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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes
financeiras
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Vitéria — ES

Opiniao sobre as demonstragoes financeiras

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da IGOM Capital
02 S.A. (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, que
compreendem o balango patrimonial, individual e consolidado, em 31 de dezembro de
2025, e suas respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das
mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacoées elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragcdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira
da IGOM Capital 02 S.A. em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas
operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Enfase

Conforme descrito na Nota Explicativa n® 2.3, as demonstragdes financeiras foram
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil. Dessa forma, a determinacao da politica
contabil adotada pela Empresa, para o reconhecimento da receita nos contratos de
compra e venda de unidades imobilidrias n&o concluidas, sobre os aspectos
relacionados a transferéncia de controle, segue o entendimento manifestado pela CVM
no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicacdo da NBC TG 47
(IFRS15). Nossa opinidao nao esta ressalvada em fungao desse assunto.

Responsabilidade da Administragio e da governanga pelas
demonstragoes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo 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
elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Responsabilidade da Administragdio e da governanga pelas
demonstragodes financeiras--Continuagao

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administracdo € 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 contabil na elaboragdo das demonstracbes financeiras, a ndo ser que a
Administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagoes, ou nao tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranca razoavel € 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 distorgdes relevantes existentes. As distorcbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e s&o consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

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

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes
financeiras, 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 nao detecgao de distor¢ao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacdoes falsas
intencionais;

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria a fim de
planejarmos os procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da
Companhia;

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administragao;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras--Continuagao

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragao, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condi¢des que possam levantar davida
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 divulgacdes nas demonstragdes financeiras
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 condi¢cdes futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgacbes e se as demonstracgoes financeiras representam
as correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacgdo adequada

Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacgoes
financeiras das entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma
opinidao sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas. Somos
responsaveis pela direcdo, supervisdo e desempenho da auditoria do grupo e,
consequentemente, pela opinidao de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas
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IGOM CAPITAL 02 S.A.
Balangos patrimoniais

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
Nota 2025 2024 2025 2024

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa 3 920 1.399 1.456 1.680
Contas a receber 4 - - 4,994 -
Iméveis a comercializar 5 - - 8.339 11.370
Impostos a recuperar - 13 1 13 4
Impostos diferidos 16 - - 125 146
Despesas antecipadas - - - 423 311
Total do ativo circulante 933 1.400 15.350 13.511
Ativo nao circulante

Partes relacionadas 9 5.178 1.591 - -
Total do ativo nao circulante 5.178 1.591 - -
Total do ativo 6.111 2.991 15.350 13.511

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.



IGOM CAPITAL 02 S.A.

Balangos patrimoniais

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos
Fornecedores

Obrigagbes sociais e fiscais
Adiantamentos de clientes
Total do passivo circulante

Passivo néo circulante

Empréstimos e financiamentos
Adiantamentos de clientes

Partes relacionadas

Obrigagdes com investidores em SCP
Impostos diferidos

Perdas com investimentos

Total do passivo nao circulante

Patrimonio liquido

Capital social subscrito
Capital social a integralizar
Agio na emiss&o de agdes
Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patrimoénio liquido

Controladora

Consolidado

Nota 2025 2024 2025 2024
7 - - 1.059 159
- 3 22 14
- 6 6 33 32
8 - - 2.099 2.300
6 9 3.213 2.505
7 - - 4.038 5.573
8 - - 4.068 -
9 6 3 6 3
10 - - - 3.692
16 - - 296 -
6 2.370 1.241 - -
2.376 1.244 8.408 9.268
11.1 18.346 18.346 18.346 18.346
(13.063) (15.596) (13.063) (15.596)
11.2 950 293 950 293
(2.504) (1.305) (2.504) (1.305)
3.729 1.738 3.729 1.738
6.111 2.991 15.350 13.511

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras.



IGOM CAPITAL 02 S.A.

Demonstragoes do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

Receita de vendas de imoveis
Custos dos iméveis vendidos
Lucro bruto

Receitas e (despesas) operacionais:
Despesas gerais e administrativas
Despesas comerciais

Equivaléncia patrimonial

Outras receitas

Controladora

Consolidado

Resultado antes do resultado financeiro e dos impostos

sobre o lucro

Resultado financeiro, liquido
Despesas financeiras

Receitas financeiras

Resultado antes dos impostos sobre o lucro

Imposto de renda e contribuigéo social - corrente
Imposto de renda e contribuigéo social — diferido

Prejuizo do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.

Notas 2025 2024 2025 2024

13 - - 8.651 -

14 - - (6.951) -

- - 1.700 -

14 (159) (95) (2.161) (1.101)

14 - - (699) (35)

6 (1.129) (1.253) - -
- - 44

(1.288) (1.348) (2.816) (1.136)

(1.288) (1.348) (1.116) (1.136)

15 @) @) (11) (236)

15 121 56 203 82

17 54 192 (154)

(1.471) (1.294) (924) (1.290)

16 (28) (11) (104) (15)
16 - - (171)

(1.199) (1.305) (1.199) (1.305)




IGOM CAPITAL 02 S.A.
Demonstragoes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2025 2024 2025 2024
Prejuizo do exercicio (1.199) (1.305) (1.199) (1.305)
Outros resultados abrangentes - - - -
Resultado abrangente do exercicio (1.199) (1.305) (1.199) (1.305)

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstra¢oes financeiras.



Saldos em 08 de janeiro de 2024

Integralizacéo de capital subscrito
Adiantamento para aumento de capital
Agio na emissao de agdes

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2024

Integralizagao de capital subscrito
Agio na emiss&o de agbes

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2025

IGOM CAPITAL 02 S.A.

Demonstragoes das mutagoes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

Nota Capital social subscrito (- ) Capital a Agio na emisséo de Prejuizos Total
integralizar acoes acumulados

- 18.346 - - - 18.346
- - (15.596) - - (15.596)
- - - 293 - 293
- - - - (1.305) (1.305)

18.346 (15.596) 293 (1.305) 1.738
- - 2.533 - - 2.533
- - - 657 - 657
- - - - (1.199) (1.199)

18.346 (13.063) 950 (2.504) 3.729

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras.
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IGOM Capital 02 S.A.

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

IGOM CAPITAL 02 S.A.

Demonstragoes dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
(Em milhares de Reais)

Das atividades operacionais
Resultado operacional antes do imposto de
renda e contribuigéo social

Ajustes para reconciliar o lucro exercicio
do periodo com o caixa e equivalentes de
caixas gerado pelas atividades
operacionais:

Equivaléncia patrimonial

Impostos diferidos

Agio na emiss&o das agdes

Juros de empréstimos e financiamentos
Ajuste a valor presente

Variagao no ativo e passivo
Contas a receber

Imoveis a comercializar

Impostos a recuperar

Despesas antecipadas
Fornecedores

Obrigagdes sociais e fiscais
Adiantamentos de clientes

Caixa proveniente (utilizado) das
operagoes

Imposto de renda e contribui¢do social pagos

Caixa gerado (utilizado nas) das atividades
operacionais

Fluxo de caixa das atividades de
investimento
Investimentos

Caixa liquido (utilizado) nas atividades de
investimento

Das atividades de financiamentos
Captacdes e amortizagdes de empréstimos e
financiamentos, liquido

Obrigagdes com investidores em SCP
Operagdes com partes relacionadas, liquido
Aporte de capital social

Caixa liquido das atividades de
financiamentos

Aumento (redugao) de caixa e
equivalentes de caixa

Saldo de caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio
No final do exercicio

Aumento (redugao) de caixa e
equivalentes de caixa

Controladora

Consolidado

2025 2024 2025 2024

(1.171) (1.294) (924) (1.290)
1.129 1.253 - -
- - 146 (146)
657 293 657 293
- - 850 232
- - 411 -
- - (5.405) -
- - 3.031 (11.370)
(12) (1) (9) (4)
- - (112) (311)
(3) 3 8 14
- 5 1 32
- - 3.867 2.300
600 259 2.521 (10.250)
(28) (11) (104) (15)
248 2.417 (10.265)

572
- (11) - -
- (11) - -
- - (1.485) 5.500
- - (3.692) 3.692
(3.584) (1.588) 3 3
2.533 2.750 2.533 2.750
(1.051) 1.162 (2.641) 11.945
(479) 1.399 (224) 1.680
1.399 - 1.680 -
920 1.399 1.456 1.680
(479) 1.399 (224) 1.680

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras.
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IGOM Capital 02 S.A.

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

1.

Informagoes sobre a Companhia

A lgom Capital 02 S.A. (a “Companhia”) € uma sociedade Andnima, com sede
na Rua José de Almeida Reboucas, n° 35, Sala 701, Ed. Premium Office, Mata da
Praia, Vitoria, Estado do Espirito Santo, constituida em 08 de janeiro de 2024. A
Companhia tem por objeto, a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios,
construcao de edificios, administracdo de obras, compra e venda de imébveis
proprios.

Politicas contabeis

2.1.

2.2,

Base de preparagao e apresentagido das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram
preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que
compreendem as normas emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (“CPC”).

As demonstragcdes financeiras foram preparadas utilizando o custo
histérico como base de valor, exceto pela valorizacdo de certos ativos e
passivos como instrumentos financeiros, os quais sdo mensurados pelo
valor justo.

A elaboracdo das demonstracdes financeiras requer o uso de certas
estimativas contabeis criticas e o exercicio de julgamento por parte da
administragdo da Companhia (“Administragdo”) no processo de aplicagéao
das politicas contabeis da Companhia. A liquidacdo das transacbes
envolvendo essas estimativas podera resultar em  valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstragbes
financeiras devido a imprecisdes ao processo de sua determinagcdo. A
Companhia revisa suas estimativas e premissas periodicamente, em um
periodo n&o superior a um ano.

As areas que requerem maior nivel de julgamento e possuem maior
complexidade, bem como as areas nas quais premissas e estimativas sao
significativas para as demonstragdes financeiras, estdo divulgadas na Nota
2.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia
para o periodo findo em 31 de dezembro de 2025 foram aprovadas pela
Administracao em 26 de margo de 2026.

Moeda funcional

As demonstragdes financeiras sdo apresentadas em Reais (R$), que é a
moeda funcional da Companhia.
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IGOM Capital 02 S.A.

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

2,

Politicas contabeis--Continuacao

2.3.

Reconhecimento de receita - Incorporacao Imobiliaria

A controlada, adotou a NBC TG 47 — “Receitas de Contratos com Clientes”,
a partir de 10 de janeiro de 2018, contemplando também as orientacoes
contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, de 12 de dezembro
de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuragao e divulgacao de certos tipos de transacdes
oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria nao
concluida nas companhias abertas brasileiras do setor de incorporacao
imobiliaria.

De acordo com a NBC TG 47, o reconhecimento de receita de contratos
com clientes passou a ter uma nova disciplina normativa, baseada na
transferéncia do controle do bem ou servigo prometido, podendo ser em
um momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao longo do tempo
(over time), conforme a satisfagdo ou ndo das denominadas “obrigacoes
de performance contratuais”.

A receita € mensurada pelo valor que reflita a contraprestacao a qual
espera ter direito e esta baseada em um modelo de cinco etapas
detalhadas a seguir: 1) identificagdo do contrato; 2) identificagdo das
obrigagdes de desempenho; 3) determinagdo do prego da transacgéao; 4)
alocagdo do preco da transacdo as obrigagdes de desempenho; 5)
reconhecimento da receita.

As investidas contabilizam os efeitos dos contratos somente quando: (i) as
partes aprovam o contrato; (ii) puder identificar os direitos de cada parte e
os termos de pagamentos estabelecidos; (iii) o contrato possuir substancia
comercial; e (iv) for provavel o recebimento da contraprestagao que as
investidas tém direito.

Desta forma, as praticas adotadas para a apuracdo e apropriagao do
resultado e registro dos valores nas contas de receita de incorporagao
imobiliaria, imbveis a comercializar, clientes por incorporacéo de imoveis e
adiantamentos recebidos de clientes seguem os procedimentos acima
descritos e detalhados conforme segue:

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado

quando a venda ¢ efetivada, independentemente do prazo de recebimento
do valor contratual.
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IGOM Capital 02 S.A.

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

2,

Politicas contabeis--Continuacao

2.3.

Reconhecimento de receita - Incorporagao Imobiliaria--Continuagao

Os juros prefixados e a variagdo monetaria incidente sobre o saldo de
contas a receber, a partir da data de entrega das chaves, séo
apropriados ao resultado financeiro, quando incorridos, obedecendo ao
regime de competéncia de exercicios.

As receitas de vendas sao apropriadas ao resultado a medida que a
constru¢cdo avanga, uma vez que a transferéncia do controle ocorre de
forma continua. Desta forma, € adotado o método chamado de “POC”,
“percentual de execucdo ou percentual de conclusao” de cada
empreendimento. O método POC é feito utilizando a razdo do custo
incorrido em relagcdo ao custo total orcado dos respectivos
empreendimentos e a receita € apurada multiplicando-se este
percentual (POC) pelas vendas contratadas;

O custo orcado total dos empreendimentos é estimado incialmente
quando do langamento destes e revisado regularmente; eventuais
ajustes identificados nesta estimativa com base nas referidas revisdes
sao refletidos nos resultados da Companhia. Os custos de terrenos e
de construcdo inerentes as respectivas incorporagdes das unidades
vendidas sao apropriados ao resultado quando incorridos;

As receitas de vendas apuradas, conforme o item anterior, mensuradas
a valor justo, incluindo a atualizagdo monetaria, liquidas das parcelas ja
recebidas, sao contabilizadas como contas a receber, ou como
adiantamentos de clientes, em funcdo da relagdo entre as receitas
contabilizadas e os valores recebidos;

As receitas sao reconhecidas a partir do momento em que o
empreendimento imobiliario langado ndo mais estiver sob os efeitos de
clausula suspensiva constante em seu memorial de incorporagao;

O montante das receitas com venda de unidades imobiliarias, conforme
descrito no paragrafo anterior, incluindo a atualizagado monetaria, liquido
das parcelas ja recebidas, é contabilizado como contas a receber;

O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as
unidades imobiliarias vendidas & apropriado ao resultado, conforme
anteriormente mencionado;

Os encargos financeiros  diretamente  relacionados  aos
empreendimentos imobiliarios, correspondentes as contas a pagar por
aquisicao de terrenos e as operagbes de financiamento imobiliario,
incorridos durante o periodo de construgdo, sao apropriados ao custo
incorrido na rubrica de iméveis a comercializar e refletidos no resultado
por ocasido da venda das unidades do empreendimento imobiliario a
que foram apropriados. Todos os demais custos de empréstimos e
financiamentos sao registrados em despesa no exercicio em que sao
incorridos. Custos de empréstimos e financiamentos compreendem
juros e outros custos incorridos relativos a empréstimos, incluindo os de
captacao;
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IGOM Capital 02 S.A.

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Em milhares de Reais)

2,

Politicas contabeis--Continuacao

2.3.

2.4.

Reconhecimento de receita - Incorporagao Imobiliaria--Continuagao

o As despesas comerciais inerentes a atividade de comercializagdo séo
qualificadas como incorridas a medida que ocorre a veiculacdo e
aplicagao ou conforme o regime de competéncia;

o Os estandes de vendas sé&o registrados pelos gastos com a construgao
diretamente no resultado como despesa comercial a medida que ocorre;
e

e A provisao para garantia € constituida para cobrir gastos com reparos
em empreendimentos no periodo de garantia, com base no histérico de
gastos incorridos. A provisdo € constituida em contrapartida do
resultado (custo), a medida que os custos de unidades vendidas
incorrem. Eventual saldo remanescente n&o utilizado da provisao é
revertido apdés o prazo de garantia oferecida, em geral cinco anos a
partir da entrega do empreendimento. Para as unidades em estoque
concluidas ou em andamento o valor € reconhecido no ativo.

Enquanto as premissas acima nao forem atingidas, nenhuma receita ou
custo é reconhecida no resultado.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de
receitas e custos ou a extensdo do prazo para a conclusido dos
empreendimentos imobiliarios, as estimativas iniciais sao revisadas. Essas
revisdes podem resultar em aumentos ou reducdes das receitas ou custos
estimados e sao refletidas no resultado no exercicio que a Administracédo
tomou conhecimento das circunstancias que originaram as revisoes.

Receita de juros

Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado e
ativos financeiros que rendem juros, classificados como disponiveis para
venda, a receita ou despesa financeira é contabilizada utilizando-se a taxa
de juros efetiva, que desconta exatamente os pagamentos ou
recebimentos futuros estimados de caixa ao longo da vida estimada do
instrumento financeiro ou em um periodo de tempo mais curto, quando
aplicavel, ao valor contabil liquido do ativo ou passivo financeiro. A receita
de juros é incluida na rubrica receita financeira, na demonstragdo do
resultado.

Caixa e equivalentes de caixa

Inclui caixa, saldos em conta movimento, aplicacbes financeiras
resgataveis no prazo de até 90 dias das datas das transagdes e com risco
insignificante de mudanca de seu valor de mercado. As aplicagdes
financeiras incluidas nos equivalentes de caixa, em sua maioria, sao
classificadas na categoria “ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado”.
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2. Politicas contabeis--Continuacao

2.5.

2.6.

Estoques

O imével em construcédo esta demonstrado ao custo de construcéo, que
nao excede ao seu valor liquido realizavel. A parcela em estoque
corresponde aos custos de construcao incorridos das unidades ainda nao
comercializadas.

Os custos incorridos compreendem gastos com o projeto, legalizagdo do
terreno e do empreendimento, materiais aplicados, mao de obra (prépria
ou contratada de terceiros) e outros gastos diretamente relacionados com
a obra.

A classificacao entre o circulante e o nao circulante é realizada com base
na expectativa do langamento dos empreendimentos imobiliarios, revisada
periodicamente.

Perda por reducao ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

A Administrac&o revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com
o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas,
operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioragdo ou perda
de seu valor recuperavel.

Sendo tais evidéncias identificadas, e o valor contabil liquido exceder o
valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizagao, ajustando o
valor contabil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de
caixa é definido como sendo 0 maior entre o valor em uso e o valor liquido
de venda.

Na estimativa do valor em uso do ativo, os fluxos de caixa futuros
estimados sao descontados ao seu valor presente, utilizando uma taxa de
desconto antes dos impostos, que reflita o custo médio ponderado de
capital para a industria em que opera a unidade geradora de caixa. O valor
liquido de venda é determinado, sempre que possivel, com base em
contrato de venda firme em uma transagdo em bases comutativas, entre
partes conhecedoras e interessadas, ajustado por despesas atribuiveis a
venda do ativo, ou, quando n&o ha contrato de venda firme, com base no
preco de mercado de um mercado ativo, ou no prego da transagdo mais
recente com ativos semelhantes.
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2,

Politicas Contabeis--Continuacao

2.7.

2.8.

Ajuste a valor presente de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetarios de longo prazo e os de curto prazo,
quando o efeito é considerado relevante em relacido as demonstragoes
financeiras tomadas em conjunto, s&o ajustados pelo seu valor presente.

O ajuste a valor presente ¢é calculado levando em consideragao os fluxos
de caixa contratuais e a taxa de juros explicita, e em certos casos implicita,
dos respectivos ativos e passivos. Dessa forma, os juros embutidos nas
receitas, despesas e custos associados a esses ativos e passivos sao
descontados com o intuito de reconhecé-los em conformidade com o
regime de competéncia de exercicios. Posteriormente, esses juros séo
realocados nas linhas de despesas e receitas financeiras no resultado por
meio da utilizagcado do método da taxa efetiva de juros em relagao aos fluxos
de caixa contratuais.

A Companhia avalia periodicamente o efeito deste procedimento e no
exercicio de 2025 nao transacionou operacgdes de longo prazo (e tdo pouco
relevantes de curto prazo) que se qualificassem a serem ajustadas.

Provisoes
Geral

Provisbes sdo reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigagéao
presente (legal ou ndo formalizada) em consequéncia de um evento
passado, € provavel que recursos econdmicos sejam requeridos para
liquidar a obrigagdo, e uma estimativa confiavel do valor da obrigagao
possa ser feita.

Provisoes para riscos tributarios, civeis e trabalhistas

Provisdes sao constituidas para todas as contingéncias referentes a
processos judiciais para os quais é provavel que uma saida de recursos
seja feita para liquidar a contingéncia e/ou obrigacdo e uma estimativa
razoavel possa ser feita. 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
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagao dos advogados
externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta
alteragdes nas circunstancias, tais como prazo de prescricao aplicavel,
conclusdes de inspegdes fiscais ou exposi¢cdes adicionais identificadas
com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais.
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2,

Politicas Contabeis--Continuacao

2.9.

2.10.

Tributagcao

O Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e a Contribuigdo Social sobre
o Lucro Liquido (CSLL) sao calculados com base nas aliquotas vigentes
(15% para o IRPJ, 10% para o adicional de IRPJ sobre o lucro excedente
a R$240.000 por ano e 9% de CSLL) e consideram a compensagao de
prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo social para fins de
determinagdo de exigibilidade, quando aplicavel. Portanto, as inclusdes ao
lucro contabil de despesas, temporariamente ndo dedutiveis, ou exclusdes
de receitas, temporariamente nao tributaveis, consideradas para apuracgao
do lucro tributavel corrente, geram créditos ou débitos tributarios diferidos.

Conforme facultado pela legislacéo tributaria, a Empresa optou pelo regime
de lucro presumido que considera que a base de calculo do imposto de
renda é calculada a razao de 8% para vendas de incorporagao imobiliaria
e 32% para prestacao de servigos, e para a contribuigdo social a base de
calculo é calculada a razdo de 12% para incorporagao imobiliaria e 32%
para prestacao de servicos. Ja para 100% das receitas financeiras e outras
receitas, a tributacdo se aplica as aliquotas regulares do respectivo
imposto e contribuigao.

Impostos diferidos

A legislacao fiscal permite que as entidades de incorporacao imobiliaria
tributem suas receitas de vendas de unidades imobiliarias com base em
regime de caixa. Nas atividades em que a pratica contabil difere da pratica
fiscal, é calculado um passivo ou ativo de impostos e contribui¢des federais
diferidos para refletir quaisquer diferencas temporarias. O imposto de
renda, a contribuicdo social sobre o lucro, o PIS e a COFINS diferidos
ativos séo reconhecidos no ativo circulante, conforme a classificacdo e
projecao de realizagéo das receitas, os quais sao decorrentes da diferenca
entre o reconhecimento pelo critério societario, descrito na Nota 2.3., e 0
critério fiscal em que a receita é tributada no momento do recebimento.

Demonstragoes dos fluxos de caixa

As demonstragdes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo método
indireto e estao apresentadas de acordo com o pronunciamento técnico
CPC 03 (R2) - IAS 7 - Demonstracao dos fluxos de caixa.
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2. Politicas Contabeis--Continuacao

2.11.

Instrumentos financeiros
Reconhecimento inicial e mensuragao

Os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo seu valor
justo acrescido dos custos diretamente atribuiveis a sua aquisigdo ou
emissao, exceto os instrumentos financeiros classificados na categoria de
instrumentos avaliados ao valor justo por meio do resultado, para os quais
os custos s&o registrados no resultado do exercicio.

Os principais ativos financeiros reconhecidos pela Companhia sio: caixa
e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras. Esses ativos foram
classificados nas categorias de ativos financeiros a valor justo por meio de
resultado e empréstimos e recebiveis.

Os principais passivos financeiros reconhecidos pela Companhia sao:
contas a pagar a fornecedores, empréstimos e financiamentos e
instrumentos financeiros derivativos.

Esses passivos foram classificados na categoria de outros passivos
financeiros.

Mensuragao subsequente

A mensuragao subsequente dos instrumentos financeiros ocorre a cada
data do balangco de acordo com a classificacdo dos instrumentos
financeiros nas seguintes categorias de ativos e passivos financeiros: ativo
financeiro ou passivo financeiro mensurado pelo valor justo por meio do
resultado, investimentos mantidos até o vencimento, empréstimos e
recebiveis, empréstimos e financiamentos e ativos financeiros disponiveis
para venda.

Os ativos e passivos financeiros da Companhia foram classificados nas
seguintes categorias:

Ativos e Passivos financeiros a valor justo por meio do resultado

Ativos e passivos financeiros a valor justo por meio do resultado incluem
instrumentos financeiros mantidos para negociagéo e ativos e passivos
financeiros designados no reconhecimento inicial a valor justo por meio do
resultado. Sao classificados como mantidos para negociacdo se forem
adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo.
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2. Politicas Contabeis--Continuacao

2.11.

Instrumentos financeiros--Continuacao

Ativos e Passivos financeiros a valor justo por meio do resultado--
Continuacao

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado sado apresentados no
balango patrimonial a valor justo, com os correspondentes ganhos ou
perdas reconhecidas na demonstragdo do resultado. Os juros, corregcao
monetaria, variagdo cambial e as variacbes decorrentes da avaliacdo ao
valor justo, s&o reconhecidas no resultado quando incorridos.

Empréstimos e recebiveis

Empréstimos e recebiveis sdo ativos financeiros nao derivativos, com
pagamentos fixos ou determinaveis, ndo cotados em um mercado ativo.
Apods a mensuragao inicial, esses ativos financeiros sdo contabilizados ao
custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos (taxa de juros
efetiva), menos perda por redugdo ao valor recuperavel. O custo
amortizado € calculado levando em consideracdo qualquer desconto ou
“‘prémio” na aquisi¢cado e taxas ou custos incorridos. A amortizagao do
método de juros efetivos é incluida na linha de receita financeira na
demonstragao de resultado. As perdas por redugdo ao valor recuperavel
sao reconhecidas como despesa financeira no resultado.

Outros passivos financeiros

Apds o reconhecimento inicial, os outros passivos financeiros sujeitos a
juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas sao
reconhecidos na demonstracdo do resultado no momento da baixa dos
passivos, bem como durante o processo de amortizagao pelo método da
taxa de juros efetivos.

3. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora

Consolidado

Descricao 2025 2025 2024

Conta corrente 348 519 1
Aplicacdes financeiras 572 937 1.679
Total 920 1.456 1.680

O caixa e os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender aos
compromissos de caixa de curto prazo da Empresa. As aplicacbes financeiras
classificadas como caixa e equivalentes de caixa sdo compostas por Certificados
de Depdsitos Bancarios (CDBs) com liquidez imediata, com remuneragédo média

entre 99% e 100% do CDI.
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4

Contas a receber

E composto por:

Consolidado

Descrigao 2025 2024

Promitentes compradores de imdveis (a) 5.405 -
(-) Ajuste a valor presente (b) (411) -
Total 4.994 -
Circulante 4.994 -

Nao circulante - -

(a) A SPE adota o procedimento descritos na Nota n° 2.3. para o reconhecimento contabil dos resultados
auferidos nas operagdes com incorporagéo imobilidria e venda de imoéveis. Em decorréncia do disposto, o
saldo de contas a receber das unidades imobiliarias vendidas e ainda ndo concluidas nédo esta refletido
integralmente nas demonstragdes financeiras da SPE, uma vez que o seu registro é limitado a parcela da
receita reconhecida contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas;

(b) O calculo a valor presente aplica-se, normalmente, as contas a receber com vencimento antes da entrega
das chaves, decorrente das vendas de unidades de empreendimentos imobiliarios ndo concluidos. A taxa
média utilizada para o calculo do desconto a valor presente para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2025 foi de 7,71% a.a.

As contas a receber de clientes no decorrer da fase de construgdo dos
empreendimentos imobilidrios s&do atualizadas com base no Custo Basico Unitario
do Estado do Espirito Santo (CUB-ES). Apds a entrega das chaves
(empreendimentos imobiliarios  concluidos), as parcelas em aberto
remanescentes do preco de venda normalmente s&o atualizadas pelo indice Geral
de Precgos de Mercado (IGP-M) e acrescidas de juros de mercado.

Estoques

Os imdveis em construgao estdo demonstrados ao custo de construcio, que nao
excede ao seu valor liquido realizavel. A parcela em estoque corresponde aos
custos de construcao incorridos das unidades ainda nao comercializadas.

Os custos incorridos compreendem gastos com o projeto, legalizagao do terreno
e do empreendimento, materiais aplicados, mao de obra (prépria ou contratada de
terceiros) e outros gastos diretamente relacionados com a obra.

Consolidado

Descrigao 2025 2024

Terrenos - 10.517
Empreendimentos em andamento 7.876 -
Outros custos - 853
Encargos financeiros 463 -
Total 8.339 11.370
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6. Perdas com investimentos

O valor encontrado na controladora, corresponde ao aporte feito na Empresa SPE
JManoel 033 Empreendimento Imobiliario Ltda, dentro do exercicio e os reflexos
do reconhecimento da equivaléncia patrimonial por sua participagao.

Perdas em investimentos Controladora

Descricao Participacao % 2025 2024

SPE JManoel 033 Empreendimento Imobiliario Ltda. 100,00 (2.370) (1.241)
Total (2.370) (1.241)

Abaixo movimentacio do saldo de perdas com investimentos até 31 de dezembro

de 2025 e de 2024:

Saldo em Integralizagao Aporte de Equivaléncia Saldo em

Controlada 2024 de capital capital patrimonial 2025
SPE JManoel (1.241) - - (1.129) (2.370)
Total (1.241) - - (1.129) (2.370)
Saldo em Integralizagao Aporte de Equivaléncia Saldo em

Controlada 2023 de capital capital patrimonial 2024
SPE JManoel - 10 - (1.251) (1.241)
Total - 10 - (1.251) (1.241)

Abaixo sumario das principais informagdes contabeis da investida até 31 de
dezembro de 2025 e de 2024:

% de Patriménio
Saldo das investidas Ano participagdo Ativo Passivo liquido Resultado
SPE JManoel 033 Emp. Imob. Ltda. 2025 100 14.417 16.787 (2.370) (1.129)
% de Patriménio
Saldo das investidas Ano participagao Ativo Passivo liguido Resultado
SPE JManoel 033 Emp. Imob. Ltda. 2024 100 12111 13.352 (1.241) (1.251)

7. Empréstimos e financiamentos

Consolidado

Descrigao 2025 2024
Financiamento para aquisi¢céo de imoével 5.097 5.732
5.097 5.732
Circulante 1.059 159
Nao circulante 4.038 5.573

Refere-se a Contrato de Compra e Venda de Imével, Financiamento e Pacto
Adjeto de Alienagéo Fiduciaria em Garantia emitida pelo SICOOB Sulserrano,
para financiamento do imével dado em pagamento pela aquisi¢do do terreno.
Demais informagdes, como segue:
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Referem-se a saldos de aportes efetuados pelos
terrenos e inicio da operagao

7. Empréstimos e financiamentos--Continuagao
e Valor do crédito aberto: valor nominal de R$ 5.580;
e Data de emissao: 26/09/2024;
e Data de vencimento: 15/09/2034;
¢ Primeira parcela: 15/10/2025;
o Sistema de amortizagao: sistema de amortizagdo constante (SAC);
e Garantias: hipoteca do imével objeto do contrato;
¢ Vencimento antecipado: Nao ha.
Resumo de movimentagao
2025 2024
Saldo inicial 5.732 -
Liberagdes - 5.580
Juros 850 232
Amortizagbes (principal, juros e corregoes) (1.485) (80)
Saldo final 5.097 5.732
8. Adiantamentos de clientes
Os recebimentos de clientes com valores superiores aos saldos dos créditos a
receber decorrentes da venda de imoéveis, conforme descrito na Nota n° 2.3,
encontram-se registrados como adiantamento de clientes no passivo circulante.
Consolidado
Descricao 2025 2024
Adiantamentos de clientes 6.167 2.300
Total 6.167 2.300
Circulante 2.099 -
Nao circulante 4.068 -
9. Partes relacionadas
Ativo Controladora
Descricao 2025 2024
SPE JManoel 033 Empreendimento Imobiliario Ltda 5.178 1.591
Total 5.178 1.591
Passivo Controladora e Consolidado
Descricao 2025 2024
IGOM Desenvolvedora 6 3
Total 6 3
10. Obrigago6es com investidores em SCP

investidores para aquisicao dos

Passivo Consolidado

Descricao % 2025 2024
Gold Incorporagdes Imobiliarias Ltda. 79,9 - 1.400
CGB Investimentos e Participagdes 20,0 - 2.292
Total - 3.692
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10. Obrigagdées com investidores em SCP--Continuacéo

Os investidores possuem direito a participacao no empreendimento, representada
pela entrega de unidades imobiliarias como forma de liquidagdo dos aportes
realizados. Com o reconhecimento societario da operacao, os respectivos saldos
foram reclassificados para a rubrica adiantamentos de clientes — permutas, em
consonancia com a natureza econémica da transacgéao.

11. Patriménio liquido

11.1. Capital Social e Reservas

Em 31 de dezembro de 2025 e de 2024, o capital social integralizado
equivale ao montante de R$ 18.346, representado por 18.346.454 acles,
sendo 9.982.817 acbes ordinarias e 8.363.637 acdes preferenciais, todas
com valor nominal de R$ 1 cada.

Atualmente a Companhia estd composta da seguinte forma:

Acoes Acoes Total
Descricao Ordinarias Preferénciais Acoes
Igom Desenvolvedora E Gestora De Ativos Imobiliarios Ltda. 1.000 - 1.000
Renata Guimaraes Lopes Duarte 90.000 - 90.000
Leonardo Zon 90.000 - 90.000
Hermann Schneider Rodrigues 90.000 - 90.000
Hubert Nunes Brunner 181.818 181.819 363.637
Rpm Participacdes E Investimentos Ltda 719.998 - 719.998
Mazzini Gomes Construtora E Incorporadora Ltda 809.998 - 809.998
José Werneck Filho 454.546 454.545 909.091
J & J Incorporacgdes E Participagdes Ltda 454.546 454.545 909.091
Positano Investimentos Ltda 454.546 454.545 909.091
San Carlo Empreendimentos Imobilidrios Ltda 590.910 590.909 1.181.819
Conjed Participagdes Ltda 681.819 681.818 1.363.637
Alexandre Da Silva Rezende 818.182 1.000.000 1.818.182
Milano Iméveis Ltda 909.091 909.091 1.818.182
Cayenne Participagdes E Servigos S/A 1.363.636 1.363.637 2.727.273
Eletromil Comercial Ltda 2.272.727 2.272.728 4.545.455
Total 9.982.817 8.363.637 18.346.454

11.2 Agio na integralizagdes de agdes

As integralizagbes de agdes geraram um agio no valor de R$ 657 em 31 de
dezembro de 2025 (R$ 293 em 2024), totalizando um montante de agio R$
950 em 31 de dezembro de 2025 (R$ 293 em 2024), relacionado ao agio por
emissodes totais.

12. Provisdes para contingéncias

Em 31 de dezembro de 2025 e de 2024, a Companhia ndo possuia processos ou
assuntos que requerem a constituicdo de provisdes relacionadas a riscos e
processos judiciais com probabilidade de perda provavel ou de probabilidade
possivel a ser divulgada em nota explicativa.
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13. Receita de vendas de imoveis

Consolidado

Descricao 2025 2024
Receita bruta com venda de imoéveis 7.754 -
Receita com permutas 1.576 -
Ajuste a valor presente (411) -
Impostos incidentes (268) -
Total 8.651 -
14. Custos e despesas por natureza
Controladora Consolidado
Descrigao 2025 2024 2025 2024
Custos dos imoveis vendidos - - (6.951) -
Despesas comerciais - - (699) (35)
Despesas administrativas (159) (95) (2.161) (1.101)
Total (159) (95) (9.811) (1.136)
Custos de iméveis vendidos
Custos de imoveis vendidos - - (6.565) -
Encargos financeiros - - (386) -
Despesas comerciais
Propaganda e publicidade - - (285) (34)
Despesas com estandes de vendas - - (71) -
Despesas com comissdes - - (164) -
Outras despesas comerciais - - (179) (1)
Despesas administrativas
Servigos prestados (145) (93) (1.539) (1.091)
Honorarios de auditoria (11) - (28) -
Honorarios advocaticios - - (24) -
Consultoria e assessoria - - (416) -
Despesas com contabilidade (1) (2) (14) -
Emolumentos, taxas e custas - - (52) (6)
Despesas com software - - (25) (4)
Outras despesas (2) - (63) -
Total das despesas (159) (95) (9.811) (1.136)
15. Resultado financeiro
Receitas financeiras 2025 2024 2025 2024
Rendimentos com aplicagdes financeiras 121 56 199 82
Outras receitas financeiras - - 4 -
121 56 203 82
Despesas financeiras
Tarifas bancarias (1) (2) (4) (4)
Juros sobre empréstimos e financiamentos - - - (232)
Outras despesas financeiras 3) - (7) -
4) 2 (11) (236)
Resultado financeiro liquido 117 54 192 (154)
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16. Tributos com recolhimento diferido
a) Composicao dos impostos e tributos com recolhimento diferido

O imposto de renda, a contribuicdo social, o0 PIS e a COFINS diferidos sao
registrados para refletir os efeitos fiscais decorrente de diferencas temporarias
entre a base contabil e fiscal, que determina a tributacdo conforme o
recebimento (Instrugdo Normativa n° 84/79 da RFB), e a efetiva apropriagao do
lucro imobiliario (Nota 2.3).

Consolidado

Ativo 2025 2024

Imposto de renda e contribuigéo social diferidos 48 62
PIS e COFINS 77 84
Total 125 146

Consolidado

Passivo 2025 2024

Imposto de renda e contribui¢do social diferidos (114) -
PIS e COFINS (182) -
Total (296) -

b) Reconciliagao da aliquota efetiva do imposto de renda e contribuigao
social no resultado do exercicio

Os valores de imposto de renda e contribuicdo social demonstrados no
resultado apresentam a seguinte reconciliagdo em seus valores a aliquota

nominal:
Consolidado
2025 2024
Receita operacional 8.651 -
Presuncéo de IRPJ - 8% 8% 8%
Base de célculo — IRPJ 692 -
Presuncéo de CSLL - 12% 12% 12%
Base de calculo — CSLL 1.038 -
Adigbes 96 64
Despesa de imposto de renda e contribuigao social no resultado do exercicio 275 15
Corrente 104 15
Diferido 171 -
Aliquota efetiva -3% 0%
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17.

Instrumentos financeiros

A Companhia mantém operagdes com instrumentos financeiros. A administragéo
desses instrumentos é efetuada por meio de estratégias operacionais e controles
internos visando assegurar liquidez, rentabilidade e segurancga. A contratagédo de
instrumentos financeiros com o objetivo de protegdo é feita por meio de uma
analise periddica da exposi¢cao ao risco que a administragdo pretende cobrir. A
politica de controle consiste em acompanhamento permanente das condicdes
contratadas versus condigbes vigentes no mercado. A Companhia ndo efetua
aplicagdes de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer outros
instrumentos financeiros de risco.

Os valores dos instrumentos financeiros ativos e passivos constantes nas
demonstragdes financeiras foram determinados de acordo com os critérios e as
praticas contabeis divulgadas em notas explicativas especificas.

Riscos da taxa de juros

Decorre da possibilidade da Companhia sofrer ganhos ou perdas decorrentes de
oscilacdes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.
Para mitigar estes riscos, a Companhia possui contratos que lastreiam os ativos e
passivos financeiros, mediante a aplicacao de taxas pré-fixadas.

Riscos de liquidez

E o risco de a Companhia ndo possuir recursos liquidos suficientes para honrar
seus compromissos financeiros, em decorréncia de descasamento de prazo ou de
volume entre os recebimentos e pagamentos previstos. Para administrar a liquidez
do caixa em moeda nacional, sdo estabelecidas premissas de desembolsos e
recebimentos futuros, sendo monitoradas diariamente pela area de tesouraria.

Risco operacional

A Companhia tem como atividade principal a incorporagao imobiliaria visando a
venda das unidades imobiliarias decorrentes do empreendimento imobiliario. O
desempenho de suas operagdes esta sujeito as condicbes do mercado, economia
e industria.

Gestao de risco de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a
capacidade de continuidade de suas operagoes, para oferecer retorno aos seus
quotistas e garantia as demais partes interessadas, além de manter uma
adequada estrutura de capital.

Operagoes com derivativos

Em 31 de dezembro de 2025, a Companhia ndo possui instrumentos financeiros
derivativos.
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18. Eventos subsequentes

Nao ocorreram fatos relevantes a serem divulgados entre a data base do
encerramento das demonstragdes financeiras e a data da sua respectiva
aprovacao.
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