdo aplicados para o resultado de incorporagdo imobilidria

em seu todo;

e Provisdo para garantia: a Administragdo avalia anualmente os impactos e concluiu que ndo sdo relevantes, a
avaliagdo compreende as garantias para cobrir gastos com reparos em empreendimentos cobertos no periodo
de garantia.

2.2.6. Contas a receber
As contas a receber de unidades vendidas sdo apuradas segundo os critérios mencionados no tdpico anterior.

Os juros pré-fixados das contas a receber de unidades concluidas sdo apropriados ao resultado observando o
regime de competéncia (“pro-rata dia”), independente de seu recebimento.

Em relagdo aos recebiveis que possuem garantia real das unidades imobilidrias vendidas, a concessdo das
escrituras ocorre mediante a liquidagdo dos créditos, portanto a constituigdo de provisdo é considerada
desnecessaria. Entretanto, a Companhia efetua andlise de sua recuperagdo levando em consideragdo os valores
de mercado das unidades imobilidarias vendidas, e, caso necessdrio, é registrada a respectiva provisdo.

A Administragdo tem como politica interna acompanhar de forma periédica a carteira de recebiveis e realizar
distratos de unidades imobiliérias vendidas e em constru¢do que estejam com inadimpléncia recorrente.
Apbs os distratos, estas unidades sdo recolocadas & venda ao valor de mercado. A maioria dos distratos do
exercicio de 2024 e 2023 referem-se & migragdo de um projeto para outro, assim de forma consolidada ndo
ocorrem perdas significativas.

Conforme a orientagdo técnica do OCPC 01 - Entidades de incorporagdo imobilidria, nas vendas a prazo de
unidades ndo concluidas, os recebiveis com atualizagdo monetdria, inclusive a parcela das chaves, sem juros,
deve ser descontada a valor presente, uma vez que os indices de atualizagdo monetdaria contratados ndo incluem
o componente de juros. A constituigdo do ajuste e sua reversdo, quando realizados durante o periodo de
construgdo, sdo langadas em contrapartida de receitas de incorporagdo imobiliria. Os saldos patrimoniais
estdo segregados entre circulante e ndo circulante de acordo com o fluxo financeiro efetivo dos promitentes
compradores.

2.2.7. Iméveis destinados a venda
i) Formacdo do custo

Os imbveis prontos a comercializar sdo demonstrados ao custo de formagdo, que ndo excede ao seu valor liquido
realizével. No caso de imdveis em construgdo, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das
unidades ainda ndo comercializadas.

O valor realizavel liquido & o prego de venda estimado para o curso normal dos negdcios, deduzidos os custos de
execugdo e as despesas de vendas e os tributos.
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O custo de formagdo compreende custo de terreno e gastos necessdrios & sua legalizagdo, gastos com
incorporagdo, gastos de construgdo relacionados com materiais, mdo de obra (prépria ou contratada de
terceiros) e outros custos de construgdo relacionados, incluindo o custo financeiro de financiamento (incorridos
durante o periodo de desenvolvimento do empreendimento até a finalizagdo da obra).

ii) Permuta fisica

A Companhia adquire parte dos terrenos por meio de operagdes de permuta, nas quais, em troca dos terrenos
adquiridos, compromete-se a entregar unidades imobilidrias de empreendimentos em construgdo. Esses valores
sdo demonstrados ao valor justo de realizagdo. A permuta fisica é reconhecida como imbveis a comercializar de
terrenos, em contrapartida de adiantamento de clientes, no passivo.

iii) Segregacdo entre circulante e néo circulante

A classificagdo entre o circulante e o ndo circulante dos terrenos a incorporar & realizada com base na
expectativa de prazo do langamento dos empreendimentos imobilidrios, revisada periodicamente por meio das
estimativas de langamentos.

2.2.8. Despesas comerciais a apropriar

Os gastos de corretagem sobre vendas de imbveis sdo ativados como pagamentos antecipados, seguindo
orientagdo do OCPC 01 (R1), e sdo apropriadas ao resultado como parte das despesas comerciais, observando-
se o mesmo critério adotado para reconhecimento das receitas e custos das unidades vendidas

(Nota Explicativa ne 2.2.4), exceto as comissdes sobre vendas canceladas, que sdo langadas ao resultado no caso
de cancelamento ou quando for provavel que ndo haverd pagamento dos valores contratados.

As demais despesas comerciais, incluindo propaganda e publicidade, sdo apropriadas ao resultado quando

incorridas, de acordo com o regime de competéncia, tendo como referéncia a sua veiculagdo.
2.2.9. Imposto de renda e contribuig¢do social sobre o lucro

A Companhia e suas controladas apuram o imposto de renda e a contribuigdo social com base no lucro real e
lucro presumido conforme detalhado a seguir:

i) Impostos correntes

Conforme facultado pela legislagdo tributaria, certas controladas, cujo faturamento anual do exercicio anterior
tenha sido inferior a RS 78, optam pelo regime de lucro presumido. Para essas sociedades, a base de célculo do
imposto de renda & calculada & razdo de 8% e a da contribuigdo social & razdo de 12% sobre as receitas brutas
(32% quando a receita for proveniente da prestagdo de servigos e 100% das receitas financeiras), sobre as quais
se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e contribuigdo.

Como facultado pela Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, que alterou a Lei n® 10.931/04, que instituiu o

Regime Especial de Tributagdo - RET, as controladas optaram por submeter seus empreendimentos ao
patrimdnio de afeta¢do. Essa opgdo &€ irretratavel e irrevogavel. Para esses empreendimentos que aderiram ao
RET, os encargos referentes ao imposto de renda, & contribuigdo social, & Contribui¢gdo para o Financiamento da
Seguridade Social (Cofins) e ao Programa de Integragao Social (PIS]) sdo calculados & razdo de 6% sobre as
receitas brutas. Em 28 de dezembro de 2012, a Presidéncia da Republica sancionou a Medida Proviséria n2 601,
com forca de lei, que reduz as aliquotas das contribui¢des sociais (PIS, Cofins e Contribuigdo Social sobre o
Lucro Liquido - CSLL) e Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ), para as empresas que optaram pela tributagdo
com base no patriménio de afetagdo de incorporagdes imobiliarias. Cada incorporagdo submetida ao RET ficard
sujeita ao pagamento equivalente a 4% da receita de incorporagdo imobiliaria mensal recebida.

As receitas estdo sujeitas aos seguintes impostos e contribuigdes, pelas seguintes aliquotas bdsicas:

Contribuigdo para Seguridade Social (Cofins) 3,00%
Programa de Integragdo Social (PIS) 0,656%
RET (PIS e Cofins) 2,08%

Esses encargos sdo apresentados como dedugdes da receita bruta na demonstragdo do resultado.
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2.2.10. Investimentos

Os investimentos em empresas controladas sdo registrados pelo método de equivaléncia patrimonial nas
demonstragdes contdbeis da Controladora. De acordo com esse método, a participagdo da Companhia no
aumento ou na diminuigdo do patrimdnio liquido das controladas, apds a aquisigdo, é reconhecida como receita
(ou despesa) operacional. Os movimentos cumulativos apds as aquisigdes sdo ajustados contra o custo

do investimento.

O custo de constituigdo da controlada & mensurado pelo valor dos ativos cedidos ou passivos assumidos na data
da operagdo, acrescido dos custos diretamente atribuiveis & operagdo.

A Companhia avalia periodicamente o valor recuperavel de seus investimentos. Quando a participagdo da
Companhia nas perdas das controladas for igual ou ultrapassar o valor do investimento, a Companhia ndo
reconhece perdas adicionais, a menos que tenha assumido obrigagdes, realizado pagamentos em nome dessas
sociedades ou ainda, adiantamentos para futuro aumento de capital. Para os investimentos em sociedades com
patrimdnio liquido negativo & feita provisdo para perda nos investimentos, registrada no passivo da Companhia
em contrapartida de conta de resultado.

As demonstragdes contdbeis das controladas sdo elaboradas com praticas consistentes e para o mesmo
exercicio de divulgag¢do da Companhia.

2.2.11. Imobilizado

Demonstrado ao custo de aquisi¢do, deduzido da depreciagdo calculada pelo método linear, tomando-se por
base a vida Gtil estimada dos bens, que ndo diverge significativamente do valor justo. Estdo segregados em
classes e taxa de depreciagdo bem definidas e relacionadas &s atividades da Companhia conforme

Nota Explicativa n° 9.

Os gastos incorridos com a construgdo dos stands de vendas, apartamentos-modelo e respectivas mobilias,
passam a incorporar o ativo imobilizado da Companhia e de suas controladas. Estes ativos passam a ser
depreciados apds o langamento e efetivagdo do empreendimento pelo prazo de vida Gtil, além de estarem
sujeitos a andlises periddicas sobre a deterioragdo (“impairment”).

A Administragdo da Companhia analisou em 31 de dezembro de 2024 e 2023 os efeitos de depreciagdo,
decorrentes da andlise periddica do prazo de vida Gtil-econémica remanescente dos bens do ativo imobilizado e
concluiu quanto a ndo necessidade de alteragdo das taxas de depreciagdo.

2.2.12. Arrendamentos

A Companhia aplica uma Gnica abordagem de reconhecimento e mensuragdo para todos os arrendamentos,
exceto para arrendamentos de curto prazo e arrendamentos de ativos de baixo valor. A Companhia reconhece os
passivos de arrendamento para efetuar pagamentos de arrendamento e ativos de direito de uso que
representam o direito de uso dos ativos subjacentes.

Ativos de direito de uso

A Companhia reconhece os ativos de direito de uso na data de inicio do arrendamento (ou seja, na data em que
o ativo subjacente estd disponivel para uso). Os ativos de direito de uso sdo mensurados ao custo, deduzidos de
qualquer depreciagdo acumulada e perdas por redugdio ao valor recuperdvel, e ajustados por qualquer nova
remensuragdo dos passivos de arrendamento. O custo dos ativos de direito de uso inclui o valor dos passivos de
arrendamento reconhecidos, custos diretos iniciais incorridos e pagamentos de arrendamentos realizados até a
data de inicio, menos os eventuais incentivos de arrendamento recebidos. Os ativos de direito de uso sdo
depreciados linearmente, pelo menor periodo entre o prazo do arrendamento e a vida Gtil estimada dos ativos,
conforme o periodo de 9 anos da sala comercial alugada.

Os ativos de direito de uso também estdo sujeitos a redugdo ao valor recuperavel.
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Passivos de arrendamento

Na data de inicio do arrendamento, a Companhia reconhece os passivos de arrendamento mensurados pelo
valor presente dos pagamentos do arrendamento a serem realizados durante o prazo do arrendamento.

Os pagamentos do arrendamento incluem pagamentos fixos (incluindo, substancialmente, pagamentos fixos)
menos quaisquer incentivos de arrendamento a receber, pagamentos varidveis de arrendamento que dependem
de um indice ou taxa, e valores esperados a serem pagos sob garantias de valor residual. Os pagamentos de
arrendamento incluem ainda o prego de exercicio de uma opgdo de compra razoavelmente certa de ser exercida
pela Companhia e pagamentos de multas pela rescisdo do arrendamento, se o prazo do arrendamento refletir a
Companhia exercendo a opgdo de rescindir a arrendamento. Os pagamentos varidveis de arrendamento que
ndo dependem de um indice ou taxa sdo reconhecidos como despesas (salvo se forem incorridos para produzir
estoques) no periodo em que ocorre o evento ou condigdo que gera esses pagamentos. Ao calcular o valor
presente dos pagamentos do arrendamento, a Companhia usa a sua taxa de empréstimo incremental na data de
inicio porque a taxa de juros implicita no arrendamento ndo é facilmente determinavel. Apds a data de inicio, o
valor do passivo de arrendamento & aumentado para refletir o acréscimo de juros e reduzido para os
pagamentos de arrendamento efetuados. Além disso, o valor contdbil dos passivos de arrendamento é
remensurado se houver uma modificagdo, uma mudanga no prazo do arrendamento, uma alteragdo nos
pagamentos do arrendamento (por exemplo, mudangas em pagamentos futuros resultantes de uma mudanga
em um ndice ou taxa usada para determinar tais pagamentos de arrendamento) ou uma alteragdo na avaliagdo
de uma opgdo de compra do ativo subjacente. O valor residual, a vida Gtil dos ativos e os métodos de
depreciagdo sdo revistos no encerramento de cada exercicio e ajustados de forma prospectiva, quando

for o caso.

2.2.13. Contas a pagar na aquisi¢cdo de imdveis e adiantamento de clientes por permuta

As obrigagdes na aquisigdo de imbveis sdo reconhecidas pelos valores correspondentes ds obrigagdes
contratuais assumidas. Em seguida, sdo apresentados pelo custo amortizado, isto &, acrescidos ou deduzidos,
quando aplicavel, de encargos e juros proporcionais ao periodo incorrido e ajuste a valor presente até a data
do balanco.

As operagoes de permutas de terrenos por unidades imobiliarias sdo registradas ao estoque em contrapartida da
rubrica “Adiantamento de clientes”. O registro da operagdo é efetuado somente quando da transferéncia dos
direitos e deveres sobre o terreno ao adquirente e os valores sdo demonstrados ao seu valor justo de realizagdo.
O reconhecimento da receita ao resultado é realizado na rubrica de “Receita com venda de unidades

imobilidrias” pelos mesmos critérios da Nota Explicativa ne 2.2.4.
2.2.14. Empréstimos e financiamentos

Sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos, liquidos dos custos de transagdo, e sdo
apresentados pelo custo amortizado, isto &, acrescidos de encargos e juros proporcionais ao periodo incorrido

até a data do balango.
2.2.15. Ativos contingentes e provisdo para contingéncias

As praticas contdbeis para registro e divulgagdo de ativos e passivos contingentes sdo as seguintes:

(i) Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando hé garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis,
transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxitos provaveis sGo apenas divulgados em

nota explicativa; e (ii) Passivos contingentes sdo provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provdveis e os montantes envolvidos forem mensurdveis com suficiente seguranga. Os passivos contingentes
avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa.

2.2.16. Demais ativos e passivos

Os demais ativos e passivos sdo apresentados ao valor de custo ou de realizagdo (ativos), ou para valores
conhecidos ou calculéveis (passivos), acrescidos, quando aplicével, os rendimentos e encargos
financeiros incorridos.
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2.2.17. Instrumentos financeiros
2.2.17.1 Ativos financeiros
a) Classificagdo

A Companhia classifica ativos financeiros ndo derivativos nas seguintes categorias: ativos financeiros
mensurados pelo custo amortizado, ao Valor Justo por Meio de Outros Resultados Abrangentes (VJORA) e ao
Valor Justo por Meio do Resultado (VJR). Essa classificagdo tem como base as caracteristicas dos fluxos de
caixas contratuais e o modelo de negdcios para gerir o ativo da entidade, ou pode ser designado no
reconhecimento inicial ao valor justo por meio do resultado de forma irrevogével.

i) Ativos financeiros ao custo amortizado

Sdo classificados como ativos financeiros, os ativos mantidos para receber os fluxos de caixa contratuais nas

datas especificas, de acordo com o modelo de negbécios da companhia.
ii) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros classificados como valor justo por meio do resultado sdo os que ndo possuem definigdo
especifica quanto & manutengdo para receber os fluxos de caixa contratuais nas datas especificas ou para

realizar a vendas desses ativos no modelo de negbécios da companhia.
iii) Ativos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes

Os ativos financeiros classificados como valor justo por meio de outros resultados abrangentes sdo todos os
outros ativos ndo classificados nas categorias acima.

A Companhia mensura os ativos financeiros a custo amortizado quando: os fluxos de caixas contratuais serdo
mantidos até o final e que seu objetivo & tdo somente o recebimento de principal e juros sobre o principal em
datas especificas. Para mensuragdo é utilizado o método da taxa efetiva de juros.

b) Reconhecimento e mensuragdo

Os instrumentos financeiros sdo, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, acrescidos dos custos da transagdo
para todos os ativos financeiros ndo classificados como ao valor justo por meio do resultado. Os ativos
financeiros ao valor justo por meio de resultado sdo, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, e os custos da
transagdo sdo debitados & demonstragdo do resultado. Os ativos financeiros sdo baixados quando os direitos de
receber fluxos de caixa tenham vencido ou tenham sido transferidos; neste Gltimo caso, desde que a Companhia
tenha transferido, significativamente, todos os riscos e os beneficios de propriedade. Os ativos financeiros
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo, subsequentemente, contabilizados pelo valor justo. Os
empréstimos e recebiveis sdo contabilizados pelo custo amortizado, usando o método da taxa efetiva de juros.

Os ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor justo
por meio do resultado sdo apresentados na demonstragdo do resultado em "Outras receitas e (despesas)
operacionais" no periodo em que ocorrem.

Os dividendos de ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado, como exemplo as agdes,
sdo reconhecidos na demonstragdo do resultado como parte de outras receitas, quando & estabelecido o direito
da Companhia de receber dividendos.

Os valores justos dos investimentos com cotagdo piblica sdo baseados nos pregos atuais de compra. Se o
mercado de um ativo financeiro (e de titulos n&o listados em Bolsa) ndo estiver ativo, a Companhia estabelece o
valor justo através de técnicas de avaliagdo. Essas técnicas incluem o uso de operagdes recentes contratadas
com terceiros, referéncia a outros instrumentos que sdo substancialmente similares, andlise de fluxos de caixa
descontados e modelos de precificagdo de opgdes que fazem o maior uso possivel de informagdes geradas pelo
mercado e contam o minimo possivel com informagdes geradas pela administragdo da prépria entidade.
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c) Desreconhecimento

A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa do ativo
expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos ao recebimento dos fluxos de caixa contratuais sobre um
ativo financeiro em uma transagdo na qual substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo
financeiro sdo transferidos. Qualquer participagdo que seja criada ou retida pela Companhia em tais ativos
financeiros transferidos, & reconhecida como um ativo ou passivo separado.

A Companhia desreconhece um passivo financeiro quando sua obrigagdo contratual é retirada (por pagamento
ou contrqtuqlmente), cancelada ou expirada.

d) Compensacdo

Os ativos ou passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido apresentado no balango patrimonial
quando, e somente quando, a Companhia tenha atualmente um direito legalmente executdvel de compensar os
valores e tenha a intengdo de liquidd-los em uma base liquida ou de realizar o ativo e liquidar o passivo
simultaneamente.

2.2.18. Avaliagdo do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

A Companhia revisa anualmente o valor contdbil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou
mudangas nas circunstdncias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioragdo ou
perda de seu valor recuperdvel dos ativos ndo financeiros. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor
contdbil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para deterioragdo ajustando o valor contdbil
liquido ao valor recuperavel. As principais contas sujeitas & avaliagdo de recuperabilidade sdo: imoveis
destinados a venda, investimentos e imobilizado.

2.2.19. Dividendos

A distribuigdo de dividendos é aprovada apds andlise do resultado do exercicio, e tal distribuigdo leva em
consideracgdo a necessidade de caixa da controlada.

2.2.20. Alteracdes e novas normas e interpretacdes contabeis relevantes com vigéncia para 2024

As alteragdes de normas e novas normas que entraram em vigor em 2024 ndo sdo aplicdveis ou ndo tiveram
impacto material nestas demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas, conforme listado a seguir:

Normativo Destaques Avaliagdo da Administragdo
IAS 7/CPC 03 - Demonstrac¢do dos As alteragdes estabelecem novos requisitos de Sem impactos nas

fluxos de caixa e IFRS 7/CPC 40 - divulgagdo das operagdes de financiamento com  demonstragdes contdbeis
Instrumentos Financeiros: Evidencia¢do  fornecedores, o chamado “risco sacado”. individuais e consolidadas.

IAS 1/CPC 26 (R1) - Apresentagdo das Novos requisitos para a classificagdo como Sem impactos nas
demonstragdes contébeis/IFRS Practice circulante quando a entidade ndo tem o direito demonstragdes contdbeis
Statements 2 no final do periodo de reporte de diferir a individuais e consolidadas.

liquidagdo do passivo durante pelo menos doze
meses apds o periodo de reporte. Também,
conforme as emendas, apenas covenants cujo
cumprimento seja obrigatdrio antes do final do
periodo de reporte devem afetar a classificagdo

do passivo entre circulante ou ndo circulante.

IFRS16/CPC 06 (R2) - Arrendamentos As alteragdes estabelecem requisitos de Sem impactos nas
reconhecimento e mensuragdo em operagdes de  demonstragdes contdbeis
sale and leaseback. individuais e consolidadas.

27



Notas explicativas da Administra¢do as demonstragées contabeis individuais e consolidadas
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 (em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

A seguir, estdo listadas as principais alteragdes em normas contdbeis que, na avaliagdo da Administragdo,
poderdo eventualmente gerar impacto em divulgagdes de periodos subsequentes da Companhia:

Pronunciamento Emissdo Destaques Vigéncia

IAS 21/CPC 02 (R2) - Efeitos Agosto de 2023 As modificagdes implementadas preveem a  Exercicios iniciados a partir
das mudangas nas taxas de aplicagdo de abordagem consistente ao de 12 de janeiro de 2025
c&mbio e conversdo de avaliar se uma moeda pode ser convertida

demonstragdes contdbeis por outra moeda, além de novas

orientagdes quanto d mensuragdo e
divulgagdo em contextos nos quais a
moeda ndo seja considerada conversivel.
A Companhia estd avaliando eventuais
impactos decorrentes destas emendas,
cuja adogdo é requerida para os exercicios

iniciados em 1° de janeiro de 2025.

IFRS 18 - Presentation and Abril de 2024 A norma busca enderegar demandas de Exercicios iniciados a partir
disclosure in investidores por informagdes mais de 1° de janeiro de 2027
financial statements relevantes e comparaveis divulgadas nas

demonstragdes contdbeis das entidades.
A IFRS 18 introduz alteragdes nas
demonstragdes de resultado com trés
novas categorias de receitas e despesas -
operacional, investimentos e
financiamentos - dois subtotais
obrigatérios, e alteragdes no agrupamento
de saldos. Além disso, traz a
obrigatoriedade de divulgagdes em

nota explicativa sobre medidas de
desempenho definidas pela Administragdo,
alteragdes na demonstracdo dos fluxos de
caixa e novos requisitos de apresentagdo
de despesas por natureza ou fungdo.

A Companhia estd atualmente em fase de
avaliagdo dos impactos decorrentes da
adogdo desta norma em suas
demonstragdes contdbeis individuais

e consolidadas.

OCPC 10 - Créditos de Dezembro de 2024 A orientagdo tem como objetivo tratar dos  Exercicios iniciados a partir
carbono (tCO2e), requisitos basicos de reconhecimento, de 12 de janeiro de 2025
permissoes de emissdo mensuragdo e evidenciagdo a serem

(allowances) e Crédito de observados pelas entidades na originagdo

Descarbonizagdo (CBIO) ou negociagdo de créditos de carbono,

permissoes de emissdo e créditos de
descarbonizagdo. Além disso, trata de
eventuais passivos associados, sejam eles
decorrentes de obrigagdes legais ou ndo
formalizadas. A Companhia esté
atualmente em fase de avaliagdo dos
impactos decorrentes da adogdo desta
orientagdo.

Além destas, a Companhia ndo prevé que existem outras normas ou alteragdes de normas IFRS ou interpretagdes
IFRIC que ainda ndo entraram em vigor e que poderiam ter impacto material sobre as demonstragdes contébeis
individuais e consolidadas da Companhia. A Companhia também ndo adotou antecipadamente nenhuma
norma.
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3. Julgamentos, estimativas e premissas contdbeis significativas
Julgamentos

A preparagdo das demonstragdes contdbeis da Companhia requer que a Administragdo faga julgamentos e
estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos,
bem como as divulgagdes de passivos contingentes, na data-base das demonstragdes contdbeis.

Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas pode levar a resultados que requeiram um ajuste
significativo ao valor contdbil do ativo ou passivo afetado em periodos futuros.

Estimativas e premissas

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes fontes de
incerteza em estimativas na data do balango, envolvendo risco significativo de causar um ajuste relevante no

valor contdbil dos ativos e passivos no proximo exercicio financeiro, sdo discutidas a seguir:
Custos orcados

Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o encerramento
das obras, sdo regularmente revisados, conforme a evolugdo das obras, e os ajustes com base nesta revisdo sdo
refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contabil utilizado.

Valor justo de instrumentos financeiros

Quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no balango patrimonial ndo puder ser obtido
de mercados ativos, é determinado utilizando técnicas de avaliagdo, incluindo o método de fluxo de caixa
descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles praticados no mercado, quando possivel,
contudo, quando isso ndo for vidvel, um determinado nivel de julgamento é requerido para estabelecer o valor
justo. O julgamento inclui consideragdes sobre os dados utilizados como, por exemplo, risco de liquidez, risco de
crédito e volatilidade.

Mudangas nas premissas sobre esses fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos
instrumentos financeiros.

Perda por redugdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

Uma perda por redugdo ao valor recuperavel existe quando o valor contdbil de um ativo ou unidade geradora de
caixa excede o seu valor recuperdvel, que é o maior entre o valor justo menos custos de venda e o valor em uso.
O caleculo do valor justo menos custos de vendas é baseado em informagdes disponiveis de transagdes de venda
de ativos similares ou pregos de mercado menos custos adicionais para descartar o ativo.

Provisdes para contingéncias (riscos tributarios, civeis e trabalhistas)

A Companhia reconhece provisdo para todas as causas cuja probabilidade de perda seja estimada como
provavel. A avaliagdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das
leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevéncia no ordenamento
juridico, bem como a avaliagdo dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e djustadas para levar em
conta alteragdes nas circunstdncias, tais como prazo de prescrigdo aplicavel, conclusdes de inspegdes fiscais ou
exposi¢des adicionais identificadas com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais. A liquidagdo das
transagdes envolvendo estimativas poderd resultar em valores significativamente divergentes dos registrados nas
demonstragdes contdbeis devido ds imprecisdes inerentes ao processo de sua determinagdo. A Companhia
revisa suas estimativas e premissas pelo menos anualmente.
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L. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (Na&o auditado) 31/12/2024 (Ndo auditado)
Bancos conta corrente 1 39 1 39
Aplicagdes financeiras 4.94 600 8.638 3.341
Total 4.942 639 8.539 3.380

Os saldos de caixa e equivalente de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo e ndo para investimento ou outros fins. As aplicagdes financeiras estdo substancialmente
representadas por Certificados de Depésitos Bancéarios (CDBs), remuneradas a taxas que variam entre 95% e
100% do rendimento do Certificado de Depésito Interbancario (CDI), contratadas em condigdes e taxas normais
de mercado, resgataveis a qualquer momento. Além de aplicagdes em fundos de investimentos de resgate

imediato com composi¢do de carteira em titulos piblicos.

B. Contas a receber

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (Ndo auditado) 31/12/2024  (N&o auditado)
Contas a receber de imdveis em construgdo - - 77.415 124.315
Ajuste a valor presente (*) (2.428) (6.367)
Provisdo para distratos (18.612) (12.079)
Total - - 56.375 105.869
Circulante - - 56.375 102.785
Ndo circulante - - - 3.084

(*) Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023 a Companhia utilizou taxa de desconto para ajuste a valor presente de
6% a.a. ou 0,5% a.m.

Os valores estdo atualizados, conforme clausulas contratuais, a saber:

e Até a entrega das chaves dos imbveis comercializados, pela variagdo (Indice Nacional de Custo de
Construgdo (INCC).

A Administragdo da Companhia realiza estudos semestrais a fim de analisar clientes inadimplentes a longa data,
valores em aberto e expectativa de realizagdes dos saldos. Com base nesse estudo, sdo realizadas as devidas

provisdes de distratos .

31/12/2023
31/12/2024 (Nd&o auditado)
A vencer 36.387 7.194%
Vencidos 19.988 98.675
Total 56.375 105.869
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Provisdo para distrato

Consolidado

31/12/2023
31/12/2024 (Nd&o auditado)
Saldo inicial (12.079) (1.239)
Adicdes (6.533) (10.840)
Total (18.612) (12.079)

Ajuste a valor presente

Consolidado

31/12/2023
31/12/2024 (Nd&o auditado)
Saldo inicial (6.367) (6.339)
Adigdes - (28)
Baixas 3.939 -
Total (2.428) (6.367)

6. Imdveis destinados a venda

Representados pelos custos das unidades imobiliérias disponiveis para venda (iméveis prontos e em construgdo)

e terrenos para futuras incorporagdes, como demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (N&o auditado) 31/12/2024 (Ndo auditado)
Imdveis em construgdo - - 107.831 34.893
Terrenos para incorporagdo - - 294.182 136.738
Total - - 402.013 171.631
Circulante - - 107.831 34.893
Ndo circulante - - 294.182 136.738

Os saldos consolidados de imbveis e terrenos estdo representados por:

Consolidado

31/12/2023

31/12/2024 (Ndo auditado)
Alpha 1 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 84.277 34.725
Alpha Il Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 23.5653 -
Alpha V Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 81.759 64.347
Bairro Golf SPE Ltda. (*) 12 23.295 21.965
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. (*) 12 87.461 36.356
Bairro Golf 2A SPE Ltda. (*) 12 19.215 6.216
Bairro Golf 2C SPE Ltda. (*) 1.2 24.523 8.022
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 28.269 -
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 19.758 -
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 9.903 -
Total 402.013 171.631

(*) Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 1.2, as obras dos respectivos empreendimentos estdo

embargadas em razdo das liminares concedidas nas agdes judiciais a seguir: a) A¢do Popular n° 1036862-
81.2022.8.26.0053, b) Agdo Civil Piblica ne 1012840-60.2023.8.26.0053, bem como do processo de tombamento
das &reas em questdo (em andamento, respectivamente, na 62 Vara da Fazenda Piblica da Comarca de Sdo

Paulo e no Condephaat).
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7. Outros créditos

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023

31/12/2024 (Ndo auditado) 31/12/2024 (Ndo auditado)
Comissdo a apropriar - - 849 3.547
Adiantamentos a fornecedores 204 6 209 6
Depésitos judiciais - - 775 136
Antecipagdo de resultados - - - 14.801
Outros (*) 224 10.851 4157 11.601
Total 428 10.857 5.990 30.091
Circulante 204 6 1.925 17.798
Ndo circulante 224 10.851 4.065 12.293

(*) Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia capitalizou os juros sobre empréstimos o montante de R$ 10.710.
Tais juros sdo oriundos do empréstimo captado pela Companhia para pagamento do imdvel em posse da
investida Alpha V e em 31 de dezembro de 2024, ocorreu a reclassificagdo do saldo para a rubrica

de investimentos.

8. Investimentos

Saldos em 31/12/2024
Patrimdnio Receita Resultado

Passivo liquido liquida do exercicio

Controladas diretas

Alpha V Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 82.039 23.141 58.898 - (360)
Bairro Golf SPE Ltda. 28.6141 21.098 7.543 - (152)
Bairro Golf 2A SPE Ltda. 23.340 14.702 8.638 (3.417) (3.687)
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 19.859 19.798 61 (753) (3.053)
Mais-valia (Nota Explicativa n® 1.1) - - 8.1411 - -
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 16.140 13.818 2.322 (274) (1.759)
Ganho por compra vantajosa (Nota Explicativa n® 1.1) - - (6.005) - -
Alpha 1 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 172.070 196.199 (24.129) (45.580) (51.261)
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. 98.7H 122.032 (23.291) (16.886) (25.920)
Bairro Golf 2C SPE Ltda. 29.679 31.622 (1.843) (3.653) (3.891)
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 16.567 19.001 (38.434) (72) (1.628)
Mais-valia (Nota Explicativa n® 1.1) - - 4.838 - -
Holding Alpha Il Ltda. 1 17.035 (17.034) - (17.034)
Total 486.077 478.346 14.975 (70.635) (108.745)
Investimentos (ativo) 81.272

Provisdo para perda em investimentos (Passivo) (66.297)
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Saldos em 31/12/2023

Patriménio  Receita Resultado
Passivo liquido liquida do exercicio

Controladas diretas

Alpha V Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 64.734 61476 3.268 - (1.654)
Bairro Golf SPE Ltda. 27.447 19.753 7.695 - (357)
Bairro Golf 2A SPE Ltda. 19.181 6.855 12.326 (1.346) (1.447)
Alpha 1 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 155.832 128.700 27132 8.298 1.986
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. 88.045 85.415 2.630 (4.108) (7.664)
Bairro Golf 2C SPE Ltda. 22.757 20.709 2.048 (1.10) (1.21)
Total 377.996 322.908 55.089 1.734% (10.347)

A movimentagdo para os exercicios de 2024 e 2023 dos investimentos na Companhia estd apresentada a seguir:

31/12/2023
(NéGo auditado) Saldos em 2024
Mais-
Aumento valia/ganho
(reducao) por compra  Equivaléncia
Controladora Investimentos de capital vantajosa patrimonial Investimentos
Em controlada direta (*) 55.089 61.387 7.244 (108.745) 14.975
Total 55.089 61.387 7.244 (108.745) 14.975
31/12/2022 Saldos em 2023
(N&o auditado) (N&o auditado)
Aumento
(reducéo) Distribuicdo  Equivaléncia
Controladora Investimentos de capital de lucros patrimonial Investimentos
Em controlada direta 65.449 (13) - (10.347) 55.089
Total 65.449 (13) - (10.347) 55.089

9. Imobilizado

Consolidado Stand de vendas Total
Em 31 de dezembro de 2022 (ndo auditado) 11.062 11.062
Aquisigdo 5.LL4L B.L4LL
Depreciagdo (7.751) (7.751)
Em 31 de dezembro de 2023 (néo auditado) 8.755 8.755
Aquisigdo 6.900 6.900
Depreciagdo (14.295) (14.295)
Em 31de dezembro de 2024 1.360 1.360

10. Arrendamentos

Ativo

Controladora Sala comercial Total
Em 31 de dezembro de 2022 (ndo auditado) - -
Depreciagdo - -
Em 31 de dezembro de 2023 (ndo auditado) - -

Aquisigdo 1.680 1.680
Depreciagdo (150) (150)
Em 31de dezembro de 2024 1.530 1.530
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Passivo

Controladora Sala comercial Total
Em 31 de dezembro de 2022 (ndo auditado) - -
Depreciagdo - -
Em 31 de dezembro de 2023 (ndo auditado) - -

Adigdes de novos contratos 1.680 1.680
Amortizagdes (30) (30)
Em 31 de dezembro de 20214 1.650 1.650
Circulante 360 360
Ndo circulante 1.290 1.290

11. Fornecedores

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (NGo auditado) 31/12/2024% (Ndo auditado)
Fornecedores nacionais 609 394 8.395 1.943
Total 609 394 8.395 11.943

12. Empréstimos e financiamentos

A Companhia mantém contratos de empréstimos e financiamentos junto a instituigdes financeiras que possuem
clausulas restritivas baseadas em indices financeiros (“covenants”), que considera que o indice de alavancagem
financeira seja igual, ou inferior a 0,75. Em 31 de dezembro de 2024, o indice de alavancagem da Companhia
apresentou o valor de O,41. O Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) emitido pela Companhia n&o conta

com garantias adicionais.

A remuneragdo dos saldos devedores & composta por juros remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento)
da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos Depésitos Interfinanceiros (DI}, acrescidos de uma

sobretaxa (“spread”) de 2,00% ao ano, com capitalizagdo composta

A Administragdo acompanha continuamente a evolugdo das taxas de juros e avalia periodicamente os impactos
financeiros desses contratos sobre a estrutura de capital e o nivel de endividamento da Companhia.

Os saldos de empréstimos e financiamentos sdo representados por:

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (N&o auditado) 31/12/2024 (N&o auditado)
CRI Votorantim 60.257 59.198 60.257 59.198
CRI Alpha Il - - 23.991 -
Banco Bradesco - CET 10,31% a.a. - - 77.270 40.940
Total 60.257 59.198 161.518 100.138
Circulante - - - -
Ndo circulante 60.257 59.198 161.518 100.138
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As parcelas apresentam o seguinte cronograma de vencimentos:

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
Vencimento 31/12/2024 (Ndo auditado) 31/12/2024 (N&o auditado)
2025 - - - -
2026 60.257 59.198 137.627 100.138
Total 60.257 59.198 137.527 100.138

Mapa de movimentagdo dos empréstimos

Em 31 de dezembro de 2022 (n&o auditado) 37.733 37.743
Pagamento de juros (12.833) (12.627)
Captagdo 34.298 74.922
Em 31 de dezembro de 2023 (ndo auditado) 59.198 100.138
Juros e atualizagdes provisionados 3.089 9.043
Pagamento de juros (2.030) (7.604)
Pagamento de principal - (1.312)
Captagdo - 61.263
Em 31 de dezembro de 2024 60.257 161.518

13. Partes relacionadas e empréstimos a terceiros
a) Partes relacionadas - Ativo

Controladora Consolidado

31/12/2023 31/12/2023

Ativo ndo circulante 31/12/2024 (N&o auditado) 31/12/2024 (N&o auditado)
Fingerprint Participagdes Ltda. - - 7.200 -
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 4.068 3.634 - 3.634
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 10.556 9.224 - 9.224
Alpha Il Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 10.288 9.129 - 9.129
Alpha V Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 22.652 57.507 - -
Bairro Golf 2D Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 8.273 8.170 8.273 8.170
Holding Alpha Il Ltda. 7 - - -
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 9.480 7.296 - 7.296
Bairro Golf 1 Comercial Empreendimento

Imobiliario SPE Ltda. 2.597 2.41 2.697 2.41
Bairro Golf SPE Ltda. 14.619 13.142 - -
Bairro Golf 2B - SPE Ltda. 10.330 10.112 10.608 10.395
Total 92.870 120.625 28.678 50.259
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Empréstimos a terceiros - Ativo

Controladora

31/12/2023

Consolidado

31/12/2023

Ativo ndo circulante
Vy2 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

31/12/2024

(NGo auditado)

31/12/2024

(NGo auditado)

Edificio Private Bela Vista SPE Ltda. 17 - 17 -
Altino Il Empreendimento Imobiliério SPE Ltda. 15 - 15 -
PLR Spot Centro Spe Ltda. 8 - 8 -
Golf 4 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 10.679 - 10.679 -
PDC Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 1 - 1 -
Granja Km 19,5 Empreendimento Imobiliério

SPE Ltda. 5.649 5.629 5.649 5.629
Granja Km 23 Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 298 298 298 298
Granja Km 20 Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 34 - 32 -
Ekko Incorporagdes e Participagoes Ltda. 34 - 34 -
Ekko SPE 18 Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 224 224 224 224
Alpha IV Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 8.540 7.703 8.540 7.703
Ekko SPE 25 Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 810 810 810 810
Bairro Golf 7 Empreendimento Imobiliério

SPE Ltda. 8.072 7.863 8.072 7.863
Bairro Golf 9 Empreendimento Imobiliério

SPE Ltda. 59 - 59 -
Ekko SPE 33 Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 20 - 20 -
Ekko Group Incorporagdes e Participagdes S.A. - - 7.803 -
Alpha lll Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 23.947 15.100 24.3H 15.100
Golf 4 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 10.037 - 10.038
Provisdo para perda de matuos terceiros (*) (58.417) - (58.417) -
Total - 47.664 8.196 47.665
Total de transag¢oes entre empresas 92.870 168.289 36.874 97.924

(*) A Administragdo segue buscando reaver os valores transicionados com as empresas pertencentes ao Grupo

Ekko Par, porém, sem sucesso. Dessa forma, foi constituida a provisdo de todos os valores a receber de tais

empresas envolvidas a fim de demonstrar de forma clara o saldo de empréstimos a receber de terceiros. A

contrapartida da provisdo foi realizada na rubrica de provisdo para perdas de mituos terceiros na

Demonstragdo do Resultado do Exercicio.

b) Partes relacionadas - Passivo

Passivo ndo circulante

Controladora

31/12/2024

31/12/2023

Consolidado

31/12/2024

31/12/2023

(Ndo auditado)

(NGo auditado)

Alpha 1 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 12.920 44.327 - -
Bairro Golf 2A SPE Ltda. 1.966 2.335 - -
Bairro Golf 2C SPE Ltda. 1.865 2.040 - -
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. 10.581 1.620 - -
Fingerprint Participagdes Ltda. (*) 67.164 27.890 78.961 28.405
Bairro Golf 1 Comercial Empreendimento

Imobiliario SPE Ltda. - - 4l 1l
Carlos Eduardo (*) 80.147 - 113.982 -
Total 174.643 88.212 193.087 28.549
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Empréstimos de terceiros - Passivo

Controladora Consolidado

31/12/2023 31/12/2023

Passivo ndo circulante 31/12/2024 (Nd&o auditado) 31/12/2024 (Nd&o auditado)
KM 18 Empreendimento Imobiliario. - - 2 -
Granja km 19,5 Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. - - 4.805 -
Ekko Group Incorporagdes e Participagdes S.A. - 2.510 1.019 3.071
Ekko Construgdes - - 17 17
Ekko Group Incorporagdes e Participagdes S.A. - - 232 -
Golf Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 642 642 641 642
Golf Garden Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. - 35.295 - 35.295
Total 642 38.447 6.716 39.025
Total de transagdes entre empresas 175.285 126.659 199.803 67.574

(*) As transagdes financeiras envolvendo os scios, sdo para suplementagdo de caixa para andamento dos

projetos, pagamentos de distratos, além de capitalizar a Companhia para as aquisi¢gdes dos projetos MDA Bella

Vista, STT e STA.

As operagoes financeiras entre partes relacionadas ndo estdo sujeitas a encargos financeiros e ndo possuem

vencimento pré-determinado.

Remuneracdo dos administradores

Os valores de remuneragdes pagos & Administragdo pela Companhia em 31 de dezembro de 2024 foram

de RS 260.

14. Contas a pagar na aquisi¢do de imoveis

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2023
31/12/2024 (Ndo auditado) 31/12/2024 (N&o auditado)
Fornecedor de terrenos a pagar - - 97.913 62.194
Total - - 97.913 62.194
Circulante - - 57.630 25.795
Ndo circulante - - 40.383 36.399

Sdo compromissos assumidos na compra de terrenos em estoque para incorporagdo de empreendimentos

imobiliarios.

Os saldos consolidados de contas a pagar na aquisigdo de imbveis e terrenos estdo representados por:

Consolidado

31/12/2023

31/12/2024 (Né&o auditado)
Alpha 1 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 57.530 4.195
Alpha V Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. - 2.61
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 3.025 -
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 2.017 -
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 874 -
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. 23.645 45.245
Bairro Golf 2C SPE Ltda. 10.822 10.143
Total 97.913 62.194
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15. Adiantamentos de clientes
a) Adiantamento de clientes

Montantes recebidos com relagdo & venda de unidades que sejam superiores aos valores reconhecidos de
receitas, sdo contabilizados na rubrica “Adiantamentos de clientes”.

Os saldos consolidados de adiantamentos de clientes estdo representados por:

Consolidado

31/12/2023

31/12/2024 (N&o auditado)
Alpha 1 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 37.259 36.595
Alpha Il Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 2.163 -
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. - 13.236
Bairro Golf 2A SPE Ltda. - 2.235
Bairro Golf 2C SPE Ltda. - 4.769
Total 39.412 56.825

b) Adiantamento de clientes - Permuta

Compromissos assumidos na permuta do terreno objeto da incorporagdo imobilidria, representados pelo
valor justo das unidades dos respectivos empreendimentos imobilidrios que foram comprometidas ao
vendedor do terreno.

Os saldos consolidados de permutas de imbveis e terrenos estdo representados por:

Consolidado

31/12/2023
31/12/2024 (Nao auditado)
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 3.188 -
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 600 -
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 4.067 -
Total 7.855 -

16. Provisdo para distratos

A Administragdo da Companhia, em razdo dos embargos que paralisaram as obras dos empreendimentos Bairro
Golf 1, Bairro Golf 2A, Bairro Golf 2C, bem como em razdo da necessidade de estudos para andlise da viabilidade
técnica e econdmica/financeira dos projetos das SPEs MDA Bela Vista, STT e STA e dos pedidos judiciais e
extrajudiciais de distratos pelos adquirentes, cujas obras encontram-se atrasadas, provisionou toda a carteira
recebida de adquirentes desses projetos, como distratos a pagar em 31 de dezembro de 2024. Adicionalmente, a
Administragdo decidiu negociar os contratos j& comercializados com os adquirentes do projeto Alpha 1,
aumentando os valores comerciais negociados anteriormente e decidiu elevar o valor de distratos a pagar

aos adquirentes.

Segue as aberturas dos saldos:

Consolidado

31/12/2023

31/12/2024 (Né&o auditado)
Alpha 1 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 14.850 1.073
Alpha Il Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 6.61 -
MDA Bela Vista Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 2.392 -
STT Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 1.959 -
STA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. 3.348 -
Bairro Golf 1 Residencial SPE Ltda. 37.979 8.248
Bairro Golf 2A SPE Ltda. 13.670 2.027
Bairro Golf 2C SPE Ltda. 15.581 2.802
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Consolidado

31/12/2023
31/12/2024  (Ndo auditado)
Total 96.390 14.150
Circulante 56.514 14.150
Néo circulante (*) 39.876 -

(*) Foi estabelecido um fluxo de pagamentos de devolugdes, incluindo juros e corregdes monetdrias para os
adquirentes das unidades. Tal fluxo foi proposto e acordado entre as SPE’s vendedoras e seus respectivos
adquirentes.

17. Outras obrigagoes

Controladora Consolidado

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Obrigagdo com terceiros - - 1.042 -
Reembolso de despesas administrativas
a pagar (*) - - 11.800 10.811
Outros - - 3.517 3.651
Total - - 16.359 14,462
Circulante - - 13.181 10.812
Ndo circulante - - 3.178 3.650

(*) Trata-se de despesas administrativas pagas pela antiga sbcia Ekko Par, onde as SPEs irdo reembolsar
tais valores.

18. Provisdo para contingéncias

A Companhia e suas controladas sdo partes envolvidas em processos trabalhistas, civeis, tributarias e outros
andamentos, e estdo discutindo essas questdes tanto na esfera administrativa como na judicial. Com base na
andlise individual de processos em andamento e tendo como suporte a opinido dos seus assessores juridicos, a
Administragdo contabilizou provisdo para perdas provéveis no montante de RS 4 na controladora (R$ 7.200 em
2023) e R$ 1.927 no Consolidado (R$ 7.200 em 2023) que esté classificada na rubrica provisdo para
contingéncias (riscos trabalhistas, tributarios e civeis) adiante detalhados e suas movimentagdes.

Saldo final 31/12/2023

Controladora (Néo auditado) Adicdes Baixas Saldo final 31/12/2024
Civel 7.200 4 (7.200) "
Total 7.200 4 (7.200) 4

Saldo final 31/12/2022 Saldo final 31/12/2023
Controladora (N&o auditado) Adicoes Baixas (NGo auditado)
Civel - 7.200 - 7.200
Total - 7.200 - 7.200
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Saldo final 31/12/2023

Consolidado (NGo auditado) Adigdées Baixas Saldo final 31/12/2024
Trabalhista - 12 - 12
Civel 7.200 1.915 (7.200) 1.915
Total 7.200 1.927 (7.200) 1.927

Saldo final 31/12/2022 Saldo final 31/12/2023
Consolidado (N@o auditado) (NéGo auditado)
Civel - 7.200 - 7.200
Total - 7.200 - 7.200

A Companhia possui processos com progndsticos de perdas classificadas como possiveis para em
31 de dezembro de 2024 no montante de RS 2.240, sendo RS 109 para processos civeis e RS 2.03% para
processos trabalhistas.

19. Imposto de renda e contribuigdo social
a) Despesa com imposto de renda e contribui¢do social

As empresas adotam como facultado pela legislagdo fiscal vigente, o regime de caixa para apuragdo do
resultado na incorporagdo imobilidria, sendo o resultado entdo apurado segundo esse regime.

A despesa de imposto de renda e contribuigdo social corrente pode ser assim resumida:

Consolidado

31/12/2023
Regime de apuragéo - RET 31/12/2024  (Né&o auditado)
Base de célculo - RET 34.635 69.895
Base para imposto de renda (1,26%) (4+37) (881)
Base para contribui¢do social (0,66%) (228) (we1)
Imposto de renda e contribuigdo social (665) (1.342)

b) Imposto de renda e contribui¢do social diferidos no resultado

Consolidado

31/12/2023
Regime de apuragéo - RET 31/12/2024  (Né&o auditado)
Base de célculo - RET (30.625) (39.89¢6)
Base para imposto de renda (1,26%) 386 503
Base para contribui¢do social (0,66%) 202 263
Imposto de renda e contribuigdo social 588 766

c) Saldo com imposto de renda e contribuigéo social do exercicio

Os saldos dos impostos diferidos estdo registrados na proporg¢do da sua capacidade de realizagdo:

Consolidado

Tributos diferidos 31/12/2024 31/12/2023
Imposto de renda e contribui¢do social 1.520 40.795
Circulante 1.620 1.838
Ndio circulante - 38.957
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20. Patrimdnio liquido
a) Capital social

O Capital social em 31 de dezembro de 2024 no valor de RS 59.761 que correspondente a 59.761.000 quotas
(RS 59.761 que correspondente a 59.761.000 quotas em 2023), encontra-se totalmente integralizado.
A composigdo das quotas é composta por:

31/12/2024 31/12/2023

Fingerprint Participagdes Ltda. 59.761 29.881
Ekko Group Incorporagdes e Participagdes S.A. - 29.880
Total 59.761 59.761

Durante o exercicio findo 31 de dezembro de 2024 foram realizados aportes na controladora a titulo de
adiantamento para futuro aumento de capital que totalizaram o montante de RS 41.052 (RS 0 em 2023).

Em 15 de abril de 2024, a sécia Ekko Group cedeu suas 29.880.459 quotas de participag¢do no capital social da
Companhia para a sécia Fingerprint Participagdes, pelo montante de RS 29.880.

21. Receita operacional liquida

Controladora Consolidado
31/12/2024  31/12/2023 31/12/2024  31/12/2023
Receita de vendas de unidades imobiliarias - - 26.192 24.977
Reversdo de vendas de unidades imobiliarias (124.087) -
Ajuste a valor presente - - 6.507 (28)
Dedugdes de vendas - - (25.027) (12.821)
Reversdo/receita operacional liquida (*) - - (116.415) 12.128

(*) Devido & atualizagdo do custo orgado do projeto Alpha 1, ocorreu uma reversdo do POC e consequentemente,
estorno de receita apropriada anteriormente. Adicionalmente a descontinuidade dos projetos MDA Bella Vista,
STT, STA e os embargos dos projetos do Bairro Golf, fizeram com que todas as receitas societérias das empresas
citadas, fossem estornadas para a rubrica de adiantamento de clientes no passivo.

22. Custo de imbveis vendidos e dos servigos prestados

Os custos dos iméveis vendidos referem-se basicamente aos gastos incorridos (custo de aquisi¢do da area,
custos de legalizagdo da érea, materiais de construgdo e prestagdes de servigos de construgdo) relacionados
aos imbveis vendidos e que estdo sendo construidos e/ou concluidos.

Em 2024, devido a reavaliagdo técnica, econémica e financeira dos projetos das SPE’s MDA Bela Vista, STT,
STA e dos embargos das obras dos projetos do Bairro Golf, houve um estorno significativo nos custos
apropriados do exercicio e anos anterior, cuja contabilizagdo foi efetuada em contrapartida na rubrica de

estoques a comercializar.

Controladora Consolidado

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Custos gerais de construgdo - - 37.720 10.935

Total . - 37.720 (10.395)
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23. Despesas operacionais por natureza

A Companhia optou por apresentar a demonstragdo detalhada do resultado por natureza nas demonstragdes
individuais e consolidadas conforme a seguir

Controladora Consolidado

31/12/2024  31/12/2023 31/12/20214 31/12/2023

Perda na aquisi¢gdo de investimentos

(Nota Explicativa n° 1.1) (*) (35.779) - (35.779) -
Comissdo sobre Venda Imbvel - - 5L (190)
Prémio de vendas - - - (518)
Ajuste societario - Despesas com comissoes - - (3.255) -
Juridico (1.396) (594) (2.090) (594)
Consultoria (2.573) (386) (2.727) (406)
Contabilidade (23) - (275) -
Assessoria contébil (141) (69) (227) (278)
Outsourcing de gestdo financeira (839) (13) (2.619) (o4)
Auditoria - 3 ) (22)
Seguros (73) - (75) -
Cbpias e reprodugdes - - 7 -
Cartbrios ) (34 (2w (40)
Emolumentos e taxas (24 - (339) (69)
Outras despesas administrativas (1.051) (33) (6.614) 33
Agua e luz/consumo m - (12) -
Impostos e taxas (14) (e4) (4+2) (33)
Stand de vendas - - - (2129
Aluguéis - - 42) -
Material de expediente ) - ©) -
Salérios e ordenados (906) - (906) -
Obrigagdes fiscais sobre folha de pagamentos (320) - (320) -
Obrigagdes sociais (58) - (58) -
Rescisdes (w) - CY) -
Copa e limpeza (8) - S -
Manutengdes (50) - (50) -
Despesas com informéatica (255) - (265) (20)
Custas judiciais (13) - (230) (65)
Sindicatos e conselhos de classe (Pessoa Juridica) m - Q) -
Manutengdo/garantia - - (12) -
Assisténcia médica/odontolégica (189) - (189) -
Seguros de vida/acidentes de trabalho ™ - ™ -
Refeigdes (61 - (61 -
Telefone fixo/internet (3) - 3 -
Servigos técnicos - PJ (152) - (152) 8)
Desenvolvimento de campanha de marketing - - (98) (182)
Midias/comunicagdo visual - - (7 (27n)
Outras despesas com marketing (163) - (1.022) (490)
Eventos/promogdes - - (232) (447)
Presentes/brindes/confraternizagdes (1) - ) 49)
Publicidade e Propaganda (20) - (60) (96)
Depreciagdes e amortizagdes (150) - (14.445) (4.968)
IPTU (5) - %) -
Qutras receitas ndo operacionais - - 199 -
Outras despesas ndo operacionais (74+0) - (780) -
Descontos obtidos - - 143 176
Provis&o para contingéncias 7196 (7.200) 5.273 (7.200)
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Controladora Consolidado

31/12/2024  31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

Provisdo para perdas de mituos terceiros

(Nota Explicativa n®13a) (58.418) - (58.418) -
Pagamento condominio (30) - (30) -
Total (96.316) (8.356) (125.953) (17.960)
Administrativas e gerais (8.337) (1.123) (10.808) (1.629)
Comerciais (337) - (18.949) (9.341)
Outras receitas (despesas), liquidas (87.642) (7.233) (96.196) (6.990)
Total (96.316) (8.356) (125.953) (17.960)

(*) Trata-se de reconhecimento de perda nas aquisi¢cdes de participagdes societérias nas investidas MDA Bella
Vista, STT e STA.

24. Resultado financeiro

Controladora Consolidado

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Rendimento de aplicagdo financeira 25 1l 46 38
Qutras receitas - - 84 62
Receitas financeiras 25 11 130 100
Encargos de empréstimos e financiamentos - - - (1.479)
Tarifas bancarias (20) (13) (4+63) (623)
Outras despesas (747) - (747) -
Despesas financeiras (767) (13) (1.210) (2.002)
Resultado financeiro (742) (2) (1.080) (1.902)

25. Instrumentos financeiros e gestdo de riscos financeiros

A Companhia mantém operagdes com instrumentos financeiros. A Administragdo destes instrumentos é efetuada
por meio de estratégias operacionais e controles internos visando liquidez, rentabilidade e seguranga.

A contratagdo de instrumentos financeiros com o objetivo de prote¢do, quando necessaria, é feita por meio de
uma andlise periédica da exposi¢do ao risco que a Administragdo pretende cobrir (cGmbio, taxa de juros etc.)

o qual é aprovado pela Administragdo para operacionalizagdo da estratégia apresentada. A politica de controle
consiste em acompanhamento permanente das condigdes contratadas versus condigdes vigentes no mercado.
A Companhia ndo efetua aplicagdes de cardter especulativo, em derivativos ou quaisquer outros ativos de risco.

As operagdes da Companhia estdo sujeitas aos fatores de riscos descritos a seguir:
Consideracgoes sobre riscos
i) Risco de crédito

A Companhia restringe a exposigdo a riscos de crédito associados & caixa e equivalentes de caixa, efetuando
seus investimentos em instituigdes financeiras avaliadas como de primeira linha e com remuneragdo em titulos de

curto prazo.

Com relagdo a contas a receber, a Companhia restringe a sua exposigdo a riscos de crédito por meio de vendas
para uma base ampla de clientes e de andlises de crédito continua. Adicionalmente, inexistem histéricos
relevantes de perdas, em face da existéncia de garantia real de recuperagdo das unidades imobilidrias nos casos
de inadimpléncia durante o periodo de construgdo.
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A Companhia ao avaliar sua carteira de recebiveis deixa de atualizar contratos com histérico de atrasos a partir
de 180 dias quando o saldo devedor & maior que o valor recuperével, evitando assim que o valor seja maior que o
de mercado.

ii) Risco de taxa de juros

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer ganhos ou perdas decorrentes de oscilagdes de taxas de juros
incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros. Sobre o saldo de contas a receber de imdveis ndo concluidos,
conforme mencionado na Nota Explicativa n® 5, incide atualizagdo monetdria atrelada & variagdo do Custo
Unitario Basico Residencial Médio.

iii) Anéalise de sensibilidade

Em 31 de dezembro de 2024, a Companhia realizou andlise de sensibilidade para um cendrio de 12 meses dos
principais riscos aos quais seus instrumentos financeiros estdo expostos, basicamente representados por
variagdes de indices de inflagdo (INCC), taxa referencial (TR) e variagdo da taxa de juros (CDI). Foi considerado
um decréscimo (ativo) e acréscimo (passivo) de 25% e de 50% nas taxas de juros, utilizando 10,00% (CDI), 0,64%
(TR) e 4,40% do (INCC):

Queda de [oTT-Y. [.] Cenério Aumento Aumento

Indexador 50% de 25% provavel de 25% de 50%
INCC 2,20% 3.30% 4,40% 5,50% 6,60%
TR 0,32% 0,48% 0,64% 0,80% 0,96%
CDI 5,00% 7,50% 10,00% 12.50% 15,00%
Saldo liquido Queda de Queda de Cenario Aumento Aumento

Ativos e passivos liquidos 31/12/2024 50% 25% provavel de 25% de 50%
INCC 56.375 1.240 1.860 2.481 3.101 3.721
TR (161.518) (517) (775) (1.03%) (1.292) (1.651)
CDI 8.539 427 640 85k 1.067 1.281
Total (96.604) 1.150 1.725 2.301 2.876 3.451
Saldo Sem

Saldos nas demonstracgoes contabeis em 2024 CDI INCC TR indexador
Aplicagdes financeiras 8.539 8.539 - - -
Contas a receber 56.375 - 56.375 - -
Total dos ativos com riscos financeiros 64.914 8.539 56.375 - -
Fornecedores (8.395) - - - (8.395)
Partes relacionadas (45.776) - - - (45.776)
Empréstimos (161.518) - - (161.518) -
Total dos passivos com riscos financeiros (215.689) - - (161.518) (54.171)

Total dos ativos e passivos
com riscos financeiros (150.775) 8.539 56.375 (161.518) (54.171)

Determinacgdo do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado, informados em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo refletem mudangas subsequentes na
economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e outras varidveis que possam ter efeito sobre sua
determinagdo. Especificamente quanto & divulgagdo, a Companhia aplica os requerimentos de hierarquizagdo,
que envolve os seguintes aspectos:
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e Defini¢gdo do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo liquidado, entre
partes conhecedoras e dispostas a isso em transagdo sem favorecimento; e

e Hierarquizagdo em trés niveis para a mensuragdo do valor justo, de acordo com inputs observaveis para a
valorizagdo de um ativo ou passivo na data de sua mensuragdo.

A valorizagdo em trés niveis de hierarquia para a mensuragdo do valor justo & baseada nos inputs observaveis e
ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado obtidos de fontes independentes, enquanto
inputs ndo observaveis refletem as premissas de mercado da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:
¢ Nivel 1 - pregos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

e Nivel 2 - precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, pregos cotados para instrumentos
idénticos ou similares em mercados ndo ativos e modelos de avaliagdo para os quais inputs sdo observaveis; e

¢ Nivel 3 - instrumentos cujos inputs significantes ndo sdo observaveis. A composi¢do a seguir demonstra
ativos financeiros da Companhia & classificagdo geral desses instrumentos em conformidade com a hierarquia.

Ativos Nivel da hierarquia 2024 2023
Ativo financeiro mensurado pelo valor justo por meio do resultado -
Aplicagdes financeiras 2 (a) 8.539 3.341

(a) Valor justo através da cotagdo de pregos de instrumentos financeiros semelhantes em mercados n&o ativos.

26. Receitas e custos orcados de imdveis vendidos a apropriar

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 2.2, o resultado das operagdes imobilidrias é apropriado com base
no custo incorrido, assim sendo, o saldo de contas a receber das unidades comercializadas e ainda ndo
concluidas estd refletido parcialmente nas demonstragdes contabeis da Companhia, uma vez que o seu registro
contdbil reflete a receita reconhecida, liquida das parcelas ja recebidas.

As receitas brutas a serem apropriadas decorrentes de unidades imobiliarias vendidas de empreendimentos em
construgdo (ndo concluidos) e os respectivos compromissos de custos a serem incorridos com relagdo &s
unidades vendidas e as unidades em estoques, ndo estdo refletidos nas demonstragdes contdbeis.

Os principais saldos a serem apropriados, relacionados aos empreendimentos imobilidrios langados e em
construgdo, sdo demonstrados a seguir:

Resultado de vendas de iméveis a apropriar

Vendas contratadas de imoveis dos empreendimentos em andamento 407.296
Receita bruta apropriada com venda de imbveis, liquida de distrato 176.906
Receita a apropriar com venda de iméveis 230.390
Custos orgados dos imdveis vendidos 413.976
Custos incorridos apropriados 195.802
Compromissos com custos orgados a apropriar 218.174
Resultados de vendas de iméveis a apropriar 12.216

A receita de imoveis vendidos a apropriar estd mensurada pelo valor nominal dos contratos, acrescido das
atualizagdes contratuais e deduzido de rescisdes, liquida da parcela de receita apropriada, e ndo contempla
ajuste a valor presente tampouco impostos incidentes.

Os custos orgados dos imdveis vendidos a apropriar ndo contemplam encargos financeiros, os quais sdo
apropriados aos imdveis a comercializar e ao resultado (custo dos imbveis vendidos), proporcionalmente ds
unidades imobilidrias vendidas, & medida que sdo incorridos, tampouco provisdo para garantia, a qual &
apropriada &s unidades imobilidrias vendidas da evolugdo financeira da obra.
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Notas explicativas da Administragdo &s demonstragées contébeis individuais e consolidadas
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 (em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Custo incorrido e a incorrer das unidades em estoques

Custo incorrido das unidades em estoque (i) 179.371
Custo orgado total a incorrer das unidades em estoque 23.021
Custo incorrido e a incorrer das unidades em estoque 202.392

(i) Os valores acima apresentados ndo contemplam custos financeiros capitalizados e provisdes para garantias

aincorrer.
a) Patriménio de afetagdo

Todos os empreendimentos em fase de constru¢do estdo inseridos no “Patrimdnio de Afetagdo”, em observéncia
a Lei n©10.931/04.

27. Eventos subsequentes

A Companhia estd avaliando a viabilidade técnica, econémica e financeira do projeto Alpha ll, investida pela
Holding Alpha II. Tendo em vista que as obras do empreendimento estdo atrasadas, a grande maioria dos clientes
estdo requerendo o distrato de seus contratos, seja judicialmente ou extrajudicialmente, e, caso haja os distratos
de 100% dos clientes a Administrag&o poderd estudar o langamento de um novo projeto ou a venda do imdvel de
propriedade da Alpha l.

Referente ao montante de RS 96.390 de provisdes de distratos a pagar aos adquirentes dos projetos, foram

assinados até a data de divulgagdo das demonstragdes contébeis de 2024, o montante de RS 55.582

46



	258K9-001-PB-RM1 Ipe Realty (ADC 31-12-24)
	258K9-001-PB-RM1 Ipe Realty (ADC 31-12-24) Carta de Administração.pdf
	258K9-001-PB-RM1 Ipe Realty (ADC 31-12-24)

