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1. Contexto operacional

A Companhia com sede no Municipio S&o Paulo, Estado de Sado Paulo, esta organizada sob a forma de
sociedade empreséaria no tipo de sociedade anénima com prazo de duracéo indeterminado, tendo por objeto
social a compra, venda e administragdo de empreendimentos.

1.1 Efeitos da COVID-19

A Administracdo da Companhia identificou que a pandemia dos Ultimos anos gerou impactos significativos
em suas operagfes em relacdo a volatilidade do mercado imobilidrio fazendo com que seus planos em
relagdo as suas propriedades para investimento precisassem ser revistos até que essa volatilidade diminua
e possa reestabelecer seus planos em relacdo aos seus ativos. Como a companhia comegou a operar no
ultimo trimestre de 2022 ainda nao ha planos de negociagdo de suas propriedades de investimento e assim
se mantera enquanto o mercado se mantiver restritivo.

2. Politicas contabeis

As demonstracdes financeiras foram elaboradas com o apoio em diversas bases de avaliacéo utilizadas nas
estimativas contdbeis. As estimativas contabeis envolvidas na preparacdo das demonstracdes financeiras
foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da administracdo para
determinacéo do valor adequado a ser registrado nas demonstracdes financeiras.

Itens significativos sujeitos a estimativas incluem: perda por reducdo ao valor recuperavel de ativos nédo
financeiros; impostos; e provisdo para riscos tributarios, civeis e trabalhistas.

A liquidagdo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores significativamente
divergentes dos registrados nas demonstrac6es financeiras devido as imprecisées inerentes ao processo
de sua determinacéo.

As demonstragBes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas
para emissao pela Administracdo em 17 de marco de 2023.

2.1 Apresentacdo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e apresentadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, onde foram observados os principios de contabilidade geralmente aceitos, todos
aplicados de forma consistente, em relagdo aos adotados na elaboracdo das demonstracdes financeiras do
exercicio anterior, as quais abrangem a legislacéo societéria brasileira, os pronunciamentos, as orientacdes
e as interpreta¢cfes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC.

2.2 Conversao de moeda estrangeira

As demonstrac¢@es financeiras sdo apresentadas em Reais (R$), que é a moeda funcional da Empresa. As
transacGes em moeda estrangeira sdo inicialmente registradas a taxa de cAmbio da moeda funcional em
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vigor na data da transacdo. Os ativos e passivos monetarios denominados em moeda estrangeira sédo
reconvertidos a taxa de cambio da moeda funcional em vigor na data do balanco, sendo todas as diferencas
registradas na demonstracéo do resultado.

2.3 Impostos
- Imposto de renda e contribuic&o social - corrente

Ativos e passivos tributarios correntes do Ultimo exercicio e de anos anteriores sdo mensurados ao valor
recuperavel esperado ou a pagar para as autoridades fiscais.

As aliquotas de imposto e as leis tributarias usadas para calcular o montante sdo aquelas que estdo em
vigor na data do balanco.

2.4 Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros n&o-derivativos incluem aplicagbes financeiras, contas a receber e outros
recebiveis, caixa e equivalentes de caixa, empréstimos e financiamentos, assim como contas a pagar e
outras dividas.

Instrumentos financeiros ndo-derivativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido, para
instrumentos que ndo sejam reconhecidos pelo valor justo através de resultado, quaisquer custos de
transacdo diretamente atribuiveis. Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros
nao derivativos sdo mensurados de acordo com sua respectiva classificacao:

- Instrumentos mantidos até o vencimento

Se a Empresa tem a intencéo positiva e capacidade de manter até o vencimento seus instrumentos de
divida, esses séo classificados como mantidos até o vencimento. Investimentos mantidos até o vencimento
sdo mensurados pelo custo amortizado utilizando o método da taxa de juros efetiva, deduzido de eventuais
reducdes em seu valor recuperavel.

- Instrumentos disponiveis para venda

Os investimentos da Empresa em instrumentos de patrimdnio e de certos ativos relativos a instrumentos de
divida sdo classificados como disponiveis para venda. Posteriormente ao reconhecimento inicial, sdo
avaliadas pelo valor justo e as suas flutuagbes, exceto reducdes em seu valor recuperavel, e as diferencas
em moeda estrangeira destes instrumentos, sdo reconhecidos diretamente no patriménio liquido, liquidos
dos efeitos tributarios. Quando um investimento deixa de ser reconhecido, o ganho ou perda acumulada no
patriménio liquido é transferido para resultado.

- Instrumentos financeiros ao valor justo através do resultado

Um instrumento é classificado pelo valor justo através do resultado se for mantido para negociacao, ou seja,
designado como tal quando do reconhecimento inicial. Os instrumentos financeiros sdo designados pelo
valor justo através do resultado se a Empresa gerencia esses investimentos e toma as decisées de compra
e venda com base em seu valor justo de acordo com a estratégia de investimento.

- Outros instrumentos

Outros instrumentos financeiros ndo-derivativos sdo mensurados pelo custo amortizado utilizando o método
de taxa de juros efetiva, reduzidos por eventuais reducdes no valor recuperavel.
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2.5 Ajuste a valor presente de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetarios sujeitos a reajustes contratuais e monetarios séo atualizados até a data do
balanco, sendo essas variacfes registradas no resultado do exercicio a que se referem. O ajuste a valor
presente de ativos e passivos monetarios de curto prazo é calculado, e somente registrado, se considerado
relevante em relacéo as demonstracdes financeiras

Para fins de registro e determinacdo de relevancia, o ajuste a valor presente é calculado levando em
consideracdo os fluxos de caixa contratuais e a taxa de juros explicita, e em certos casos implicita, dos
respectivos ativos e passivos. Com base nas analises efetuadas e na melhor estimativa da administracao,
a Empresa concluiu que o ajuste a valor presente de ativos e passivos monetarios circulantes é irrelevante
em relacdo as demonstracdes financeiras, dessa forma, nao registrou nenhum ajuste.

2.6 Reducéo do valor recuperavel de ativos néo financeiros

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou
mudanc¢as 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 desvalorizagdo 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 o maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda. Quando o valor residual do ativo excede o
valor recuperavel, a Empresa reconhece uma reducao do saldo contabil deste ativo (impairment).

Na estimativa do valor em uso do ativo, os fluxos de caixa futuros estimados séo 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 transacao em bases comutativas, entre partes conhecedoras e interessadas, ajustado por despesas
atribuiveis a venda do ativo, ou, quando ndo héa contrato de venda firme, com base no pre¢co de mercado de
um mercado ativo, ou no prec¢o da transacado mais recente com ativos semelhantes.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia nao identificou a existéncia de
indicadores de que determinados ativos imobilizados, intangiveis ou outros ativos ndo financeiros poderiam
estar acima do valor recuperavel, e consequentemente, nenhuma provisao para perda de valor recuperavel
dos seus ativos é necessdria.

2.7 Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto prazo,
e ndo para investimento ou outros fins e incluem os saldos em conta movimento e aplicacdes financeiras de
curto prazo registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até a data do balango, que ndo supera
o valor de mercado. Por conseguinte, um investimento em aplicacdo financeira, 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. Ndo ha no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, restricbes a
conversibilidade de aplicacBes em caixa.

2.8 Propriedades para Investimento

Avaliados ao custo de aquisicdo sendo incluidos os custos inicialmente incorridos para adquirir uma
propriedade para investimento, tais como todos os custos referente a transferéncia das propriedades sendo
inferiores aos custos de reposi¢cao ou aos valores de realizacdo. Além disso, séo incluidos todos os custos
de benfeitorias, maquinas e equipamentos instalados nas propriedades seguindo os critérios descritos no
CPC 28 - Propriedades para Investimento que registra que algumas propriedades compreendem uma parte
que € mantida para obter rendimentos ou para valorizagao de capital, conforme seu julgamento, que também
inclui os custos incorridos subsequentemente para adicionar a, substituir partes de, ou prestar manutencéo
a propriedade (itens 10, 14 e 17). O modelo contabil € o método de custo que mensura as propriedades
para investimento como um ativo nado circulante disponivel para venda conforme o CPC 31 — Ativo Nao
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Circulante Disponivel Para Venda. A provisdo para impairment é constituida, se necessario, em montante
considerado suficiente pela Administracdo para fazer face a eventuais perdas na realizacdo dos seus
investimentos.

2.9 Demais ativos circulantes e nao circulantes

Séao apresentadas pelo valor de realizacdo, deduzidos perdas, incluindo, quando aplicavel, os rendimentos,
variagbes monetarias e cambiais auferidos ou, no caso de despesas antecipadas, ao custo.

2 .10 Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos sdo reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transacao
e sao, subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores
captados (liquidos dos custos da transacgédo) e o valor total a pagar é reconhecida na demonstracdo do
resultado durante o periodo em que os empréstimos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva
de juros.

Ap6s reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas
séo reconhecidos na demonstracdo do resultado no momento da baixa dos passivos, bem como durante o
processo de amortiza¢do pelo método da taxa de juros efetivos.

2 .11 Reconhecimento de receita e apuragcao do resultado

O IFRS 15 (CPC 47) decorre dos principios que a entidade aplicara para determinar a mensuracéo da
receita e como e quando ela é reconhecida, baseada em cinco etapas:

@ Identificacdo dos contratos com os clientes;

(b) Identificac&o das obrigacdes de desempenho previstas nos contratos;

(©) Determinacao do preco da transacao;

(d) Alocacéo do preco da transagédo a obrigagédo de desempenho prevista nos contratos;
(e) Reconhecimento da receita quando a obrigagdo de desempenho é atendida.

A receita do contrato com o cliente é reconhecida quando o controle dos bens ou servigos é transferido
para o cliente por um valor que reflita a contraprestacdo a qual a empresa espera ter direito em troca
desses bens e servigos. As receitas, 0s custos e as despesas sao reconhecidos de acordo com o principio
da competéncia. A receita de aluguéis € reconhecida com base na fruicdo dos contratos e a receita de
servigos sao apropriadas ao resultado quando o controle dos servigos é transferido ao cliente. As despesas
e os custos sdo reconhecidos quando incorridos. A receita na alienagcdo de iméveis é reconhecida por
competéncia e classificada como outras receitas e despesas operacionais, quando ocorrida, por nao se
tratar de resultados recorrentes. Em 2022 ndo haviam contratos de aluguéis assinados com clientes e,
portanto, sem qualquer reconhecimento de receita.

2 .12 Demonstracao dos fluxos de caixa

A Administracdo da Empresa apresenta a demonstracdo dos fluxos de caixa de acordo com o
Pronunciamento Contabil CPC 03 “Demonstracdo dos fluxos de caixa”, emitido pelo Comité de
Pronunciamentos Contéabeis (CPC), utilizando o método indireto, segundo o qual o resultado liquido é
ajustado pelos efeitos de transacdes que ndo envolvem caixa, pelos efeitos de quaisquer diferimentos ou
apropriagbes por competéncia sobre recebimentos de caixa ou pagamentos em caixa operacionais
passados ou futuros e pelos efeitos de itens de receita ou despesas associadas com fluxos de caixa das
atividades de investimento ou de financiamento.
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2 .13 Lucro ou prejuizo por quota

A Empresa efetua os calculos do lucro (prejuizo) por lote de mil quotas conforme pronunciamento técnico
CPC 41 — Resultado por quota.

2 .14 Novas normas e interpretacdes de normas ainda n&o adotadas

As praticas contdbeis adotadas para a elaboragéo e divulgacdo das demonstragées financeiras em 31 de
dezembro de 2022 sado consistentes.

Até a data de divulgacdo destas demonstragdes financeiras, ndo existem pronunciamentos e interpretacoes
contabeis que foram emitidos ou sofreram alteracdes substanciais.

3. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

O processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras envolve a utilizacdo de estimativas contabeis.
Estimativas e julgamentos criticos sdo aqueles que requerem os julgamentos mais dificeis, subjetivos ou
complexos por parte da Administracdo, frequentemente como resultado da necessidade de fazer estimativas
que tém impacto sobre questfes que séo inerentemente incertas.

As estimativas e os julgamentos contdbeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia
histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as
circunstancias. Os resultados reais podem ser distintos dos planejados em funcdo de diferencas nas
varidveis, premissas ou condi¢cdes usadas nas estimativas.

Essas estimativas foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
Administracdo para determinacdo do valor adequado a ser registrado nas demonstracdes financeiras.
Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar a resultados que requeiram um
ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou passivo afetado em periodos futuros.

Os itens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a selecao de vidas Uteis do ativo
imobilizado e de sua recuperabilidade nas operac¢8es, andlise do risco de crédito para determinacédo da
provisdo para créditos de liquidacao duvidosa, assim como da andlise dos demais riscos para determinacao
de outras provisdes, inclusive para contingéncias e avaliagdo dos instrumentos financeiros e demais ativos
e passivos na data do balancgo.

4, Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2022
Caixa e bancos 5.792
5.792
Nesta rubrica estéo apenas incluidos dinheiro em caixa e depdsitos bancérios.
5. AplicacgGes financeiras
31/12/2022
Aplicacéo financeira — CDB - Habitasec 459
459

Nesta rubrica estéo registradas as aplicacdes financeiras que sdo demonstradas como ativo néo circulante
em razdo de serem consideradas garantias para o debenturista Habitasec, portanto, sem livre
movimentacédo por parte da Companhia.
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6. Propriedades para Investimento

As propriedades para investimentos estdo avaliadas pelo preco de aquisicdo acrescidos dos custos
incorridos na aquisicdo, tais como registros dos iméveis em cartérios e impostos de transferéncia dos
imoveis (ITBI) e todos os custos de benfeitorias e maquinas e equipamentos para locacdo de todas as suas
unidades, conforme entendimento do CPC 28 — Propriedades para Investimento descrito no item 2.8. As
propriedades estdo em pontos estratégicos da cidade de Sao Paulo procurando atingir um publico de classe
média que procura habitacdes prontas para serem ocupadas e com todas as facilidades que edificacdes
modernas podem proporcionar. Estdo avaliadas como segue:

2022
Nome da propriedade Pregq d~e Bgnfeltorlas e Saldo Valor justo (b)
aquisicdo equipamentos (a)
Terrago Oscar Freire 15.200 2.923 18.123 21.061
Next Paulista - 354 354 -
Onze 22 25.500 1.107 26.607 35.658
40.700 4.384 45.084 56.719
(a) Reembolsos de benfeitorias
(b) O valor justo apresentado refere-se a avaliagdo imobilidria feita pelo avaliador independente
Cushman & Wakefield com data base de 31 de dezembro de 2022.
7. Debéntures
Instituicao Encargos 31/12/2022
financeiros

Curto Prazo

0,
Habitasec — 162 emissdo — série 12 9.250% a.a +

IPCA
. Principal 0
. Principal amortizado 0
. Emisséo 2.887
. Variacdo monetaria 20
. Juros apropriados 38
. Juros a pagar 71
. Juros amortizados (32)
Circulante 2.984

Longo Prazo

0,
Habitasec — 162 emissdo — série 12 9.250% a.a +

IPCA
. Principal 0
. Principal amortizado 0
. Emisséo 26.084
. Variacdo monetaria 186
. Juros apropriados 357
. Juros a pagar 0
. Juros amortizados (292)
N&o circulante 26.335
Total 29.319

As propriedades para investimento, seus fluxos de recebiveis e as agfes da companhia foram
fiduciariamente alienados como garantia das debéntures apresentadas acima.
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8. Impostos e contribuicdes a recolher
31/12/2022
Tributos na fonte a recolher 21
21

9. Contas a pagar
31/12/2022

Créditos a compensar de fornecedores 248
248

10. Patrimonio liquido

-  Capital social

O capital social subscrito em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 26.467 e esta dividido em 26.467.000 quotas
de R$ 1,00 cada, sendo R$ 24.967 subscrito e integralizado, R$ 1.500 a integralizar e R$ 254 como
adiantamento para futuro aumento de capital.

- Distribuic&o de lucros

Cabera aos acionistas detentores da maioria das a¢des com direito a voto, decidir como utilizar&o os lucros
podendo distribuir lucros ou juros sobre capital préprio conforme aprovado pelos acionistas.

N&o houve remuneracdo da Administracdo durante o exercicio de 2022.

11. Custo dos servigos prestados

31/12/2022
Custo com condominios (34)
Custo com utilidades e servigos (28)
(62)
12. Despesas gerais e administrativas
31/12/2022
Servigos de consultoria (1.074)
Servicos advocaticios (971)
Gerais e administrativas (217)
(2.262)
13. Resultado financeiro liquido
31/12/2022
Despesas financeiras
Juros das debéntures (395)
Variacdes monetérias e cambiais (206)
IOF — Imposto sobre operacdes financeiras (8]
Outros (1)
(603)
Receitas financeiras
Rendimentos sobre aplicacdes financeiras 19
19

(584)
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14. Seguros (Nao auditado)
A Empresa mantém apdlices de seguros visando cobrir riscos operacionais compreendendo seus

equipamentos e iméveis junto a instituicbes seguradoras nacionais, em valores considerados como
suficientes pela administracéo.

15. Gerenciamento de Riscos e Instrumentos Financeiros

Ativos e passivos financeiros estdo representados no balango pelos valores de custo e respectivas
apropriagfes de receitas e despesas, 0s quais se aproximam dos valores de mercado.

Em 31 de dezembro de 2022, a Empresa nao possuia contratos de instrumentos financeiros derivativos.
Em atendimento ao Pronunciamento Técnico sobre Instrumentos Financeiros: Reconhecimento,
Mensuracdo e Evidenciacdo, em 31 de dezembro de 2022, os valores de mercado dos principais

instrumentos financeiros apresentados, ndo possuem diferencas significativas dos valores contabilizados.

A administracdo desses instrumentos € efetuada através de estratégias operacionais, visando liquidez,
rentabilidade e seguranca.

A politica de controle consiste em acompanhamento permanente das taxas contratadas versus as vigentes
no mercado, verificando em consequéncia, se o0 ajuste a mercado de suas aplicac¢des financeiras esta sendo
corretamente efetuado pelas instituicdes administradoras de seus recursos.

- Risco de Crédito

As politicas de vendas da Empresa estao subordinadas as politicas de crédito fixadas por sua Administracao
e visam minimizar eventuais problemas decorrentes da inadimpléncia de seus clientes. Este objetivo é

alcancado por meio da selecao criteriosa da carteira de clientes que considera a capacidade de pagamento
(analise de crédito) e a diversificacdo das vendas (pulverizacao do risco).

16. Provisao para riscos tributarios, civeis e trabalhistas

A Empresa nao esta envolvida em nenhum tipo de processo administrativo ou judicial, e por esse motivo,
ndo constituiu provisdo para fazer face a eventuais perdas em determinadas questdes tributarias, civeis,
trabalhistas e previdenciérias, com base na avaliacao de seus assessores juridicos.

17. Eventos Subsequentes

Em fevereiro de 2023 foi adquirida nova propriedade para investimento chamado Next Franca no valor de
R$ 9.596.148,20.
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