Demonstragcdes Financeiras

REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios
S.A.

31 de dezembro de 2022
com Relatério do Auditor Independente



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes financeiras

31 de dezembro de 2022

indice

Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras........c.ccceeeeveiiiiiici i,

= 1T gLt o L3N o= U1 1 o] o= USSP
DemoNnStragBes A0 rESUIATO ... ...ttt ettt e e e e e e e e e e e s e e e e s aaseann senneneeenneeenees
Demonstragfes do resultado abranQENTe..........ooiii it e
Demonstragfes das mutagdes do patrimonio QUIO ..o e
Demonstrag8es dos fluxos de caixa - MEtodo iNAIFELO ..........cccueiiiiiiiiiiiee e
Notas explicativas as demonstracdes fiNANCEITAS ...........ooeiiiii it e



Sé&o Paulo Corporate Towers
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909
6° ao 10° andar - Vila Nova Conceicédo

04543-011 - Sao Paulo - SP - Brasil
Building a better

ey.com.br

Relatorio do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos

Administradores e acionistas

REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras da REC Vila 13 Empreendimentos Imobilidrios S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balang¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as
respectivas demonstraces do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio
liguido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro
de 2022, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragfes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, 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.

Outros assuntos - Auditoria dos valores correspondentes

As demonstracgfes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
foram auditadas por outro auditor independente, que emitiu relatério em 18 de marco de 2022, com
uma opinido sem modificacdo sobre essas demonstracdes financeiras.

Responsabilidades da administracdo pelas demonstrac8es financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de demonstracdes finance iras livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracgéo das demonstrag@es financeiras, a administragcéo é responsavel pela avaliacdo 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 elaboracdo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operacgdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstrac¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
segurancga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cées relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuéarios 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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo 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 n&o deteccao 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, omissédo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

¢ Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela administragéo.

¢ Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relac@o a eventos ou condi¢Bes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar aten¢&o em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagfes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigbes futuras podem levar a Companhia a nao
mais se manter em continuidade operacional.
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¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgac@es e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

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

Sao Paulo, 10 de marco de 2023.

Aji dé Sa Pimentel Ohata
RC-SP209240/0



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balancos patrimoniais
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais)

Nota 31/12/2022 31/12/2021
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 329 178
Despesa antecipadas 3 -
Outros créditos 4 - 1.618
Total do circulante 332 1.796
Nao circulante
Propriedade para investimento 5 28.085 21.719
Total do néo circulante 28.085 21.719
Total do ativo 28.417 23.515
Passivo
Circulante
Fornecedores 6 127 2
Outras obrigagdes 7 87 87
Obrigacdes fiscais 8 -
Total do circulante 222 89
Patriménio liquido
Capital social 8 23.335 1
Adiantamento para futuro aumento de capital 8 5.673 23.543
Prejuizos acumulados (813) (118)
Total do patriménio liquido 28.195 23.426
Total do passivo e patriménio liquido 28.417 23.515

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstrac¢fes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais)

Despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas 10
Outras receitas

Prejuizo antes do resultado financeiro

Resultado financeiro
Despesas financeiras

Prejuizo do exercicio

Nota 31/12/2022 31/12/2021

(715) (97)

21 -

(694) (97)

1) (2)

(1) (2

(695) (99)

(0,06423) (99)

Prejuizo por acdo (em reais - R$) — basico e diluido 9

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstrac¢fes do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais)

31/12/2022 31/12/2021

Prejuizo do exercicio (695) (99)

Outros resultados abrangentes - -

Total dos resultados abrangentes do exercicio (695) (99)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstragfes das muta¢des do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de reais)

Saldos em 31/12/2020

Adiantamento para futuro aumento de capital
Prejuizo do exercicio
Saldos em 31/12/2021

Adiantamento para futuro aumento de capital
Aumento de capital

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31/12/2022

Adiantamento
para futuro

Capital aumento de Prejuizos
Nota social capital acumulados Total

1 40 (19) 22
8.d - 23.503 - 23.503
- - (99) (99)
1 23.543 (118) 23.426
8.d - 5.464 - 5.464
8.a 23.334 (23.334) - -
- - (695) (695)
23.335 5.673 (813) 28.195

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracfes dos fluxos de caixa - método indireto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio
(+/-) Variacdo de Despesas antecipadas
(+/-) Variacéo de Outros créditos
(-/+) Variacéo de Fornecedores
(-/+) Variacéo de Obrigacdes fiscais
(-/+) Variacao de Outras obrigactes

(=) Caixa liquido utilizado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
(-) Aquisicdo de propriedade para Investimento
(=) Fluxo de caixa utilizado nas das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(+) Adiantamento para futuro aumento de capital
(=) Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

31/12/2022 31/12/2021
(695) (99)
(3)
1.618 (1.618)
125 2
8 -
- 87
1.053 (1.628)
(6.366) (21.719)
(6.366) (21.719)
5.464 23.503
5.464 23.503
151 155
178 23
329 178
151 155

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1. Contexto operacional

A REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia”) foi constituida em 08 de
setembro de 2020, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 50, Vila Nova
Conceicéo, na cidade de Séo Paulo, SP, Brasil.

A Companhia tem como objeto social: (a) a aquisicdo de um ou mais iméveis localizados na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil (“Imével”); (b) o desenvolvimento e a
construcao no Imével de um empreendimento imobiliario com unidades autbnomas residenciais
e/ou comerciais, nos termos da Lei n® 4.591/64 e legislacao correlata (‘Empreendimentos”); (c) a
administracdo, a locagéo e/ou vendas das futuras unidades autbnomas residenciais e/ou
comerciais do Empreendimento.

Conforme alteracé@o do Contrato Social ocorrido em julho de 2022, foi deliberado e aprovada a
alteracdo do Contrato Social e a Transformacao do tipo juridico de Sociedade por acdes. Desta
forma, a denominagéo social da Companhia mudou de REC Vila 13 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. para REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A. A Companhia mantera
inalterado o seu objeto social e as acdes serdo convertidas em acdes ordinarias, nominativas e
sem valor nominal, na propor¢éo de 1 (uma) acdo para cada acdo, nos termos do Estatuto Social
da Companhia.

O plano de negdcios consiste na locacdo de unidades residenciais e/ou comerciais em
empreendimento localizado na cidade de Sao Paulo, sito a Rua Itacolomi, n° 622, Higiendpolis,
CEP 01239-020. O empreendimento encontra-se em fase de desenvolvimento do projeto.

2. Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo dessas demonstracfes financeiras
estdo descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no exercicio
apresentado, salvo disposi¢cdo em contrario.

2.1. Base de preparagao

As demonstracdes financeiras foram preparadas, de acordo com as préticas contdbeis
adotadas no Brasil, que incluem as praticas contabeis emanadas da Lei das Sociedades
por Ac¢Oes - Lei n® 6.404/76 alteradas pela Lei n® 11.638/07 e pela Lein® 11.941/09 e os
pronunciamentos, orientac¢des e instrugdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), deliberados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

As demonstracdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A
Administragcéo efetua uma avaliagcdo da capacidade da Companhia de dar continuidade a
suas atividades durante a elaboracdo das demonstrac¢des financeiras.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo
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2.1. Base de prepara¢ao--Continuagdo

Em conex&o com a preparacao dessas demonstra¢des financeiras, a Administracéo
efetuou analises e concluiu por ndo existirem evidéncias de incertezas sobre a continuidade
das operag¢des da Companhia. A Diretoria autorizou a emissdo dessas demonstracfes
financeiras em 10 de marco de 2023.

Todas as informacdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras, e somente elas,
estdo sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administracdo na sua
gestao.

a)

b)

Base de mensuracao

As demonstracdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como
base de valor, ajustadas para refletir os ativos financeiros mensurados ao valor justo.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo

A Companhia ndo realiza opera¢Bes em moeda estrangeira e atua em um Unico
ambiente econémico, usando o Real como "moeda funcional", a qual é também a
moeda de apresentacdo das demonstracdes financeiras. Todos os saldos foram
arrendondados para o milhar mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas

A preparacao das demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas
contabeis por parte da Administracdo da Companhia. As estimativas levaram em
consideracao experiéncias de eventos passados e correntes, pressupostos relativos a
eventos futuros e outros fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
Administracdo para a determinacéo dos valores adequados a ser registrados nas
demonstracdes financeiras. 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 préximo exercicio financeiro sao:

¢ Nota explicativa n° 5 - Propriedade para investimento: mensuracao do valor justo
para fins de divulgacéo.

¢ Nota explicativa n° 14 - reconhecimento e mensuracao de provisfes e contingéncias:
principais premissas sobre a probabilidade e magnitude das saidas de recursos.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao

31 de dezembro de 2022

(Valores em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)
2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo

2.1. Base de prepara¢ao--Continuagdo

c) Uso de estimativas--Continuagao

i) Mensuracgéo do valor justo

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados
observaveis de mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sao
classificados em diferentes niveis em uma hierarquia baseada nas informacdes
(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 sé@o
observaveis para o ativo ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente
(derivado de precos).

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

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

2.2. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao ativos mantidos para o propdsito de pagamento de
obrigacdes de curto prazo e ndo para fins de investimento ou outros propdsitos.

Para que um investimento seja qualificado como equivalentes de caixa ele deve ser
prontamente conversivel em um valor conhecido de caixa, ou seja, ser de alta liquidez, e
sujeito a um baixo risco (que seja insignificante) de variagdo no valor justo de mercado.
Considerando a natureza dos instrumentos mantidos pela Companhia ndo existem
diferencas significativas entre o seu valor contabil e o valor de mercado, calculado com
base na taxa de juros até a data do balanco.

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em espécie, contas bancarias, depdésitos a
vista e outros ativos de curto prazo como titulos e valores mobiliarios com vencimento
original de 90 dias da data de contratacdo ou periodo menor. As aplicacdes financeiras
compromissadas estéo incluidas em equivalentes de caixa.
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REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo

2.3.

12

Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos quando a Companhia for parte das
disposic¢des contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros sao inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos
da transacao diretamente atribuiveis & aquisicdo ou emissao de ativos e passivos
financeiros (exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo por meio
do resultado) sdo acrescidos ao ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos
financeiros, se aplicavel, apds o reconhecimento inicial. Os custos da transac¢éo
diretamente atribuiveis a aquisicao de ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio
do resultado sdo reconhecidos imediatamente no resultado.

Ativos financeiros ao custo amortizado

Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢bes a
seguir e ndo for designado como mensurado ao valor justo por meio do resultado:

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

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

Um ativo financeiro é desreconhecido (baixado), em parte ou integralmente, quando os
direitos de receber fluxos de caixa do ativo expiram; quando a Companhia transfere
substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo ou quando a Companhia néo
transfere nem retém substancialmente todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, mas
transfere o controle sobre o ativo.

Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

Os outros passivos financeiros sdo mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
método de juros efetivos.

O método de juros efetivos € utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo
financeiro e alocar sua despesa de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva é a
taxa que desconta exatamente os fluxos de caixa futuros estimados ao longo da vida
estimada do passivo financeiro ou, quando apropriado, por um periodo menor, para o
reconhecimento inicial do valor contabil liquido.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo

13

2.4.

2.5.

2.6.

Reducdo ao valor recuperavel de ativos financeiros

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

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

Reducdo ao valor recuperéavel de ativos néo financeiros

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

Propriedade para investimento

Propriedade para investimento é definida como propriedade (terreno, edificacdes, parte de
edificacdes, ou ambos) mantida pelo proprietério, ou pelo arrendatario segundo contrato de
arrendamento financeiro, para rendimento de aluguéis ou valorizacdo ou ambos, e ndo
para: (a) uso na producao de bens ou servi¢os ou para fins administrativos; ou (b) venda no
curso das atividades normais do negécio.

A Companhia é proprietaria de um imoével, localizado na cidade de Sao Paulo, que sera
mantido para rendimento de locacBes de espacos temporarios e para valorizagdo. O imovel
nao sera ocupado pela Companhia.

A Administracdo reconhece a propriedade para investimento através do método de custo
menos a sua depreciacado e qualquer provisdo para perda acumuladas. O custo representa
0 custo histdrico de aquisicéo.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo

14

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Propriedade para investimento--Continuacao

A depreciacado sera calculada pelo método linear para alocar seus custos aos seus valores
residuais durante a vida Util estimada, levando em consideracéo as taxas de deprecia¢do
aplicaveis e reconhecidas no resultado do exercicio. Os terrenos ndo séo depreciados.

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

Fornecedores

Os fornecedores sao obrigacdes a pagar por bens e servigos que foram adquiridos no
curso normal dos negdcios, sendo classificados como passivo circulante se o pagamento
for devido no periodo de até um ano. Caso contrario, sdo apresentados como passivo nao
circulante.

Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balan¢o patrimonial quando a Companhia possui o controle do
recurso econdmico, como resultado de eventos passados, e possui potencial de gerar
beneficios econdmicos futuros em favor da Companhia.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacéo presente, como resultado de um evento passado, e potencial de que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variacdes monetarias ou cambiais incorridas. As
provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua realizagéo ou
liquidacéo € provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo
demonstrados como néo circulantes.

Provisodes

As provisdes e ac¢Bes judiciais (trabalhistas, civeis, previdenciarias e tributarias) sao
reconhecidas quando: (i) a Companhia tem uma obrigacao presente, legal ou ndo
formalizada (constructive obligation), como resultado de eventos passados; (ii) é provavel
gue uma saida de recursos seja necesséria para liquidar a obrigacao; e (iii) o valor tiver
sido estimado com seguranca.



REC Vila 13 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022
(Valores em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo
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2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

Provisdes--Continuacdo

Quando houver uma série de obrigacBes similares, a probabilidade de liquida-las é
determinada, levando-se em consideracao a classe de obriga¢cdes como um todo. Uma
provisdo é reconhecida mesmo que a probabilidade de liquidacéo relacionada com
qualquer item individual incluido na mesma classe de obrigacdes seja pequena.

Quando o efeito do valor do dinheiro no tempo é material, as provisdes sdo mensuradas
pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para liquidar a obrigacao,
usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliagdes atuais de mercado do valor
temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigagdo. O aumento da obrigacdo em
decorréncia da passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira.

Imposto de renda e contribui¢c&o social

O imposto de renda e a contribui¢c@o social séo calculados com base no lucro real. Os
tributos sobre a renda sé@o reconhecidos na demonstragdo do resultado, exceto na
propor¢éo em que estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no
patriménio liquido. Nesse caso, o tributo também é reconhecido no patriménio liquido.

O encargo de imposto de renda e contribui¢do social corrente € calculado com base nas
leis tributarias promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balango. A
Administragdo avalia, periodicamente, as posi¢des assumidas pela Companhia nas
obrigacdes acessorias com relacdo as situagcdes em que a regulamentacao fiscal aplicavel
da margem a interpretacfes. Estabelece provisfes, quando apropriado, com base nos
valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Apuracdo do resultado
As receitas e despesas sao reconhecidas com base no regime de competéncia.
Adiantamentos para futuro aumento de capital

Adiantamentos para futuro aumento de capital séo classificados no patrimdnio liquido, uma
vez que ha clausulas contratuais de ndo cancelamento ou devolucéo. Os valores aportados
pelos acionistas séo registrados como adiantamento para futuro aumento de capital, e
posteriormente integralizados ao capital social, através de atos societarios. Os termos de
integralizacdo consideram um valor fixo de adiantamento por uma quantidade fixa de
acoes.
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2. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagéo

2.13. Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2022 e normas
emitidas, mas ainda néo vigentes

Novos requerimentos atualmente em vigor

Data efetiva Novas normas ou alterac8es

01 de janeiro de 2022 AlteragBes no CPC 37 (R1), CPC 48, CPC 29, CPC 27, CPC 25 e CPC 15 (R1): As
alteracdes aos referidos pronunciamentos sédo em decorréncia das alteragdes anuais
relativas ao ciclo de melhorias entre 2018 e 2020, tais como (i) Contrato Oneroso — custos de
cumprimento de contrato; (ii) Ativo imobilizado — vendas antes do uso pretendido; e (iii)
Referéncias a Estrutura conceitual.

IFRS 1 First-time Adoption of International Financial Reporting Standards - Subsidiaria como
adotante pela primeira vez (equivalente ao CPC 37 (R1) - Adog&o Inicial das Normas
Internacionais de Contabilidade)

IFRS 9 Financial Instruments - Taxas no teste de ‘10 por cento’ para baixa de passivos
financeiros (equivalente ao CPC 48 - Instrumentos Financeiros)

IAS 16 Property, Plant and Equipment - vendas antes do uso pretendido (equivalente ao CPC
27 - Ativo imobilizado)

IAS 37 Provisions, Contingent Liabilities and Contingent Assets - custos de cumprimento de
contrato (equivalente ao CPC 25 - Provis@es, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes)

Excecdo ao principio de reconhecimento da IFRS 3 Business Combinations (equivalente ao
CPC 15 (R1) — Combinacdo de negdcios) para evitar a emissdo de potenciais Ganhos ou
perdas do ‘dia 2’ decorrentes de passivos e passivos contingentes que estariam dentro do
escopo da IAS 37 Provisions, Contingent Liabilities and Contingent Assets (equivalente ao
CPC 25 - Provis@es, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes)

A Companhia avaliou e ndo identificou impactos significativos nas demonstracées
financeiras de 31 de dezembro de 2022.

Normas emitidas, mas ainda néo vigentes

A tabela abaixo apresenta as alteragdes recentes nas normas que deverao ser aplicadas a
partir de sua data efetiva. A Companhia esta avaliando os possiveis impactos e pretende
adotar essas normas e interpretagdes novas e alteradas, se cabivel, quando entrarem em
vigor.

Data efetiva Normas emitidas, mas ndo vigentes

01 de janeiro de 2023 Alteragbes ao IAS 1: Classifica¢do de passivos como circulante ou n&o circulante equivalente
arevisdo 20 do Comité dos pronunciamentos contabeis)

01 de janeiro de 2023 AlteracBes ao IAS 8: Definicdo de estimativas contabeis (equivalente a revisdo 20 do Comité
dos pronunciamentos contabeis)

01 de janeiro de 2023 AlteracGes ao IAS 1 e IFRS Practice Statement 2: Divulgacao de politicas contabeis
(equivalente a revisdo 20 do Comité dos pronunciamentos contabeis)

01 de janeiro de 2023 AlteragBes ao IAS 12: Tributos Diferidos relacionados a Ativos e Passivos originados de uma
Simples Transagéo (equivalente a revisdo 20 do Comité dos pronunciamentos contabeis)
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3.
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Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2022 31/12/2021

Bancos 329 178
329 178

Com base na politica interna da Companhia, os recursos em Caixa e equivalentes de caixa,
deverdo permanecer sempre com alta liquidez, estando entéo sempre disponiveis para utilizacéo
nas atividades da Companhia, bem como para pagamento de obriga¢fes de curto prazo.

Outros créditos

31/12/2022 31/12/2021

Contas a receber de partes relacionadas - 1.618
- 1.618

Propriedade para investimento

O valor de custo destes ativos é representado por:

Edificagdo em Valor

Terreno andamento Total

Em 31 de dezembro de 2020 - - -
Adicbes 21.639 80 21.719
Em 31 de dezembro de 2021 21.639 80 21.719
Adicbes 1.907 4.459 6.366
Em 31 de dezembro de 2022 23.546 4.539 28.085

Propriedade para investimento corresponde ao valor de terreno e edificacdo do prédio em
construcao para operagdes residenciais e/ou comerciais. Conforme facultado pelo CPC 28, a
Companhia decidiu avaliar seus iméveis para investimento pelo método de custo, ou seja, ao
custo histérico menos a depreciacdo acumulada e eventual provisdo para perda por reducéo ao
valor recuperavel. Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 os estudos da Companhia nao
apresentam necessidade de reconhecimento de perda por reducédo ao valor recuperavel.

Os valores residuais e a vida Gtil dos ativos sao revisados e ajustados, se apropriado, no inicio de
cada exercicio e seus valores calculados de forma prospectiva.
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5. Propriedade para investimento--Continuacao

Em 31 de dezembro de 2022, o valor justo da propriedade para investimento é de R$33.982
(R$21.719 em 2021) conforme metologia descrita a seguir:

Mensuracdo do valor justo

i)

ii)

Hierarquia do valor justo

O valor justo da propriedade para investimento foi determinada por um avaliador imobiliario
interno, independentes ao processo da elaboragcdo das demonstraces financeiras e com
qualificacdo profissional adequada para esta mensuracao.

A mensuracao do valor justo da propriedade para investimentos foi classificada como Nivel 3.

Técnica de avaliacdo: Lucro de Desenvolvimento Ponderado pelo Risco (Risk-Weighted
Development Profit Recognition Metodology; “PR”)

Essa metodologia é utilizada para determinar o valor de mercado estimado para os ativos em
desenvolvimento. A metodologia calcula o lucro total (determinado com base nas estimativas
de valor de venda do ativo na entrega e 0s custos de aquisicdo / desenvolvimento
projetados) e reconhece o lucro no periodo de planejamento / desenvolvimento conforme os
riscos associados séo eliminados (ou seja, combinando reconhecimento de lucro de
desenvolvimento com mitigacao de risco). O lucro total de desenvolvimento de cada projeto é
deteminado pelos pressupostos utilizados para chegar a um valor na entrega estimado e
comparando esse valor resultante com o custo total do projeto. A determinacédo de quanto
desse lucro total de desenvolvimento deve ser reconhecido em qualquer ponto durante o
ciclo de vida do projeto € uma fungéo das ponderacgBes de risco relativas e da linha de tempo
global do projeto.

6. Fornecedores
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31/12/2022 31/12/2021

Fornecedores 127 2

127 2

Fornecedores a pagar referem-se a fornecedores de servigos de assessorial empresarial.
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7. Outras obrigacdes

31/12/2022 31/12/2021

Contas a pagar com partes relacionadas 87 87
87 87

Refere-se a valores a pagar para a Vila 11 Administracdo de Vilas S.A. no total de R$80 e para
REC Vila 18 Empreendimentos Imbiliarios Ltda. (“Partes”) no total de R$7. As Partes realizaram o
pagamento para alguns fornecedores em nome da Companhia para viabilizar a compra do
terreno, cujo valor sera reembolsado pela Companhia quando do recebimento de aporte dos
acionistas. Esse valor ndo possui vencimento ou correcéo e serd liqguidado pela Companhia as
Partes em até 12 meses.

8. Patriménio liquido

a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2022, o capital social subscrito da Companhia é de R$23.335 (R$1
em 2021), representado por 23.335.266 a¢Bes ordinarias nominativas e sem valor nominal
(1.000 quotas em 2021), assim detidas:

Quantidade
Sécios de Acbes

Evergreen Fundo de Investimento em Participacdes - Multiestratégia 23.335.265
Ricardo Laham Participacdes Societarias 1
23.335.266

Através da 12 Alteracdo do Contrato Social e Transformagé&o do Tipo Juridico de Sociedade
Limitada em Sociedade por A¢des, realizada em 14 de julho de 2022, foi aprovado o
aumento de capital social no montante de R$ 23.207 que corresponde a 23.206.667 novas
acOes ordinarias nominativas e sem valor nominal, totalmente subscritas e integralizadas.

Através de Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria, realizada em 30 de novembro de
2022, foi aprovada o aumento de capital social no montante de R$ 127, que corresponde a
127.599 novas acdes ordinarias nominativas e sem valor nominal, totalmente subscritas e
integralizadas.
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Patriménio liquido

b) Reservaleqal

E constituida & raz&o de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio nos termos do art.
193 da Lei 6.404/76, até o limite de 20% do capital social. Em 31 de dezembro de 2022 e
2021 a Companhia ndo possui saldos em Reserva Legal devido a apuragéo de prejuizo no
exercicio.

c) Dividendos

O estatuto social da Companhia determina que sera distribuido aos Acionistas, como
dividendo obrigatério em cada exercicio social, o percentual minimo do lucro liquido do
exercicio (25%), previsto e ajustado nos termos da legislagéo aplicavel, ou seja, apos a
deducdo da reserva legal, que devera ser pago no prazo de 60 dias a contas da data de sua
declaracao, exceto se a Assembleia Geral de Acionistas decidir de outra forma, inclusive
pela retencéo de todo o lucro da Companhia. O eventual excedente do lucro liquido sera
distribuido de acordo com a politica de distribuicdo da Companhia.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia nao constituiu dividendos, uma vez que
possui prejuizo.

d) Adiantamento para futuro aumento de capital (AFAC)

Adiantamento para futuro aumento de capital refere-se a aportes efetuados pela Sécia
Evergreen Fundo de Investimentos em Participacdes — Multiestrategia, totalizando assim em
31 de dezembro de 2022 o valor de R$5.673 (R$23.543 em 2021), que serdo integralizados
em acdes da sociedade durante o exercicio de 2023, convertidos em quantidade fixas de
acoes, no valor de R$ 1 (um real) por agéo.

Resultado por acéo

O resultado por acéo é calculado mediante a divisdo do resultado atribuivel aos acionistas da
Companhia pela quantidade média ponderada de a¢Bes ordinérias nominativas, sem valor
nominal, em circulacdo durante o exercicio:

31/12/2022 31/12/2021
Prejuizo atribuivel aos acionistas (695) (99)
Numero médio ponderado de a¢6es ordinarias em circulagédo 10.820.422 1.000
Prejuizo por acdo (em reais - R$) — basico e diluido (0,06423) (99)

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia ndo possuia a¢des ordindrias com potencial
dilutivo.
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10. Despesas gerais e administrativas

11.
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As despesas gerais e administrativas estdo compostas da seguinte forma:

31/12/2022 31/12/2021

Utilidades e servicos - 2)
Despesas com pessoal - 3)
Servicos de terceiros (*) (442) (40)
Tributos (241) (49)
Outras despesas (32 3)

(715) (97)

(*) Representadas principalmente por servigos tomados de terceiros (despesas com assessoria contabil, assessoria juridica,

auditoria e consultoria, servicos de assessoria em informatica, dentre outros).

Instrumentos financeiros

)

ii)

Classificacdo dos instrumentos financeiros

Todas as opera¢des com instrumentos financeiros estéo integralmente registradas e, de
acordo com a avaliagdo da Administragéo, ndo ha outras classificacBes possiveis para 0s
instrumentos financeiros da Companhia, além da classificacdo como custo amortizado.

Os instrumentos financeiros da Companhia, em 31 de dezembro de 2022 e 2021 s&o o0s
seguintes:

Classificacéo de

31/12/2022 31/12/2021 acordo com o CPC 48
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa 329 178 Custo amortizado
Outros créditos - 1.618 Custo amortizado
Passivos Financeiros
Fornecedores 127 2 Custo amortizado
Outras obrigacdes 87 87 Custo amortizado

Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia ndo designou derivativos (swaps de taxa de juros) como instrumentos de

protecdo sob um modelo de contabilidade de hedge de valor justo durante os exercicios
findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 e néo possui saldos em aberto referentes a

esses instrumentos nessa data.

Valor justo dos instrumentos financeiros

A Companhia nao divulgou os valores justos para instrumentos financeiros, uma vez que
seus valores contabeis sdo razoavelmente proximos de seus valores justos.
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12. Gestao de riscos
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Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia ndo sao identificados nas suas operacdes,
e outros sdo minimizados pela ado¢éo de mecanismos de protecéo e controle, conforme exposto
a sequir:

a)

b)

Risco de mercado

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilacédo de taxas, descasamento de prazos
ou moedas nas carteiras ativas e passivas. A Administracdo entende estar minimamente
exposta a este risco devido a fase pré-operacional da Companhia.

i) Risco de taxa de juros
As flutuacdes das taxas de juros, como, por exemplo, o CDI, podem afetar positiva ou
adversamente as demonstragdes financeiras em decorréncia de aumento ou reducdo

nos saldos dos instrumentos financeiros.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia ndo apresentava instrumentos
financeiros remunerados a uma taxa de juros.

Risco de crédito

Risco de crédito é o risco de a Companhia incorrer em perdas financeiras caso um cliente ou
uma contraparte em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigacdes
contratuais. Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 a Companhia ndo possuia saldos
relevantes com clientes a receber ou contraparte em instrumento financeiro.

Risco de liquidez

Considerado pela eventual incapacidade da Companhia gerenciar os prazos de recebimento
dos seus ativos em relacéo aos pagamentos derivados das obrigacdes assumidas. A
Administragédo entende que devido a fase pré-operacional, ndo existe nenhum exposi¢ao a
este risco.
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Gestéao de riscos--Continuacao

d) Risco operacional

Em virtude da Companhia estar em fase pré-operacional ndo hé risco inerente a operacéo,
mesmo assim a Companhia monitora periodicamente suas condi¢des de obra de modo a
antecipar possiveis impactos.

Partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2022 a Companhia possui o valor a receber de R$1.618 e a pagar de
R$7 da REC Vila 18 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Vila 18”) e R$80 a pagar para a Vila
11 Administragdo de Vilas S.A. (“Vila 11"). A relacdo com a Vila 18 e Vila 11 ocorre por meio do

guotista gue as Empresas possuem em comum. Esses valores ndo possuem vencimento, ou
corre¢do monetaria, sendo emitido nota de débito entre as Empresas.

Contingéncias

A Administracdo da Companhia nao tem conhecimento de nenhuma provisdo ou passivo
contingente a ser registrado ou divulgado em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

Outras informacdes

Impactos da COVID-19 (Coronavirus)

A Administracdo da Companhia avaliou os possiveis impactos do COVID-19 em seus negocios
no exercicio de 2022, e concluiu que néo existem riscos substanciais que pudessem afetar o
curso normal de suas operac¢des durante o referido ano, uma vez que a Companhia esta em fase
pré operacional. E importante constar que a Administracio da Companhia esta constantemente
revisitando e acompanhando de perto os riscos para 0 hegdcio, assim como seus eventuais
impactos.



