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Relatério do auditor independente sobre as demonstragoes financeiras

Aos Acionistas e Administradores da
BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras da BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagdes
S.A. (Companhia), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as
respectivas demonstrac¢des do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira, da Companhia em 31 de dezembro
de 2025, o desempenho de suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relagao a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de demonstragdes financeiras no Brasil, 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.

Responsabilidades da Administragao pelas demonstragoes financeiras

A administracao é responsavel pela elaboracido e adequada apresentacdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragao de demonstracoes financeiras livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboragao das demonstragdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela avaliagao da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracao das
demonstracgdes financeiras, a nao ser que a administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacgoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sao aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboragao das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sao obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragées financeiras.

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

¢ |[dentificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de n&o detecgao de distorgao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagodes feitas pela administragao.
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e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administracédo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagédo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atengcdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacées nas
demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a nédo
mais se manter em continuidade operacional.

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

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacoes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Séao Paulo, 30 de margo de 2026
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

Contador CRC SP-315830/0



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Balancgo patrimonial

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Outros ativos

Total do ativo circulante

Nao circulante

Adiantamento para aquisi¢cbes de propriedade para
investimento

Total do ativo nao circulante

Total do Ativo

Passivo

Circulante

Empréstimos e financiamentos
Fornecedores

Impostos e contribuigcbes correntes
Total do passivo circulante

Nao circulante
Empréstimos e financiamentos
Total do passivo nao circulante

Total do passivo

Patriménio liquido
Capital social
Adiantamento para futuro aumento de capital

Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

Total do Passivo e Patriménio Liquido

Notas 31/12/2025 31/12/2024
4 450 475
292 2
742 477
5 58.083 40.186
58.083 40.186
58.825 40.663
7 1.366 209
6 481 327
52 78
1.899 614
7 57.856 40.031
57.856 40.031
59.755 40.645

9
300 -
- 300
(1.230) (282)
(930) 18
58.825 40.663

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragdes financeiras.



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

Notas 31/12/2025 31/12/2024

Despesas operacionais

Despesas gerais e administrativas 10 (44) (89)
Outras receitas 11 5.805 -
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro 5.761 (89)
Receitas financeiras 12 6 221
Despesas financeiras 12 (6.715) (414)
Resultado financeiro (6.708) (193)
Prejuizo do exercicio (948) (282)

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragées financeiras.



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Demonstracao do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

31/12/2025 31/12/2024
Prejuizo do exercicio (948) (282)
Outros resultados abrangentes - -
Total dos resultados abrangentes do periodo (948) (282)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Demonstragcao das mutagdes do patrimbnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

Notas Capital social Adiantamento para futuro Prejuizos Patriménio
P aumento de capital acumulados Liquido

Constituicdo da Companhia em 17 de julho de 2024 - - - -
Adiantamento para futuro aumento de capital - 300 - 300
Prejuizos do exercicio - - (282) (282)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 - 300 (282) 18
Integralizagdo de capital por adiantamento para futuro 300 (300) ) )
aumento de capital 9

Prejuizos do exercicio - - (948) (948)
Saldos em 31 de dezembro de 2025 300 - (1.230) (930)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa - método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio

Ajustes para reconciliar o resultado do periodo com o caixa liquido gerado
pelas atividades operacionais:
Encargos sobre empréstimos e financiamentos

Variag6es de ativos e passivos
Reducédo (aumento) de contas a receber de clientes e outras
Aumento (redugdo) de contas a pagar a fornecedores e outros

Aumento (redugéo) de impostos e contribuigbes a pagar

Pagamento de juros
Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Adiantamento para aquisigdes de investimento
Caixa liquido gerado pelas (aplicados nas) atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Adiantamento para futuro aumento de capital

Captagdo de empréstimo

Caixa liquido gerado pelas (aplicados nas) atividades de financiamentos

Aumento (reducao) do saldo de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa
Saldo inicial do periodo

Saldo final do periodo

Aumento (reducgao) do saldo de caixa e equivalentes de caixa

31/12/2025 31/12/2024
(948) (282)
6.694 413
(290) )

154 327

(26) 78
(5.519) (200)
65 334
(17.897) (40.186)
(17.897) (40.186)
- 300

17.807 40.027
17.807 40.327
(25) 475
475 -

450 475
(25) 475

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1. Contexto operacional

A BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagbes S.A. (“Companhia” ou “BPGM Ipiranga”),
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&do Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n°
14.401, 15° andar, Torre Paineira — Parque da Cidade, Vila Gertrudes, foi constituida 21 de
marco de 2024 e tem por objeto social a exploracao do ramo de incorporagao imobiliaria,
compra e venda de bens imdveis comerciais, prontos ou a construir, terrenos ou fragdes ideais,
a locagao de imdveis, a administracdo de bens proprios e a participacdo em outras sociedades,
como socia ou acionistas, no pais ou no exterior (holding).

Plano da administracdo de liquidez e fluxo de caixa da Companhia:

Em 31 de dezembro de 2025, o capital circulante liquido (CCL) da Companhia era negativo em
R$ 1.147 (negativo em R$ 136 em 2024). A Administragdo da Companhia, considerando a atual
ocupacao da propriedade para investimento e respectiva expectativa de recebimento dos
alugueis mensais previstos nos contratos de locagéo, entende que a expectativa de geracao de
caixa é suficiente para liquidar os passivos da Companhia nos préximos 12 meses.

As demonstragoes financeiras foram aprovadas pela Administracdo e sua emissao foi autorizada
em 30 de margo de 2026.

2. Politicas contabeis materiais
2.1. Base de elaboracgao

As demonstracgbes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

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

A Administracao declara que todas as informagdes relevantes préprias das demonstracoes
financeiras e somente elas estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
Administracdo na sua gestéo.



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuagao
31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Politicas contabeis materiais--Continuacao
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2.2. Base de mensuragao

As demonstracgées financeiras foram preparadas com base no custo histérico, exceto se
indicado de outra forma.

Moeda funcional e moeda de apresentacio

A Companhia nao realiza operagdes em moeda estrangeira e atua em um unico ambiente
econdmico, usando o Real como "moeda funcional", a qual é também a moeda de
apresentagao das demonstracdes financeiras.

Uso de estimativas

A preparagao das demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis
por parte da Administracdo da Companhia. As estimativas levaram em consideracao
experiéncias de eventos passados e correntes, pressupostos relativos a eventos futuros e
outros fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administragcéo para a
determinacao dos valores adequados a ser registrados nas demonstracdes financeiras. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas sao revisadas de forma continua. As revisoes das estimativas
sao reconhecidas prospectivamente.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras, envolvendo
riscos de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no préximo
exercicio financeiro séo:

Mensuracé&o do valor justo

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

Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos
idénticos.

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

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



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuagao
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Politicas contabeis materiais--Continuacao
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2.2,

2.3.

2.4.

Base de mensuragao--Continuacao

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisbes em relacéo a
estimativas contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas e
em quaisquer periodos futuros afetados.

Os prejuizos nao realizados também s&o eliminados a menos que a operagao evidéncias de
uma perda (impairment) do ativo transferido.

Caixa e equivalentes de caixa

Equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa
de curto prazo e ndo para investimento ou outros fins.

A Companhia considera equivalente de caixa uma aplicagao financeira de conversibilidade
imediata em um montante conhecido de caixa e estando sujeita a um insignificante risco de
mudanca de valor. Por conseguinte, um investimento normalmente se qualifica como
equivalente de caixa quando tem vencimento de curto prazo por exemplo: trés meses ou
menos a contar da data da contratacao.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

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

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacgao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que
um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisbes
sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao ou
liquidagéo é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados
como ndo circulantes.



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuagao
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Politicas contabeis materiais--Continuacao
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2.5.

Reducao ao valor recuperavel de ativos financeiros nao-derivativo

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

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

2.6. Reducao ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

2.7.

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

Fornecedores

Contas a pagar aos fornecedores sdo obriga¢des a pagar por bens e servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar sao
apresentadas como passivo nao circulante.



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuagao
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Politicas contabeis materiais--Continuacao

2.8.

Provisdes para riscos

As provisdes para processos de naturezas civeis, trabalhista, previdenciaria e fiscal objeto
de contestagao judicial sdo reavaliadas periodicamente, e sdo contabilizadas com base na
melhor estimativa das considerag¢des requeridas para liquidar a obrigacdo no final de cada
exercicio considerando o risco e incerteza nas opiniées do Departamento Juridico interno,
dos consultores legais independentes e da Administragao sobre o provavel desfecho dos
processos judiciais nas datas dos balangos. As provisées sao reconhecidas para
obrigagbes presentes (legal ou presumida) resultante de eventos passados em que seja
possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja liquidacao seja provavel.

2.9. Imposto de renda e contribuicao social

A provisao para imposto de renda é constituida a aliquota de 15%, acrescida do adicional de
10% sobre o lucro tributavel anual excedente a R$240. A contribuicdo social é calculada a
aliquota de 9% sobre o lucro contabil ajustado.

2.10. Instrumentos financeiros

13

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

Os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da
transacao diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissao de ativos e passivos financeiros
(exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao Valor Justo por meio do
Resultado - VJR) s&o acrescidos ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos
financeiros, se aplicavel, no reconhecimento inicial.

Os custos da transacao diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos financeiros
ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR) sédo reconhecidos imediatamente no resultado.

Classificacao dos ativos e passivos financeiros

Todos os ativos financeiros reconhecidos sdo subsequentemente mensurados na sua
totalidade ao Custo Amortizado (CA) ou ao valor justo dependendo da classificagao dos
ativos financeiros.

Os instrumentos da divida que atendem as condigbes a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao Custo Amortizado (CA):



BPGM Ipiranga Empreendimentos e Participagoes S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuagao
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Politicas contabeis materiais--Continuacao
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2.10. Instrumentos financeiros--Continuacao

(i)
(i)
(i)

Classificacao dos ativos e passivos financeiros--Continuacao

O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdécios cujo objetivo € manter ativos
financeiros, a fim de coletar fluxos de caixa contratuais;

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

Em geral todos os outros ativos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao Valor
Justo por meio do Resultado (VJR).

Todos os passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao Custo Amortizado
(CA) pelo método da taxa de juros efetiva ou ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

Passivos financeiros sao classificados ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR) quando
o passivo financeiro for:

Uma contraprestagao contingente de um comprador em uma combinagao de negocios;
Mantido para negociagao;
Designado ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao
Custo Amortizado (CA) pelo método da taxa de juros efetiva.

. Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companhia baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos de
caixa do ativo expiram ou quando a Companhia transfere o ativo financeiro e
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra entidade.

Se a Companhia nao transfere ou retém substancialmente todos os riscos e beneficios da
titularidade e continua a controlar o ativo transferido, a Companhia reconhece sua parcela
retida no ativo e um correspondente passivo em relagdo aos valores que a Companhia pode
ter que pagar. Se a Companhia retém substancialmente todos os riscos e beneficios da
titularidade de um ativo transferido a Companhia continua a reconhecer o ativo financeiro e
reconhece ainda um empréstimo garantido em relagdo aos recursos recebidos.

A Companhia baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigagbes sao retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo financeiro
baixado e a contraprestacdo paga e a pagar é reconhecida no resultado.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis materiais--Continuacao

2.10. Instrumentos financeiros--Continuacao
ii. Baixa de ativos e passivos financeiros--Continuagao

A Companhia contabiliza a modificagdo substancial dos termos e as condigcdes de um
passivo existente ou parte dele como liquidagédo do passivo financeiro original e baixa do
novo passivo.

3. Normas e interpretagées novas e revisadas

As normas e interpreta¢des novas e alteradas emitidas, mas nao ainda em vigor até a data de
emissao das demonstracoes financeiras da Companhia, estdo descritas a seguir. A Companhia
pretende adotar essas normas e interpretacdes novas e alteradas, se cabivel, quando entrarem
em vigor.

Novos requerimentos atualmente em vigor

Data efetiva Novas normas ou alteragoes

1° de janeiro de Alteragbes ao CPC 02 (R2) — Efeitos nas Mudangas nas Taxas de Cambio e Conversao de
2025 Demonstragdes Contabeis e CPC 37 (R1) — Adogéo Inicial das Normas Internacionais de
Contabilidade.

1° de janeiro de Alteragdes ao CPC 18 (R3) - Investimento em Coligada, Em Controlada e Empreendimento
2025 Controlado Em Conjunto e a ICPC 09 - Demonstra¢des Contabeis Individuais,
Demonstragbes Separadas, Demonstragdes Consolidadas e Aplicagdo do Método da
Equivaléncia Patrimonial.

A Companbhia avaliou e n&o identificou impactos significativos nas demonstrac¢des financeiras de 31
de dezembro de 2025.

Normas emitidas, mas ainda ndo vigentes

A tabela abaixo apresenta as alteragdes recentes nas normas que deverao ser
aplicadas a partir de sua data efetiva. A Companhia esta avaliando os possiveis
impactos e pretende adotar essas normas e interpretagdes novas e alteradas, se
cabivel, quando entrarem em vigor.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

3. Normas e interpretagdes novas e revisadas--Continuacao

Data efetiva Normas emitidas, mas nao vigentes

1° de janeiro de IFRS 18 - Apresentagao e Divulgacdo nas Demonstragbes Financeiras: Em abril de 2024,
2027 o IASB emitiu o IFRS 18, que substitui o IAS 1 (equivalente ao CPC 26 (R1) -

Apresentagdo de Demonstragdes Financeiras. O IFRS 18 introduz novos requisitos para
apresentacao dentro da demonstragéo do resultado do exercicio, incluindo totais e
subtotais especificados. Além disso, as entidades sédo obrigadas a classificar todas as
receitas e despesas dentro da demonstragédo do resultado do exercicio em uma das cinco
categorias: operacional, investimento, financiamento, impostos de renda e operagdes
descontinuadas, das quais as trés primeiras sdo novas.

No Brasil, o CPC 26 sera substituido pelo CPC 51 — Apresentagéo e Divulgagédo em
Demonstragdes Contabeis (equivalente a IFRS 18), atualmente o CPC e suas entidades
congragadas estao ainda em processo de discussao dos eventuais conflitos do CPC 51
com a legislacao societaria vigente. Embora ainda as discussées nédo tenham encerrado,
ndo se espera alteragdes substanciais na atual legislagao.

1° de janeiro de IFRS 19 — Subsidiarias sem Responsabilidade Publica: Em maio de 2024, o IASB emitiu o
2027 IFRS 19, que permite que entidades elegiveis optem por aplicar seus requisitos de
divulgagéo reduzidos enquanto ainda aplicam os requisitos de reconhecimento,
mensuragao e apresentagcado em outros padrdes contabeis IFRS.

1° de janeiro de Alteragbes a IFRS 9 e a IFRS 7 - Alteragdes a Classificagdo e Mensuragao de

2026 Instrumentos Financeiros: Em maio de 2024, o International Accounting Standards Board
(IASB) emitiu as alteragbes a IFRS 9 e IFRS 7 — Amendments to the Classification and
Measurement of Financial Instruments (Alteragdes na Classificacdo e Mensuragéo de
Instrumentos Financeiros), que introduzem modificagdes relevantes aos requisitos de
classificagdo, mensuracéo e divulgacao de instrumentos financeiros. Em convergéncia
com essas alteragdes, o Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) devera incorporar
as mudancas por meio de futuras revisdes dos pronunciamentos CPC 48 — Instrumentos
Financeiros e CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros: Evidenciagéo.

4. Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2025 31/12/2024
Caixa e bancos - 475
Aplicacbes financeiras 450 -
Total de caixa e equivalentes de caixa 450 475

Em 31 de dezembro de 2025, as aplicagdes financeiras da Companhia estavam representadas,
substancialmente, por operagdes compromissadas lastreadas em CDBs de emissao de instituicbes
financeiras de primeira linha, sendo resgataveis em prazo inferior a 90 dias da data das respectivas
operagdes e remuneradas a taxa de 95% (0% em 2024).
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5. Adiantamentos para aquisi¢coes de propriedade para investimento

31/12/2025 31/12/2024
Adiantamentos para aquisi¢des de propriedade para investimento 58.083 40.186
Total de adiantamento para aquisicoes de investimento 58.083 40.186

Em 29 de abril de 2024, foi celebrado instrumento particular de compromisso de venda e compra
de futuras unidades autbnomas, com condi¢des resolutivas e outras avencas, tendo a
Companhia como “compradora”, a Luggo Ipiranga incorporagdes Ltda. como “vendedora” e a
MRV Engenharia e Participagbes S.A. como “interveniente”. O preco certo e determinado,
corresponde a R$37.846, corrigido por IPCA. Na mesma data, a Compradora e MRV assinaram
Contrato de Construgdo sob regime de empreitada global pelo valor fixo de R$60.878mil a ser
totalmente pago a MRV, através dos reembolsos a serem feitos pelo Bradesco, através da
modalidade de empréstimo “Plano Empresario” contratado.

6. Fornecedores
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31/12/2025 31/12/2024
Fornecedores (a) 18 7
Caugdes retidas (b) 463 320
Total de fornecedores 481 327

(a) Os fornecedores sao representados em 31 de dezembro de 2025 pelo contrato de outorga de
obras e por prestadores de servigos e compra de materiais e suprimentos diretamente
relacionados as obras relativas a construgdo do empreendimento.

(b) Refere-se as retengdes dos prestadores de servigos para assegurar o cumprimento das
condicdes contratuais estabelecidas, sendo liberadas, quando da confirmagao da conclusao de

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

7. Empréstimos e financiamentos

Banco i Cupom
liquidante e Indice (%) Vencimento final 2025 2024
escriturador a.a.
Plano Empresario Bradesco TR 10,40% 15/04/2030 57.834 40.027
Juros a pagar 1388 213
Saldo no final do

exercicio 59.222 40.240
Circulante 1.366 209
N&o circulante 57.856 40.031
Total 59.222 40.240

Movimentacdo dos empréstimos e financiamentos nos respectivos exercicios:

Movimentacao

Movimentagéo

2025 2024
Saldo Inicial 40.240 -
Captagobes 17.807 40.027
Custo de captagao pagos - -
Juros provisionados 6.694 413
Juros pagos (56.519) (200)
Saldo final a pagar 59.222 40.240

Em 07 de junho de 2024 a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Abertura de Crédito
com Garantia Hipotecaria e Outras Avencgas Extraordinaria, com o Banco Bradesco S.A., no
valor de R$60.878, aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria. Os valores serdo liberados de
forma parcelada, conforme evolugao da obra do imével. Com vencimento em parcela Unica em

15 de junho de 2031.

Garantias, financas, hipotecas concedidas em favor de credores

Como garantia foi oferecido a hipoteca do imével, bem como todas as construgdes e
benfeitorias, acessdes e instalagdes que se acresgcam ao imével. E como garantia adicional a
cessao fiduciaria de100% dos direitos creditérios oriundos da venda ou da locagao de todas as

unidades ou espagos dos empreendimentos financiados.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, a Companhia estava adimplente com todas as obrigagdes
contratuais de natureza nao financeira (“covenants n&o financeiros”) previstas nos contratos de

empréstimos e financiamentos.
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Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuagao
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
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7. Empréstimos e financiamentos--Continuagao

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 a Companhia ndo possuia obriga¢des contratuais de
natureza financeira ("covenants financeiro") previsto nos contratos de empréstimos e
financiamentos.

8. Provisoes de Risco

A Companbhia constitui provisdes para riscos levando-se em conta apenas 0s processos
classificados pela Administracdo como provaveis de perda com base na opinido de seus
assessores juridicos e provisdes integrais relacionadas as obrigagdes legais cuja legalidade
vem sendo questionada pela Companhia.

Nenhuma contingéncia envolvendo a Companhia possui estas caracteristicas motivo pelo qual
nao ha provisao registrada nas demonstracées financeiras.

Nao existem processos com probabilidade de perda possivel ou remota sendo movidas contra a
Companhia.

9. Patrimonio liquido
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a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2025, o capital social da Companhia, totalmente subscrito e
integralizado, era de R$300 dividido em 300.100 (R$0.1 representado por 100 agdes
ordinarias em 2024) agbes ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Em 30 de abril de 2025, foi aprovada pelos acionistas o aumento do capital social da
Companhia em R$300, com consequente emissdo de 300 novas acgdes ordinarias,
nominativas e sem valor nominal, a um preco de emissdo de R$1,00 por agdo, observando o
disposto no artigo 170 § 1° da LSA, totalmente subscritas e integralizadas, nesta data, pela
acionista BPG IV Multifamily Fundo de Investimento em Participagbes Multiestratégia,
mediante a capitalizagéo de adiantamento para futuro aumento de capital (AFAC), conforme:
(i) Instrumento Particular de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital celebrado em 04
de julho de 2024 no valor de R$5; (ii) Instrumento Particular de Adiantamento para Futuro
Aumento de Capital celebrado em 19 de agosto de 2024 no valor de R$100; (iii) Instrumento
Particular de Adiantamento para Futuro Aumento de Capital celebrado em 23 de agosto de
2024 no valor de R$45; e, (iv) Instrumento Particular de Adiantamento para Futuro Aumento
de Capital celebrado em 26 de novembro de 2024 no valor de R$150.
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9. Patrimoénio liquido--Continuagao
b) Reserva legal

Constituida a razao de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social em conformidade
com o artigo 193 da Lei n° 6.404/76 até o limite de 20% do capital social ou facultado a
constituicdo no exercicio em que o saldo dessa reserva acrescido do montante das reservas de
capital de que trata o § 1° do artigo 193 exceder de 30% do capital social.

Conforme o Estatuto Social da Companhia sao garantidos aos acionistas dividendos minimos
obrigatérios de 25% do lucro liquido do exercicio ajustado em conformidade com a Lei das S.A.

Em 31 de dezembro de 2025 a Companhia registrou prejuizo de R$948 (R$ 282 em 31 de
dezembro de 2024), assim, ndo houve saldo de reserva legal, tal como, ndo houve dividendos
pagos e juros sobre capital préprio a registrar.

10. Despesas gerais e administrativas

31/12/2025 31/12/2024
Consultoria e auditorias (39) (81)
Despesas gerais e administrativas (5) (8)
Total de despesas gerais e administrativas (44) (89)
11. Outras receitas

31/12/2025 31/12/2024
Qutras receitas (a) 6.419 -
(-) PIS (110) -
(-) COFINS (506) -
Total de demais receitas 5.805 -

(a) Se trata de reembolso de juros, no periodo, efetuados pela MRV, conforme contrato
relacionados a Empréstimos e financiamentos vinculados a construgao.
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12.

13.
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Resultado financeiro

31/12/2025 31/12/2024
Rendimento sobre aplicagbes financeiras 6 -
Outras receitas financeiras - 221
Total de receitas financeiras 6 221
Juros sobre empréstimos (6.694) (413)
Despesa bancarias (1) (1)
Multas e juros (18) -
Impostos e taxas sobre operagdes financeiras (2) -
Total de despesas financeiras (6.715) (414)
Resultado financeiro (6.708) (193)

Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

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

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

Os principais riscos financeiros sao:
13.1. Risco de crédito

O risco de crédito ao qual a Companhia esta sujeita se divide em dois grupos: crédito
bancario (aplicagbes financeiras) e crédito a clientes.

No que concerne ao risco de crédito bancario, existe um comité financeiro na Companhia
que determina os limites de crédito de aplicagdo para cada banco, mantendo aplicagbes
somente nos bancos de com boa classificacdo de “rating”, nacionais ou estrangeiros. A
Companhia possui apenas um locatario de seu galpao comercial e monitora,
permanentemente, o nivel de suas contas a receber, o0 que limita o risco de contas
inadimplentes.
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13. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos--Continuacgao

13.2.

13.3.
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Risco de taxa de juros

As receitas da Companhia sdo afetadas pelas mudancgas nas taxas de juros devido aos
impactos que essas alteragbes tém nas receitas de juros geradas a partir dos saldos de
suas aplicagdes financeiras.

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

Risco de liquidez

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

Categoria dos instrumentos financeiros

31/12/2025 31/12/2024
Ativos financeiros
Custo amortizado:
Aplicagéo Financeira 450 -
Total 450 475
31/12/2025 31/12/2024
Passivos financeiros
Custo amortizado:
Fornecedores 481 327
Empréstimos e financiamentos 59.222 40.240
Total 59.703 40.567
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14. Seguros

A Companhia é coberta por apdlice coletiva de Riscos Operacionais contratada pela Brookfield
Properties Brasil Realty Administracdes de Iméveis Ltda., para o imével classificado como
propriedade para investimento, por meio de apdlice vigente até 27 de abril de 2027, com cobertura
total de R$ 98.492.
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