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Relatorio da Administracao

Prezados Acionistas:

Atendendo as disposigdes legais e estatutarias, submetemos a V.Sas. as demonstragdes financeiras relativas ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022, acompanhadas do relatorio do auditor independente. No decorrer do exercicio de 2022,
a Itatiaia Investimentos Imobilidrios e Participacdes S.A. concentrou seus esfor¢os na manutencdo do imoével de sua
propriedade e na administragdo de sua locagao.

A Diretoria



KPMG

KPMG Auditores Independentes Ltda.

Rua Verbo Divino, 1400, Conjunto Térreo ao 801 - Parte,
Chacara Santo Antdnio, CEP 04719-911, S&o Paulo - SP
Caixa Postal 79518 - CEP 04707-970 - Sao Paulo - SP - Brasil
Telefone +55 (11) 3940-1500

kpmg.com.br

RElalono dos auditores Independentes Soore as
(ermonstracoes financeras

Ao acionista da
Itatiaia Investimentos Imobiliarios e ParticipagGes S.A.
Séo Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstragGes financeiras da Itatiaia Investimentos Imobilidrios e Participagdes S.A.
(“Companhia”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contabeis significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdao patrimonial e financeira, da Itatiaia Investimentos Imobilidrios e ParticipagOes
S.A. em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinidao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relagdo & Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as
demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida
é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Enfase de encerramento das operagdes da Companhia

Chamamos a atengdo para a nota explicativa n? 1 das demonstragdes financeiras, que descreve que a base de
continuidade operacional ndo foi adotada na elaboragdo dessas demonstra¢es financeiras, em razdo da
intencdo da administracdo de encerrar as atividades da Companhia, uma vez que a mesma ndo possui mais
operagdo, e portanto, essas demonstragdes financeiras foram elaboradas nesse contexto. Nossa opinido nao
contém ressalva relacionada a esse assunto.



Outras informagoes que acompanham as demonstragées financeiras e o relatorio do auditor

A administracdao da Companhia é responsdvel por essas outras informagbes que compreendem o Relatério da
Administragado.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras ndo abrange o Relatério da Administragdo e nao
expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatdrio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler o Relatdrio da
Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante, inconsistente com as
demonstrag0es financeiras ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar
distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distor¢do relevante no
Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administra¢ao pelas demonstragdes financeiras

A administragdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo 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 distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade de
a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser
que a administragdao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagles, ou nao tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstrag¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo 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 ndo uma garantia de
gue a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam
as eventuais distorgOes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econOmicas dos usudrios 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 mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

— lIdentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do 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 ndao detec¢do de distorgdo 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,
falsificagdo, omissdo ou representagdes 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.

— Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragado.



— Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condigGes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da
Companbhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatdrio de
auditoria para as respectivas divulgagdes 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 relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢Ges futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragbes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragbes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Sdo Paulo, 13 de junho de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P-027685/0-0 F SP

Contadora CRC 1SP294059/0-8



Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacoes S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de Reais - RS)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Tributos a recuperar

Total do ativo circulante

Naio circulante

Propriedades para investimento
Imobilizado

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstra¢des financeiras.

31/12/2022 31/12/2021

793 2.078

144 111

937 2.189

1.841 14.061

4 4

1.845 14.065

2.782 16.254

Passivo e patriménio liquido
Circulante

Fornecedores

Obrigagdes tributarias

Outras contas a pagar

Total do passivo circulante

Nio circulante
Dividendos a pagar

Total do passivo niao circulante

Patrimonio liquido

Capital social integralizado
Reservas de lucros

Total do patrimonio liquido

Total do passivo e do patrimonio liquido

Nota 31/12/2022 31/12/2021
7 27 99
8 28 28
9 71 498

126 625

10.b 139 140

139 140

10 26.743 26.743
10 (24.226) (11.254)
2.517 15.489

2.782 16.254




Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacdes S.A.

Demonstracdes dos resultados
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais - RS, exceto o lucro por a¢io)

Nota
Receita liquida
Custo dos servigos prestados 12
Lucro bruto
Despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas 12
Provisdo para redugdo ao valor recuperavel 12
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 12
Resultado operacional
Resultado financeiro
Receitas financeiras 13
Despesas financeiras 13
Resultados antes do imposto de renda e contribuicio social
Imposto de renda e contribuigéo social 14
Prejuizos liquidos dos exercicios
Meédia ponderada de a¢des 11

Prejuizo por agdo - R$

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.

31/12/2022 31/12/2021
(465) (466)
(465) (466)
(634) (3.673)

(11.755) -
- 1.032
(12.854) (3.107)
167 242
(285) (62)
(118) 180
(12.972) (2.927)
(12.972) (2.927)
26.743 26.743
(0,4851) (0,1094)




Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacoes S.A.

Demonstragdes dos resultados abrangentes
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais - R$)

31/12/2022 31/12/2021
Prejuizos dos Exercicios (12.972) (2.927)
Outros resultados abrangentes - -
Resultados abrangentes total dos exercicios (12.972) (2.927)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacoes S.A.

Demonstragdes das mutagdes do patrimoénio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais - R$)

Capital social Reservas de lucros Prejuizos
Subscrito a integralizar Reserva legal acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 27.243 (500) 726 (9.053) 18.416
Absor¢io de prejuizos - - (726) 726 -
Prejuizo do exercicio - - - (2.927) (2.927)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 27.243 (500) - (11.254) 15.489
Prejuizo do exercicio - - - (12.972) (12.972)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 27.243 (500) - (24.226) 2.517

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacoes S.A.

Demonstragoes dos fluxos de caixa - método indireto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais - RS)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio

Ajuste:
Depreciagdo
Provisdo para redugdo ao valor realizavel da propriedade para investimento

Variagdes nos ativos e passivos operacionais:

Tributos a recuperar

Despesas antecipadas

Fornecedores

Obrigagoes tributarias

Obrigagoes trabalhistas

Antecipagdo de aluguel

Adiantamento de clientes

Outras contas a pagar

Caixa liquido (consumido) pelas atividades operacionais

(Reduciio) Aumento de caixa e equivalentes de caixa
No inicio dos exercicios

No fim dos exercicios

(Reducio) Aumento de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

31/12/2022 31/12/2021
(12.972) (2.927)
465 464
11.755 -
(34) 386
- (24)

(72) 116

- (25)

- (43)

- (38)

- (319)

(427) 114
(1.285) (2.296)
(1.285) (2.296)
2.078 4374
793 2.078
(1.285) (2.296)
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Itatiaia Investimentos
Imobilidarios e Participagoes S.A.
Demonstragdes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

(Em milhares de Reais - RS, exceto se indicado de outra forma)

Contexto operacional

A Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacdes S.A. (“Companhia”) foi constituida em 11
de novembro de 2010 sob a denominagdo de Real Estate IX Investimentos Imobiliarios e
Participagdes S.A., tendo a sua razdo social alterada em 30 de abril de 2012 para a atual. A
Companhia, com sede na cidade de Sao Paulo - SP, tem como objeto social a participagdo em
outras sociedades, a realizacdo de investimentos no setor imobiliario e a administracdo de bens
proprios. Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia possui como acionista controlador o Patria
Real Estate II - FIP.

A operacdo da Companhia consiste em desenvolver empreendimentos no sistema
“built-to-suit” de acordo com especificagdes demandadas pelos eventuais clientes. Em 31 de
dezembro de 2022 a Companhia era proprietaria de imével comercial situado na Rodovia
Presidente Dutra, km 315, com area total de 562.050 m?, na cidade de Itatiaia - RJ. Este
empreendimento foi desenvolvido em fases, sendo que as trés primeiras fases ja foram
desenvolvidas. Em 21 de margo de 2023 o empreendimento foi vendido, conforme nota
explicativa n° 18.

Continuidade operacional

Em 31 de dezembro de 2022 a Companhia apresentou prejuizo de R$ 12.972 (R$ 2.927 em 2021),
vem apresentando fluxo operacional negativo de R$ 1.285 (R$ 2.296 em 2021) e a propriedade
para investimento detida pela Companhia ndo possuia nenhum contrato vigente, logo ndo possuia
receita decorrente de suas operagdes. Tendo em vista que o acionista controlador esta em fase de
desinvestimento e vendeu a propriedade para investimento detida pela Companhia em evento
subsequente (vide nota explicativa n°® 18), essas demonstra¢des financeiras ndo estdo sendo
preparadas com base no pressuposto de continuidade. Consequentemente, dado que ndo esta
gerando receita operacional, as suas despesas ordindrias estdo sendo honradas com recursos
proprios enquanto tais recursos perdurarem, ¢ em caso de necessidade, a Companhia realizara
chamadas de capital junto ao controlador. Desta forma, as demonstragdes financeiras devem ser
lidas neste contexto.

Base de preparacio e apresentacio das demonstracgoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem a legislagdo societaria e os
pronunciamentos técnicos, as orientagcdes e interpretacdes técnicas emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis - CPC, aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC.

A Administragdo declara que todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes
financeiras, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela

Administra¢ao na sua gestao.

A autorizagdo para a emissdo destas demonstracdes financeiras foi dada pela Diretoria da
Companhia em 13 de junho de 2023.
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C.

Itatiaia Investimentos
Imobilidarios e Participagoes S.A.
Demonstragdes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

Base de mensuracao
As demonstragdes financeiras foram preparadas considerando o custo historico como base de
valor, ajustadas para refletir os ativos financeiros mensurados ao valor justo.

Moeda funcional e moeda de apresentagdo

A Companhia ndo realiza operagdes em moeda estrangeira ¢ atua em um Unico ambiente
econdmico, usando o Real como "moeda funcional", a qual é também a moeda de apresentagdo
das demonstragdes financeiras. Todos os saldos foram arredondados para o milhar mais proximo,
exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas

Na preparacdo das demonstragdes financeiras, a Administragao utilizou julgamentos, estimativas
¢ premissas que afetam a aplicacdo das praticas contabeis da Companhia e os valores reportados
dos ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

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 proximo exercicio
financeiro sao:

Nota explicativa n° 6 — teste de redugao ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros: principais
premissas consideradas na determinagao do valor recuperavel de propriedade para investimento,
incluindo a recuperabilidade dos custos de desenvolvimento.

Nota explicativa n° 17 - reconhecimento e mensuragao de provisdes e contingéncias: principais
premissas sobre a probabilidade e magnitude das saidas de recursos;

Mensuragdo 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 sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliagdo 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 precos).

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

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

Resumo das principais praticas contabeis
As praticas contabeis descritas em detalhes a seguir t€ém sido aplicadas de maneira consistente em
todos os exercicios apresentados nestas demonstragdes financeiras.

Apuracio do resultado do exercicio
As despesas e receitas sao apresentadas seguindo o regime da competéncia.
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Itatiaia Investimentos
Imobilidarios e Participagoes S.A.
Demonstragdes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

Caixa e equivalentes de caixa

Séo depositos bancarios e outros investimentos de curto prazo de alta liquidez com vencimentos
originais de trés meses ou menos, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido
de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

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

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagdo ¢
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sio demonstrados como ndo
circulantes.

Provisdes

Uma provisdo ¢ reconhecida no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacdo
real legal ou constituida como resultado de um evento passado, e € provavel que um recurso
econdmico seja requerido para saldar a obrigacdo. S@o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos ¢ das variagdes monetarias ou cambiais incorridos. As provisdes sdo
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigagcdes a pagar por bens e servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negocios, sendo classificados como passivo circulante se o
pagamento for devido no periodo de até um ano, caso contrario, as contas a pagar sdo apresentadas
como passivo ndo circulante.

Propriedades para investimento

Propriedade para investimento & definida como propriedade (terreno, edificagdes, parte de
edificacdes, ou ambos) mantida pelo proprietario, ou pelo arrendatario segundo contrato de
arrendamento financeiro, para rendimento de aluguéis ou valorizagdo ou ambos, ¢ ndo para: (a)
uso na producdo de bens ou servigos ou para fins administrativos; ou (b) venda no curso das
atividades normais do negocio.

A Companhia ¢ proprietaria de um terreno situado na cidade de Itatiaia — RJ, desenvolvido para
um empreendimento industrial-logistico ¢ ndo sera ocupado pela Companhia.

A Administragdo reconhece a propriedade para investimento através do método de custo menos
a sua depreciacdo e qualquer provisdo para perda acumulada. O custo representa o custo historico

de aquisicao.

A depreciagdo ¢ calculada pelo método linear para alocar seus custos aos seus valores residuais
durante a vida util estimada de 25 anos, levando em consideracdo as taxas de depreciagdo

14



@)

(@)

Itatiaia Investimentos
Imobilidarios e Participagoes S.A.
Demonstragdes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

aplicaveis e reconhecidas no resultado do exercicio.

Os valores residuais e a vida util dos ativos sdo revisados e ajustados, se apropriado, no inicio de
cada exercicio e seus valores calculados de forma prospectiva.

Imobilizado

Reconhecimento e mensuracdo

Itens do imobilizado sdo mensurados pelo custo historico de aquisicdo ou construgdo, deduzido
de depreciagdo acumulada e quaisquer perdas acumuladas por reducdo ao valor recuperavel
(impairment).

Quando partes significativas de um item do imobilizado t€m diferentes vidas tteis, elas sdo
registradas como itens separados (componentes principais) de imobilizado.

Quaisquer ganhos e perdas na aliena¢éo de um item do imobilizado sdo reconhecidos no resultado
operacional.

Custos subsequentes
Custos subsequentes sdo capitalizados apenas quando ¢ provavel que beneficios econdmicos
futuros associados com os gastos serdo auferidos pela Companhia.

Depreciacdo
A depreciacdo ¢ calculada para amortizar o custo de itens do ativo imobilizado, liquido de seus
valores residuais estimados, utilizando o método linear baseado na vida util estimada dos itens.

A depreciagdo ¢ reconhecida no resultado.

As vidas uteis estimadas do ativo imobilizado s@o as seguintes:

Maquinas e equipamentos 10 anos
Moéveis e utensilios 10 anos

Instrumentos financeiros

A Companbhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: (i) mensurados ao
valor justo por meio do resultado; e (ii) custo amortizado. A classificacdo depende da finalidade
para a qual os ativos financeiros foram adquiridos. A Administracao determina a classificagao de
seus ativos financeiros no reconhecimento inicial.

Reconhecimento e mensuracdo inicial

Um ativo financeiro (a menos que seja um contas a receber de clientes sem um componente de
financiamento significativo) ou passivo financeiro ¢ inicialmente mensurado ao valor justo,
acrescido, para um item nao mensurado ao VIR, os custos de transacdo que sdo diretamente
atribuiveis a sua aquisi¢do ou emissdo. Um contas a receber de clientes sem um componente
significativo de financiamento ¢ mensurado inicialmente ao prego da operagao.
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Itatiaia Investimentos
Imobilidarios e Participagoes S.A.
Demonstragdes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

Classificacdo e mensuragao subsequente

Ativos financeiros

No reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado como mensurado: ao custo
amortizado ou ao VJR.

Os ativos financeiros ndo sao reclassificados subsequentemente ao reconhecimento inicial, a ndo
ser que o Companhia mude o modelo de negdcios para a gestao de ativos financeiros, e neste caso
todos os ativos financeiros afetados sdo reclassificados no primeiro dia do periodo de
apresentacao posterior a mudanc¢a no modelo de negdcios.

Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢des a seguir e
nao for designado como mensurado ao VJR:

E mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo seja manter ativos financeiros para
receber fluxos de caixa contratuais; e

Seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos somente
ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Todos os ativos financeiros ndo classificados como mensurados ao custo amortizado, conforme
descrito acima, sdo classificados como ao VJR. No reconhecimento inicial, o Grupo pode designar
de forma irrevogavel um ativo financeiro que de outra forma atenda aos requisitos para ser
mensurado ao custo amortizado ou ao VIR se isso eliminar ou reduzir significativamente um
descasamento contabil que de outra forma surgiria.

Passivos financeiros - classifica¢do, mensuragdo subsequente e ganhos e perdas
Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR.

Um passivo financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso
for classificado como mantido para negociagdo, for um derivativo ou for designado como tal no
reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao VJR sd@o mensurados ao valor justo
e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros sdo
subsequentemente mensurados pelo custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.

A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou
perda no desreconhecimento também ¢ reconhecido no resultado.

Desreconhecimento

Ativos financeiros

A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa
do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos contratuais de recebimento aos
fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transac¢ao na qual substancialmente
todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro sdo transferidos ou na qual a
Companhia nem transfere nem mantém substancialmente todos os riscos e beneficios da
titularidade do ativo financeiro e também nao retém o controle sobre o ativo financeiro.

A Companbhia realiza transa¢des em que transfere ativos reconhecidos no balango patrimonial,
mas mantém todos ou substancialmente todos os riscos e beneficios dos ativos transferidos.

Nesses casos, os ativos financeiros nao sdo desreconhecidos.
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Passivos financeiros

O Grupo desreconhece um passivo financeiro quando sua obrigacdo contratual é retirada,
cancelada ou expira. O Grupo também desreconhece um passivo financeiro quando os termos sao
modificados e os fluxos de caixa do passivo modificado sdo substancialmente diferentes, caso em
que um novo passivo financeiro baseado nos termos modificados é reconhecido a valor justo.

No desreconhecimento de um passivo financeiro, a diferenca entre o valor contabil extinto e a
contraprestacdo paga (incluindo ativos transferidos que ndo transitam pelo caixa ou passivos
assumidos) ¢é reconhecida no resultado.

Compensacdo

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

Reducio ao valor recuperavel

(i) Avaliagdo do valor recuperdvel de ativos ndo financeiros

A Administrago revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas que possam
indicar “impairment” ou perda de seu valor recuperavel e quando tais evidéncias sao identificadas,
¢ constituida provisdo para deterioragdo, ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2022 a Administra¢do identificou a necessidade dereducdo ao valor
recuperavel de sua propriedade para investimento, essa avaliagcdo foi realizada com base no preco
de venda praticado pela Companhia no evento subsequente, conforme nota explicativa n°® 18,
desta forma, uma provisao para perdas foi constituida.

Imposto de renda e contribuicao social

Em 2022 ¢ 2021 a Companhia adota o regime de tributacéio de lucro real. O imposto de renda e a
contribuicdo social do exercicio corrente e diferido s@o calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$ 240 para imposto de
renda e 9% sobre o lucro tributavel para contribuic@o social sobre o lucro liquido, e consideram a
compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de contribuicao social, limitada a 30% do lucro
real do exercicio.

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos de renda e
contribuicdo social correntes e diferidos. O imposto corrente e o imposto diferido sdo
reconhecidos no resultado a menos que estejam relacionados a combinacdo de negocios ou a itens
diretamente reconhecidos no patrimonio liquido ou em outros resultados abrangentes.

Capital social

As agdes ordinarias da Companhia sdo classificadas no patriménio liquido (nota explicativa n°
10) e sdo classificadas em classes A ¢ B. De acordo com o paragrafo 8° da clausula 5* do Estatuto
Social da Companhia, as a¢des classe B s@o passiveis de resgate, sendo esse somente realizado
para retirar as agdes de circulagdo, com ou sem redugdo do capital.
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Novas normas e interpretacées ainda nao efetivas

Uma série de novas normas serdo efetivas para exercicio iniciado em 1° de janeiro de 2022. A
Companhia adotou essas normas na preparacdo destas demonstragdes financeiras, porém nao
identificou nenhum impacto.

(ii) Classificacdo dos passivos como circulante ou ndo circulante (alteracoes ao CPC 26)

As alteragdes, emitidas em 2020, visam esclarecer os requisitos para determinar se um passivo é
circulante ou ndo circulante e se aplicam aos exercicios anuais iniciados em ou apos 1° de janeiro
de 2023.

No entanto, o IASB propds posteriormente novas alteragdoes ao adiamento da data de vigéncia
das alteragdes de 2020 para periodos anuais que se iniciam em ou ap6s 1° de janeiro de 2024.

Devido esta norma esta sujeita a desenvolvimentos futuros, a Companhia nao pode determinar o
impacto dessas alteracdes nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas no periodo

de aplicagdo inicial.

A Companbhia esta monitorando de perto os desenvolvimentos futuros.

(iii)Imposto diferido relacionado a ativos e passivos decorrentes de uma unica transagdo

(alteracoes ao CPC 32)

As alteragdes limitam o escopo da iseng@o de reconhecimento inicial para excluir transagdes que
ddo origem a diferengas temporarias iguais ¢ compensatorias - por exemplo, arrendamentos e
passivos de custos de desmontagem. As alteragdes aplicam-se aos periodos anuais com inicio em
ou apos 1° de janeiro de 2023. Para arrendamentos e passivos de custos de desmontagem, os
ativos e passivos fiscais diferidos associados precisardo ser reconhecidos desde o inicio do
periodo comparativo mais antigo apresentado, com qualquer efeito cumulativo reconhecido como
um ajuste no lucro acumulado ou outros componentes do patriménio naquela data. Para todas as
outras transagdes, as alteragdes se aplicam a transagdes que ocorrem apo6s o inicio do periodo mais
antigo apresentado.

(iv) Outras Normas

Nao se espera que as seguintes normas novas e alteradas tenham um impacto significativo nas
demonstragdes financeiras consolidadas do Companhia:

e Contratos de Seguros;
e Divulgagao de Politicas Contabeis (Alteragdes ao CPC 26); e
e Definicdo de Estimativas Contabeis (Alteragoes ao CPC 23).

4 Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2022 31/12/2021
Bancos conta movimento 1 60
Aplicagdes financeiras 792 2.018
Total 793 2.078
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Compostos por contas correntes e aplicagao financeira no Banco Itati S.A., com liquidez imediata,
as operacdes sdo efetuadas com taxas que variam entre 93% a 100% (entre 93% a 100% em 2021)
do Certificado de Deposito Interbancario (“CDI”).

S Tributos a recuperar

31/12/2022 31/12/2021
IRPJ e CSLL a recuperar 97 72
PIS e COFINS a compensar 11 11
IRRF a compensar 29 17
INSS sobre terceiros 7 10
Outros - 1
Total 144 111

6 Propriedades para investimento

Descricao 31/12/2020  Depreciagdo  31/12/2021  Depreciacio  Impairment  31/12/2022
Terrenos (a) 5.295 - 5.295 - - 5.295
Edificacdes 9.230 (464) 8.766 (465) - 8.301
Impairment (b) - - - - (11.755) (11.755)
Total 14.525 (464) 14.061 (465) (11.755) 1.841

(a) O referido imdvel acima esta situado na Avenida Industrial Alda Bernardes Faria e Silva,
1.881, municipio de Itatiaia, estado do Rio de Janeiro e possui 579.626,71 m?.

(b) A Companhia realizou a avaliacao do valor justo dos ativos com base no valor de venda da
propriedade realizada, maiores detalhes vide nota n°® 18.

7 Fornecedores

31/12/2022 31/12/2021

Advogados - 52
Contabilidade - 13
Consultoria e Auditoria 20 -
Demais fornecedores 7 34
Total 27 99

8 Obrigacdes tributarias

31/12/2022 31/12/2021

INSS sobre terceiros a recolher 12 13
CSRF sobre terceiros a recolher 10 3
PIS e COFINS a recolher - 1
IRPJ ¢ CSLL a recolher 5 5
IRRF sobre terceiros a recolher 1 2
ISS sobre terceiros a recolher - 4
Total 28 28
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Outras contas a pagar

31/12/2022 31/12/2021
Imposto Territorial ¢ Predial Urbano (IPTU) 71 357
Outras contas a pagar - 141
Total 71 498

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021 o capital social subscrito ¢ R$ 27.243, representado por
5.461.723 agoes ordinarias classe A e 21.781.309 acbes ordinarias classe B, todas detidas pelo
Patria Real Estate II Multiestratégia Fundo de Investimento em Participagdes, sendo
integralizadas R$ 26.743 e a integralizar RS 500.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 néo houve alteragdes no capital social
da Companbhia.

Reserva de lucros

Reserva legal
E constituida a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio nos termos do art. 193 da
Lei 6.404/1976, até o limite de 20% do capital social.

Reserva de retencgdo de lucros

E destinada a aplicagdo em investimentos previstos no orcamento de capital para a condugio dos
negocios, conforme proposta em orgamento previamente aprovado na assembleia geral. Em 31 de
dezembro de 2022 e 2021, a Companhia ndo constituiu novas reservas pois apresentou prejuizo.

Dividendos distribuidos

O Estatuto Social prevé que, do resultado apurado em cada exercicio social, ajustado na forma da
Lei n°® 6.404/1976, 1% sera distribuido como dividendo minimo obrigatério. Em 31 de dezembro
de 2022 e 2021, o saldo de dividendos a pagar ¢ de RS 139 (R$ 140 em 2021) ¢ ndo houve
constituicao no exercicio devido aos prejuizos apurados.

Resultado por a¢io (em milhares)

31/12/2022 31/12/2021
Prejuizo atribuivel aos acionistas (12.972) (2.927)
Numero de agdes ordinarias ponderado 26.743 26.743
Prejuizo por a¢io (0,4851) (0,1094)
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12  Custo e despesas por natureza

31/12/2022 31/12/2021
Depreciagio (465) (464)
Despesas com pessoal “4) (3.107)
Seguros - (189)
Servigos de terceiros (396) (189)
Advogados (219) (190)
Provisdo para reducao ao valor realizavel da propriedade para investimento (11.755) -
Outras receitas (despesas) operacionais (16) 1.032
Total (12.854) (3.107)
Classificados como:
Custo dos servigos prestados (465) (466)
Despesas gerais e administrativas (634) (3.673)
Provisdo para reducao ao valor realizavel da propriedade para investimento (11.755) -
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas - 1.032
Total (12.854) (3.107)

13  Resultado financeiro

Receitas financeiras 31/12/2022 31/12/2021
Rendimentos de aplicagdes financeiras - 58
Outras receitas financeiras 167 184
Total receitas financeiras 167 242
Despesas financeiras 31/12/2022 31/12/2021
Outras despesas financeiras (285) (62)
Total despesas financeiras (285) (62)
Total de resultado financeiro (118) 180
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Imposto de renda e contribuicio social
As apuragoes dos tributos e respectivas conciliagdes sdo apresentadas separadamente conforme a
seguir:

Apuragao pelo lucro real em 31 de dezembro de 2022 e 2021:

31/12/2022 31/12/2021

Resultado antes do IRPJ/CSLL (12.972) (2.927)
Aliquotas nominais vigentes 34% 34%
Expectativa de IRPJ e CSLL (4.410) (995)
Adicoes

Outras adi¢des e exclusdes 20 )
Despesa se impairment de propriedades para investimento 3.997 -
Parcela ndo reconhecida de crédito tributario 393 997
Despesa de IRPJ e CSLL - -
Aliquota efetiva 0% 0%

A seguir demonstramos a composi¢do dos prejuizos fiscais ndo reconhecidos nas demonstracdes
financeiras:

Descri¢ao 31/12/2022 31/12/2021
Prejuizo fiscal ndo reconhecido (13.191) (11.974)
Instrumentos financeiros

Classificacao dos instrumentos financeiros

Todas as operagdes com instrumentos financeiros estdo integralmente registradas e, de acordo

com a avaliagdo da Administra¢do, nao ha outras classificacdes possiveis para os instrumentos
financeiros da Companhia, além da seguinte classificagdo: Custo amortizado.

Os instrumentos financeiros da Companhia, em 31 de dezembro de 2022 e 2021 séo os seguintes:

Classificaciao de acordo com o CPC 48 31/12/2022 31/12/2021
Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

Caixa e equivalentes de caixa 792 2.018
Passivos financeiros mensurados ao custo amortizado
Fornecedores 27 99

Instrumentos financeiros derivativos
A Companhia, durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo efetuou
qualquer operacdo relacionada a instrumentos financeiros derivativos.

Valor justo dos instrumentos financeiros

A Companhia ndo divulgou os valores justos para instrumentos financeiros, uma vez que seus
valores contabeis sdo razoavelmente proximos de seus valores justos.
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Gestao de riscos

Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia ndo sdo identificados nas suas operagdes, €
outros sdo minimizados pela ado¢do de mecanismos de protegdo e controle, conforme exposto a
seguir:

Risco de mercado

Risco de mercado € o risco de que alteragdes nos precos de mercado, tais como taxas de cambio,
taxas de juros e precos de acdes, que podem afetar os ganhos da Companhia ou o valor de seus
instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado € gerenciar e controlar
as exposicdes a riscos de mercado, dentro de parametros aceitaveis, € a0 mesmo tempo otimizar
o retorno. As aplicagdes financeiras substancialmente estdo concentradas em operacdes
compromissadas indexadas ao CDI que minimiza riscos de oscilagdo nos precos.

Risco de taxas de juros

As flutuagdes das taxas de juros, como, por exemplo, o CDI, podem afetar positiva ou
adversamente as demonstracdes financeiras da Companhia em decorréncia de aumento ou
reducdo nos saldos dos instrumentos financeiros.

A Companhia preparou uma sensibilidade para demonstrar o impacto das variagdes nas taxas de
juros das aplicagdes financeiras:

Ativos financeiros 31/12/2022 31/12/2021

Aplicagdes financeiras (nota explicativa n°4) 792 2.018

A Administragdo efetuou analise de sensibilidade para um cenario de 12 meses. Foram
considerados decréscimos ativos de 25% e 50%, conforme apresentada abaixo. A analise assume
que todas as outras variaveis permaneceriam constantes.

A tabela a seguir demonstra os eventuais impactos no resultado na hipotese dos respectivos
cenarios apresentados considerando as taxas CDI de 13,65% em 31 de dezembro de 2022 (9,15%
em 2021) obtidas através do website Portal de Finangas:

Cenarios de variagdes nas taxas de juros

Taxa

Exposi¢iao de Redugio de Reducio de Elevagio de

Exposi¢ao patrimonial (RS) Risco Data-base juros Provavel indice em 25% mdlc; 0e:/n indice em 25%
efetiva ¢

Aplicagdes financeiras 792 CDI 31/12/2022 13,65% 108 81 54 135

Aplicagdes financeiras 2.018 CDI  31/12/2021 9,15% 185 138 92 231

Risco de crédito

O risco de crédito € o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigacgdo prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. A
Companhia esta exposta ao risco de crédito em suas atividades operacionais e de financiamento,
incluindo depositos em bancos e instituigdes financeiras. O risco de crédito de saldos com bancos
e instituigdes financeiras é administrado pela diretoria da Companbhia.

Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia considera o risco de sofrer perdas em caixa e equivalentes muito baixo pois opera
com institui¢cdes financeiras que possuem ratings elevados, desta forma, ndo registra provisdes
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para reducdo ao valor recuperavel destes ativos pois os valores registrados ndo apresentam
variagdes significativas em comparacdo com seus valores de mercado.

Risco de liquidez

Risco de liquidez ¢ o risco de que a Companhia ird encontrar dificuldades em cumprir as
obrigagdes associadas com seus passivos financeiros que sao liquidados com pagamentos em
caixa ou com outro ativo financeiro. O objetivo da Companhia ao administrar a liquidez ¢ de
garantir, na medida do possivel, que sempre tera liquidez suficiente para cumprir com suas
obrigagdes no vencimento, tanto em condigdes normais como de estresse, sem causar perdas
inaceitaveis ou risco de prejudicar a reputagdo da Companhia.

A Companhia acompanha o risco de escassez de recursos por meio de avaliagdes regulares de sua
administragdo. E notério que até a entrada de operagdo dos empreendimentos no sistema BTS
“Built-To-Suit” de acordo com especificagdes demandadas pelos eventuais clientes para quem os
imodveis posteriormente serdo locados, os valores apresentados em caixa e equivalentes de caixa
e utilizados para capital de giro da Companhia s@o provenientes de integralizacdes de capital dos
acionistas.

Contingéncias

Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia era parte passiva em um processo judicial de natureza
civil, envolvendo riscos de perda classificado pela Administracdo e seus consultores juridicos
como possivel, no montante de R$ 800 (R$ 800 em 2021).

Eventos subsequentes

Em 31 de margo de 2023, conforme escritura de compra ¢ venda celebrado junto a terceiros, a
Companhia concluiu o processo de venda dos imdveis, que, em conjunto, compdem as areas
designadas “Galpao 3007, “Galpao 4007, “Galpdo 500” ¢ “Terreno Dutra”, pelo valor de R$
1.841.
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