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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Administradores e Acionistas da
REC Sapucai S.A.

Rio de Janeiro — RJ

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras da REC Sapucai S.A. (Companhia), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstrag@es do resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des do patrimdnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia em 31 de
dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para 0 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¢éo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Caédigo 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 opinido.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes
As demonstracdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021

foram auditadas por outro auditor independente que emitiu relatorio, em 3 de fevereiro de 2023,
com uma opinido sem modificagdo sobre essas demonstracdes financeiras.
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Responsabilidades da Administracdo pelas demonstragdes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracées
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de demonstragdes financeiras livres
de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a Administrac@o é responsavel pela avaliacao da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracgdes financeiras, tomadas
em conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel € um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢oes 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 usuarios tomadas com base nas referidas demonstracées
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¢cdo relevante nas demonstracgdes 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 ndo detecc¢éo de distor¢éo relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagcdo, omissdo ou representacoes falsas
intencionais.

o 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.

e Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgbes feitas pela diretoria.
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e 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
relagcdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar ddvida significativa em relagéo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo 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 condi¢des futuras podem
levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga 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.

Sab Paulo, 13 de julho de 2023.

ERNST & UNG
Auditores In endentes S/S Ltda.

CRC-SP 03451 Q ]
\ /(V L/(////

7
Marcoé\ nji.de Sa Pimentel Ohata
Contador CRC-SP 209240/0




REC Sapucai S.A.

Balanco patrimonial

31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais — R$)

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Clientes
Tributos a recuperar
Despesas Antecipadas
Outros créditos

Total ativo circulante

N&o circulante
Clientes
Depositos Judiciais
Propriedade para investimento
Imobilizado

Total ativo nao circulante

Total do ativo

Passivo

Circulante
Fornecedores
Impostos e contribuicdes
Adiantamento Clientes
Total do passivo

Patrimoénio liquido
Capital social
Capital social a integralizar

Adiantamento para futuro aumento de capital

Prejuizos acumulados
Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patrimdnio liquido

Nota 2022 2021
4 1.534 361
5 5.459 3.517

736 735

85 118

556 634

8.370 5.365

5 6.223 -
- 58

6 682.578 708.949
77 96

688.878 709.103

697.248 714.468

Nota 2022 2021

7 1.050 1.686
263 405

63 21

1.376 2.112

8.a 880.480 860.480
8.a - (5.322)
3.650 -

(188.258) (142.802)

695.872 712.356

697.248 714.468

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



REC Sapucai S.A.

Demonstracdo do resultado
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

Receita operacional liquida
Custos
Resultado bruto

(Despesas) receitas operacionais
Administrativas
Tributarias
Outras receitas (despesas) operacionais
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro
Receitas financeiras
Despesas financeiras
Resultado Financeiro

Prejuizo do exercicio

Nota 2022 2021
9 2.513 3.191
10 (10.177) -

(7.664) 3.191

11 (22.239) (21.883)
12 (2.909) (2.516)
13 (12.384) (33.362)
(45.196) (54.570)

141 1

(401) ©)

(260) )

(45.456) (54.572)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



REC Sapucai S.A.

Demonstracao do resultado abrangente
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

2022 2021
Prejuizo do exercicio (45.456) (54.572)
Outros resultados abrangentes do exercicio - -
Total do Resultado abrangente do exercicio (45.456) (54.572)




REC Sapucai S.A.

Demonstracdo das mutac6es do patriménio liquido
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais — R$)

Adiantamento
para futuro

Capital a aumento de Prejuizos
Nota Capital Social Integralizar capital acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 820.480 (15.559) - (88.230) 716.691
Aumento de capital social 8.a 40.000 (40.000) - - -
Integralizag&o de capital social 8.a - 50.237 - - 50.237
Prejuizo do exercicio - - - (54.572) (54.572)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 860.480 (5.322) - (142.802) 712.356
Aumento de capital social 8.a 20.000 (20.000) - - -
Integralizac&o de capital social 8.a 25.322 3.650 - 28.972
Prejuizo do exercicio - - - (45.456) (45.456)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 880.480 - 3.650 (188.258) 695.872

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



REC Sapucai S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa - método indireto
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

Atividades operacionais
Prejuizo do exercicio
Depreciagdo / amortizagdo
Ajuste (Reversao) de propriedade a valor realizavel

Variacao nos ativos e passivos operacionais
Clientes
Outros créditos
Tributos a recuperar
Despesas antecipadas
Depositos judiciais
Fornecedores
Obrigacdes tributarias
Adiantamento Clientes
Fluxo de caixa utilizado nas atividades operacionais

Atividades de investimento
Adi¢cBes a propriedade para investimento em andamento
Fluxo de caixa utilizado nas atividades de investimento

Atividades de financiamento

Adiantamento para futuro aumento de capital

Aumento de Capital Social
Fluxo de Caixa gerado (aplicado) nas atividades de financiamento
Variacao liquida dos fluxos de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Variacao liquida do caixa e equivalente de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

2022 2021
(45.456) (54.572)
12.529 20
15.209 33.362
(8.166) (3.516)
79 (630)

(1) (3)

33 (14)

58 (58)

(636) 1.123
(142) 343
43 4
(26.450) (23.941)
(1.349) (26.115)
(1.349) (26.115)
3.650 -
25.322 50.237
28.972 50.237
1.173 181
361 180
1.534 361
1.173 181




REC Sapucai S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Em milhares de reais, exceto quando especificado

1. Contexto operacional

A REC Sapucai S.A. (“Companhia”) foi constituida em 04 de janeiro de 2011, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Marqués de Sapucai, n° 200,
Bloco Ambeyv, Loja 101.

A Companhia tem como objeto social a compra e venda, administracdo e gerenciamento de
bens imoveis, e a locacdo de bens imdveis de sua propriedade para terceiros.

O plano de negdcios da Companhia consiste na construgdo do complexo comercial localizado
na cidade do Rio de Janeiro - RJ, tendo recebido a Certiddo de Habite-se emitida pela Prefeitura
da Cidade do Rio de Janeiro - Habite-se: N° 21/0023/2015. A Administragdo permanece
empenhada na locagdo e aberta a uma possivel venda do prédio, atualmente h& negociagéo
com alguns potenciais inquilinos.

A CBRE continua sendo a consultoria contratada para coordenar a comercializagdo. Além
disso, foi iniciado em 2019 um esfor¢o para reurbanizacdo do entorno do imovel. Apesar dos
impactos decorrentes da Covid-19, houve aumento na demanda por parte de inquilinos
buscando relocalizacéo para reducdo de custos, bem como um aumento na compra de ativos
gerando renda por parte de fundos. Quanto aos custos de vacancia, 0s acionistas se
comprometem a arcar com a necessidade de caixa para despesas operacionais como vém
realizando nos ultimos anos.

2. Base de preparacao

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, as quais abrangem a legislacao societéria brasileira e os pronunciamentos técnicos
e as orientacgfes e interpretacdes técnicas emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

O Companhia considerou as orientacdes da Orientacdo Técnica OCPC 07 - Evidenciacdo na
Divulgacdo dos Relatorios Contabil-Financeiros de Propdsito Geral, e desta forma, as
informagBes relevantes proprias e consideradas mais relevantes das demonstracdes
financeiras e somente elas, estdo sendo evidenciadas, e correspondem as utilizadas pela
Administracdo na sua gestéo.

As demonstracdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de
valor.

2.1. Moeda funcional e moeda de apresentacgéo

A Companhia ndo realiza opera¢cdes em moeda estrangeira e atua em um Unico ambiente
econdmico, usando o Real (R$) como “moeda funcional”’, a qual é também a moeda de
apresentacdo das demonstracdes financeiras. Adicionalmente as demonstracoes
financeiras estdo apresentadas em milhares de Reais, exceto quando indicado outra forma.



REC Sapucai S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Em milhares de reais, exceto quando especificado

2.2. Aprovacgéo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2022 foram autorizadas para emisséo pela Administragcdo em 13 de julho de 2023.

3. Resumo das principais politicas contabeis

10

As principais politicas contdbeis aplicadas na preparagdo destas demonstracdes financeiras
estdo descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no exercicio
apresentado, salvo disposi¢cdo em contrério.

3.1.

3.2.

3.3.

Caixa e equivalentes de caixa

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

Para que um investimento seja qualificado como equivalente 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 variacdo no valor justo de mercado.

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, caixa e equivalentes de caixa incluem depdositos
bancarios.

Contas areceber e receita de aluguel

Os aluguéis a receber de clientes séo inicialmente reconhecidas pelo valor da transacéo e
subsequentemente mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa de
juros efetiva menos a provisdo para créditos de realizacdo duvidosa. A provisdo para
créditos de realizacdo duvidosa € constituida quando existe uma evidéncia objetiva de que
a Companhia néo recebera todos os valores devidos de acordo com as condi¢des originais
dos aluguéis a receber.

A Companhia reconhece sua receita de aluguel pelo método linear durante o periodo do
arrendamento. De acordo com o CPC 06 (R2) - Operacdes de arrendamento mercantil, as
receitas de aluguéis minimos, considerando eventuais efeitos de caréncias, descontos
etc., excluindo os efeitos inflacionarios, devem ser reconhecidas de forma linear ao longo
do prazo do contrato, e qualquer excesso do aluguel varidvel é reconhecido quando
incorrido, independentemente da forma de recebimento.

Propriedade para investimento

Propriedade para investimento é definida como propriedade (terreno, edifica¢des, parte de
edificacdes ou todos) mantida pelo proprietério ou pelo arrendatario segundo contrato de
arrendamento financeiro, para rendimento de aluguéis ou valorizagdo ou ambos, e ndo
para: (a) uso na producgéo de bens ou servi¢cos ou para fins administrativos; ou (b) venda
no curso das atividades normais do negécio. A Companhia é proprietaria de um edificio
mantido para rendimentos de aluguel de longo prazo e para valorizagdo. Os iméveis ndo
sdo ocupados pela Companhia.

A propriedade para investimento é apresentada pelo custo menos depreciacédo e qualquer
provisao para perda acumulada. O custo representa o custo histérico de aquisigéo.



REC Sapucai S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Em milhares de reais, exceto quando especificado
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3.4.

Os terrenos ndo sé@o depreciados. A depreciagédo € calculada pelo método linear tendo
como referéncia o valor do custo menos o valor residual e a vida util remanescente. As
estimativas de vidas Uteis estdo demonstradas conforme segue:

« Edificio e benfeitorias - 60 anos
» Moveis, utensilios e equipamentos — 10 anos

Os terrenos séo segregados dos demais custos de aquisicdo e construgdo e ndo sao
depreciados.

Os valores residuais e a vida util dos ativos séo revisados e ajustados, se apropriado, no
inicio de cada exercicio, e seus valores calculados de forma prospectiva. A propriedade
possui um prazo de vida util estimada em 60 anos (2021: 60 anos).

Os custos diretos iniciais incorridos na obtencdo do arrendamento operacional s&o
reconhecidos no valor contabil da propriedade para investimento e serdo apropriados
como despesa ao longo do prazo do arrendamento operacional, na mesma base que a
receita do arrendamento.

Avaliacdo do valor recuperavel de ativos néo financeiros (teste de "impairment")

A Administracéo 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 deterioracao ou perda de seu valor recuperavel. Quando
tais evidéncias sdo identificadas, e o valor contébil liquido excede o valor recuperavel, é
constituida provisdo para desvalorizagdo ajustando o valor contébil liquido ao valor
recuperavel.

Os ativos nao financeiros que tenham sido reduzidos ao valor recuperavel sao revisados
para identificar uma possivel reversao da provisédo para perdas por impairment na data do
balanco.

3.5. Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores séo 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, as contas a pagar seréo
apresentadas como passivo ndo circulante.

Elas séo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas
pelo custo amortizado com o uso de método de taxa efetiva de juros.

3.6. Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmico-futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacéo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Em milhares de reais, exceto quando especificado
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um recurso econdémico seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e das variagbes monetarias ou cambiais incorridas. As
provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou
liquidacdo é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, s&o
demonstrados como n&o circulantes.

3.7. Provisdes para contingéncias

As provisdes e acdes judiciais (trabalhista, civil e tributarias) sao reconhecidas quando: (i)
a Companhia tem uma obrigagéo presente ou ndo formalizada como resultado de eventos
passados; (ii) € provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a
obrigacgéo; e (iii) o valor tiver sido estimado com seguranca.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios
para liquidar a obrigacdo, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avaliactes
atuais de mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacao.

3.8. Imposto de renda e contribuicdo social

a. Imposto de renda e contribui¢cdo social sobre o lucro

A Companhia é optante pelo regime de lucro real. O imposto de renda e a contribui¢éo
social sdo calculados observando-se os critérios estabelecidos pela legislacdo fiscal
vigente, pela aliquota regular de 25%, acrescida de adicional de 10% para o imposto de
renda, e pela aliquota regular de 9% para a contribuicdo social.

Os tributos sobre a renda sdo reconhecidos na demonstracdo do resultado, exceto na
proporcdo 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 contribuicdo social corrente € calculado com base nas
leis tributdrias promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balango. A
administracdo avalia, periodicamente, as posi¢cdes assumidas pela Companhia nas
obrigacdes acessoérias com relacdo as situacdes em que a regulamentagdo fiscal
aplicavel d4 margem a interpretacdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com
base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

b. Imposto de renda e contribuic&o social diferidos

O imposto de renda e a contribuicdo social com recolhimento diferido séo calculados e
reconhecidos, quando aplicavel, sobre:

(i) Prejuizos fiscais do imposto de renda, a base negativa de contribuicdo social e
as correspondentes diferencas temporérias entre as bases de calculo do imposto
sobre ativos e passivos e 0s valores contabeis das demonstracdes financeiras.

(i) Diferencas temporéarias decorrentes do registro de linearizagdo de receitas de
aluguel.
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Em milhares de reais, exceto quando especificado
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3.9.

Instrumentos financeiros

Os principais instrumentos financeiros da Companhia compreendem o0s caixas e
equivalentes de caixa, contas a receber e fornecedores, que estdo mensurados ao custo
amortizado.

A classificacdo depende do modelo de negécio da entidade para gestdo dos ativos
financeiros e os termos contratuais dos fluxos de caixa.

No reconhecimento inicial, a Companhia mensura um ativo financeiro ao valor justo
acrescido, no caso de um ativo financeiro ndo mensurado ao valor justo por meio do
resultado, dos custos da transacdo diretamente atribuiveis & aquisicdo do ativo
financeiro. Os custos de transacdo de ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado séo registrados como despesas no resultado.

Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurados
conforme descritos a seguir:

(i) Ativos financeiros ao custo amortizado

Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado se atender ambas as
condicbes a seguir e ndo for designado como mensurado ao VJR (Valor justo por
meio do Resultado):

e € mantido dentro de um modelo de negdécios 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 sao
relativos somente ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal em
aberto.

Um ativo financeiro é 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 nao
transfere nem retém substancialmente todos os riscos e beneficios relativos ao ativo,
mas transfere o controle sobre o ativo.

(ii) Passivos financeiros ao custo amortizado

Os passivos financeiros, séo inicialmente reconhecidos pelo valor justo, liquidos dos
custos da transacdo. Passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros
efetivos. Ganhos e perdas s&o reconhecidos na demonstracdo do resultado no
momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo de amortizacdo pelo
método da taxa de juros efetivos.

Um passivo financeiro é baixado quando a obrigacdo for revogada, cancelada ou
expirada.

Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo mutuante
com termos substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo existente
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forem significativamente alterados, essa substituicdo ou alteragédo é tratada como
baixa do passivo original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenca,
nos correspondentes valores contabeis, reconhecida na demonstracéo do resultado.

3.10. Apuragéo do resultado

As receitas e despesas sdo reconhecidas com base no regime de competéncia.

3.11. Resultado por acéo (béasico e diluido)

O prejuizo por acdo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 foi
apurado mediante a divisdo do prejuizo do exercicio pela quantidade média de acdes
existentes ao longo dos respectivos exercicios.

N&o existe diferenca entre o lucro por acdo béasico e o diluido.

2022 2021
Prejuizo atribuivel aos acionistas da Companhia (45.456) (54.572)
Quantidade média ponderada de a¢8es emitidas 893.024.186 875.361.697
Prejuizo basico e diluido por acdo — R$ (0,05) (0,06)

3.12. Novas normas, alteracdes e interpretacdes de normas

A Companhia decidiu ndo adotar antecipadamente nenhuma outra norma, interpretacao
ou alteragédo que tenham sido emitidas, mas que ainda néo estdo em vigor

Pronunciamento

Descricao

Vigéncia

Alteracdes a serem
introduzidas no CPC 26 —
Apresentacao das
demonstracdes contabeis

A serem introduzidas no
CPC 23 — Politicas
contébeis, Mudanca de
Estimativa e Retificacédo
de Erro

Alteracdes no CPC 26 —
Definicdo de material

Alteracdes para especificar os requisitos de
classificagcdo do passivo como circulante ou ndo
circulante.

Esclarecer a distingdo entre mudangas nas
estimativas contabeis e mudancas nas politicas
contébeis e correcdo de erros, bem como as
técnicas de medicdo e inputs para desenvolver
as estimativas contabeis.

Fornecem uma nova definicdo acerca de
materialidade da informacdo e influéncia nas
decisbes dos usuarios das demonstragcfes
financeiras.

Exercicios iniciados em
ou apos 1° de janeiro de
2023.

Exercicios iniciados em
ou apos 1° de janeiro de
2023.

Exercicios iniciados em
ou apos 1° de janeiro de
2023.
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O saldo de caixa e equivalentes de caixa sao aplicacdes financeiras de curto prazo, de alta
liquidez, as quais sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto,
em 31 de dezembro de 2022 e 2021 est&do assim representados:

2022 2021

Depositos bancarios 1.534 361
1.534 361

Aluguéis areceber

O valor gerado em aluguéis a receber é referente a contabiliza¢é@o por linearizacdo do contrato
de aluguel, o saldo de aluguéis a receber esta apresentado conforme a seguir:

2022 2021
Aluguéis a receber (a) 8.858 3.517
Outros valores a receber 2.824 -
11.682 3.517
Circulante 5.459 -
Nao Circulante 6.223 -

(a) Em 23 de agosto de 2021, a Companhia, na qualidade de locadora, e a Technip Brasil — Engenharia, Instala¢cdes e Apoio
Maritimo Ltda. (“Locatéria) celebraram o Contrato de Locacéo para Fins ndo residenciais, tendo por objeto a locagdo da
totalidade dos andares 16 e 17 do Edificio Eco Sapucai pelo prazo de 12 anos, com data de inicio da locagdo em 3 de maio
de 2021 e término previsto em 3 de maio de 2033. O valor do aluguel sera reajustado anualmente pela variagao positiva do
indice Nacional de Pregos ao Consumido Amplo (IPCA) emitido pelo IBGE.

Os montantes a receber possuem 0s seguintes saldos acumulados de aluguéis a receber:

Periodo Valores a
receber
2023 5.459
2024 6.223
11.682

Propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 o saldo de propriedade para investimento esta assim
representado:

2022 2021
Terreno 106.417 106.417
Edificaces 513.470 523.567
Benfeitorias 86.946 86.946
InstalagGes/Benfeitorias 24.316 25.381
(-) Provisao para perdas no valor recuperavel (48.571) (33.362)

682.578 708.949

O imQvel corporativo esta localizado no bairro de Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ, com uma
area total construida (“ATC”) de 130.524,95m>.
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Para o calculo do valor justo do imdvel, realizado para fins de analise de recuperabilidade dos
valores registrados, foi utilizada a metodologia do fluxo de caixa descontado. Este método
considera que o valor econémico de um negocio esta diretamente relacionado ao valor presente
dos fluxos de caixa liquidos gerados pela lucratividade de suas operag¢des no futuro.

O fluxo de caixa descontado do imoOvel considera o(s) contrato(s) de locagdo vigente até seu
prazo de término e o valor unitario de locacéo obtido com base na comparacao de mercado até
o fim do periodo de analise. Neste momento, é considerada a saida do investimento por meio
de uma venda hipotética da propriedade simulando o principio da perpetuidade e aplicando a
taxa de capitalizagcéo (“terminal capital rate”). Ou seja, identifica-se o valor de mercado ou valor
econdmico do bem também por meio da capitalizagdo presente de sua renda liquida prevista.

As principais premissas estdo descritas abaixo:

Denominacgéao Data-base Taxa de desconto Terminal cap rate Taxa de vacéancia
. 31/12/2022 7,4% 9,8% 7%
Eco Sapucai
31/12/2021 7,81% 9,8% 7%

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foi registrada provisédo para perda no valor
recuperavel do imével de R$ 15.209. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foi
registrada provisao para perda no valor recuperavel do imével de R$ 33.362.

O laudo de avaliagdo do imoével foi elaborado pela Consult Engenharia e Avaliacdo Ltda. para
as datas-bases de 31 de dezembro de 2022 e de 2021, sendo 0os mesmos emitidos em 10 de
abril de 2023 e 03 de junho de 2022, respectivamente.

A Consult Engenharia e Avaliagdes Ltda. € uma empresa nacional, fundada em 1977,
responsavel por projetos que envolveram avaliacdo de ativos tangiveis e intangiveis, como
também, analise de investimentos no Brasil.

A movimentacado da propriedade para investimento e imobilizado nos exercicios findos em 31
de dezembro de 2022 e de 2021 esta assim apresentada:

Terrenos e

i ~ Custos diretos Total

edificacfes
Custo
Em 12 de janeiro de 2022 716.930 25.381 742.311
Adicdes 80 1.269 1.349
Baixas - - -
Em 31 de dezembro de 2022 717.010 26.650 743.660
Depreciacdo e impairment acumulados
Em 12 de janeiro de 2022 (33.362) - (33.362)
Depreciagdo anual (10.177) (2.334) (12.511)
Provisdo para perdas no valor recuperavel (Nota 12) (15.209) - (15.209)
Em 31 de dezembro de 2022 (58.748) (2.334) (61.082)
Valor contabil
Em 31 de dezembro de 2021 683.568 25.381 708.949
Em 31 de dezembro de 2022 658.262 24.316 682.578
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Custo

Em 12 de janeiro de 2021
AdicBes

Baixas

Em 31 de dezembro de 2021

Depreciagdo e impairment acumulados
Em 12 de janeiro de 2021

Depreciagdo anual

Provisdo para perdas no valor recuperavel
Em 31 de dezembro de 2021

Valor contébil

Em 31 de dezembro de 2020

Em 31 de dezembro de 2021

Para atendimento das necessidades da Locataria, a Companhia concordou em arcar com 0s

seguintes custos:

(i) os custos necessarios a reposicao do imoével atualmente locado pela Locatéria em suas
condicdes originais ("Imével Locado"), no valor de R$3.284. Na eventualidade de as obras
do Imével Locado ndo atingirem o referido valor estimado, o saldo podera ser utilizado para
acrescer 0 valor dos custos necessarios para adaptacdo do imovel as necessidades da

Te.rfe”"? € Custos diretos Total
edificacfes
716.196 - 716.196
734 25.381 26.115
716.930 25.381 742.311
(33.362) - (33.362)
(33.362) - (33.362)
716.196 - 716.196
683.568 25.381 708.949

Locatéria consoante indicadas no item (iii) abaixo;

(i) 50% da multa por rescisdo antecipada da locag¢édo do Imovel Locado, devida pela Locataria
ao respectivo locador em funcéo da rescisédo antecipada do contrato de locacéo, no valor de

R$2.356;

(iii) os custos necessarios para a adaptacéo do imovel as necessidades da Locataria, no valor

de R$16.473; e

(iv) os custos de blindagem da fachada do imovel.

Ao longo do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, os custos diretos iniciais incorridos
pela Companhia em fungdo dos itens acima, na obtencdo do contrato de arrendamento

operacional, foram de R$ 1.349 (2021 R$ 25.381).

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacbes a pagar por bens e servicos que foram

adquiridos no curso normal dos negdcios, sendo classificados da seguinte forma:

Fornecedores/Prestadores nacionais - Circulante

2022 2021
1.050 1.686
1.050 1.686
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a)

b)

Capital social

O capital social subscrito em 31 de dezembro de 2022 é representado por 921.004.367
(899.727.771 em 2021) a¢Bes ordinarias nominativas e sem valor nominal, ao pre¢co de R$
0,96 por acgdo, totalmente integralizado em 2022, em 2021 5.661.327 acOes estdo a
integralizar. Do total de acdes do capital social, 99,9% pertencem ao Fundo de Investimento
Imobiliario Hamal — Fll e 0,01% ac¢6es a RSPL ECO RIO LLC.

Em 04 de margo de 2022, por meio de Assembleia Geral Extraordinaria realizada, foi
aprovado aumento de capital social da companhia em 21.276.596 novas acdes ordinérias,
sem valor nominal, no montante de R$20.000 pertencentes 100% ao Hamal — Fundo de
Investimento Imobiliario — FlI.

Descricao 2022 2021

Capital social subscrito 880.480 860.480

Capital social a integralizar - (5.322)
880.480 855.158

Reserva legal

O estatuto social da Companhia estabelece constituicdo de reserva na base de 5% do lucro
liguido do exercicio, até o limite de 20% do capital social, conforme previsto na legislacéo
societaria.

Dividendos

O estatuto social da Companhia estabelece dividendo minimo obrigatoério de 25% do lucro
liguido do exercicio apos destinacdes para reserva legal. Em 31 de dezembro de 2022 e
2021, a Companhia néo distribuiu dividendos. A Administragéo n&o recebe nenhum tipo de
remuneracgao.

Receita operacional liquida

A receita operacional liquida esta composta pelo valor da receita de locagdo, menos os valores
de impostos incidentes sobre a receita, PIS e COFINS conforme segue:

2022 2021
Receita de locagéo 5.341 3.517
PIS sobre aluguel (406) (268)
COFINS sobre aluguel (88) (58)
AmortizacBes de benfeitorias (2.334) -
Receita operacional liquida 2.513 3.191




REC Sapucai S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Em milhares de reais, exceto quando especificado

10. Custos

A composicao dos custos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é conforme segue:

2022 2021
Depreciacao (a) (10.177) -
Total (10.177) -

(@) A depreciacédo do edificio e construgdes iniciou-se em janeiro de 2022, a partir da ocupacgéao do imével.
11. Despesas gerais e administrativas por natureza

A composicdo das despesas gerais e administrativas em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é
conforme segue:

2022 2021
Ocupacéo (a) (3.077) (6.430)
Utilidades e servigos (9.493) (5.282)
Servicos profissionais (a) (8.323) (4.407)
Propaganda e Publicidade - (4.554)
Outros (1.346) (1.210)
Total das despesas gerais e administrativas (22.239) (21.883)

(a) Despesa referente a algumas adaptagdes, manutengdes e reparos tais como: ar-condicionado, manutengbes com
gesso/divisorias, elevadores, manutengdes hidraulicas e elétricas para recepcionar o novo locatério.

12. Despesas tributarias

A composicao das despesas em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é conforme segue:

2022 2021
Outros impostos e taxas (599) (411)
IPTU (2.291) (2.079)
IOF (19) (26)
Total de despesas tributarias (2.909) (2.516)

13. Outras despesas operacionais

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 a rubrica € composta pela despesa de impairment
decorrente da avaliacdo do valor recuperavel da propriedade para investimento.

2022 2021
Proviséo para perdas no valor recuperavel (Nota 6) (15.209) (33.362)
Outras receitas 2.825 -

(12.384) (33.362)

19
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Imposto de renda e contribuic&o social
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 o saldo de prejuizo fiscal e da base de calculo negativa

de contribuicdo social é de R$28.902 e R$26.025, respectivamente, para 0s quais ndo ha
crédito tributario constituido.

Instrumentos financeiros

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

a) Instrumentos financeiro por categoria

2022 2021 Classificacao

Ativos financeiros

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4) 1.534 361 Custo amortizado
Aluguéis a receber (Nota 5) 11.682 3.517 Custo amortizado
Outros créditos 556 634 Custo amortizado
Passivos financeiros

Fornecedores (Nota 7) 1.050 1.686 Custo amortizado
Adiantamento de clientes 63 21 Custo amortizado

Analise de Sensibilidade

Para a elaboracdo da analise de sensibilidade de seus ativos e passivos financeiros a
Companhia estabeleceu um cenario provavel para cada saldo com base em indexadores de
mercado, e estabeleceu cendrios com deterioracdes ou elevacdo de 25% e 50% sobre os
saldos em 31 de dezembro de 2022. Conforme segue:

Indexador Quedade Quedade Cenario Aumento Aumento
50% 25% Provével de 25% de 50%
IPCA 2,81% 4,22% 5,62% 7,03% 8,43%
Cenério desfavoravel Cenério Cenério favoravel
Ativos e passivos Saldo Variagéo Variagéo Variagéo Variagéo
liquidos liquido 2022 50% 25% Provével 25% 50%
IPCA 8.858 249 373 498 622 747
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Saldo em Sem
Saldos no Balanco 2022 IPCA Indexador

Ativos

Caixa e equivalentes de caixa - 1.534

Clientes 8.858 2.824

Outros créditos - 556
Total dos ativos com riscos financeiros 8.858 4.914
Passivos

Fornecedores - (1.050)

Adiantamento de clientes - (63)
Total dos passivos com riscos financeiros - (1.113)
Ativos e Passivos Liquidos 8.858 3.801

15.2 Gerenciamento de riscos financeiros

21

A Administracdo tem a responsabilidade global sobre o estabelecimento e supervisao da
estrutura de gerenciamento de Risco da Companhia.

A Companhia possui exposicdo para 0s seguintes riscos resultantes de instrumentos
financeiros:

(i) Risco de crédito

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de
problemas financeiros com seus devedores, que os levem a ndo honrar os compromissos
assumidos com a Companhia. Para minimizar esse risco, ja na fase de aquisicdo dos
recebiveis, todos os créditos ofertados sdo submetidos a rigorosa andlise qualitativa.

Adicionalmente, quando aplicavel, os créditos adquiridos estdo garantidos por retencgées,
coobrigacao dos cedentes, ou garantia real, assegurando a integridade do fluxo de caixa,
prevista mesmo na hipétese de inadimpléncia dos devedores. Todo o caixa e equivalente
de caixa estdo aplicados em instituicdes financeiras com rating minimo de "investment
grade" emitida pelas maiores agéncias de rating globais (Moody's, Austin, S&P, Fitch) e
por isso a Companhia ndo considera esses instrumentos como tendo risco de crédito
significativo.

(ii)Risco de liguidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade da Companhia ndo dispor de recursos
suficientes para cumprir com seus compromissos em fungéo dos diferentes prazos de
realizacao e liguidacédo de seus direitos e obrigagoes.

O gerenciamento da liquidez e do fluxo de caixa da Companhia é realizado diariamente
pelas areas de gestdo da Companhia, de modo a garantir que a geracao de caixa e a
captacdo prévia de recursos, quando necesséria, sejam suficientes para a manutencao
do seu cronograma de compromissos, ndo gerando riscos de liquidez para a Companhia.

(iii) Risco de mercado

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas, descasamento de
prazos ou moedas nas carteiras ativas e passivas. Esse risco sera minimizado na
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Companhia pela compatibilidade entre os titulos a serem emitidos e os recebiveis que
Ihes dardo lastro.

A possibilidade de perdas néo previstas decorrentes da inadequacédo dos sistemas, das
praticas e medidas de controle em resistir a preservar a situagdo esperada por ocasiao
da ocorréncia de falhas na modelagem de operagfes e na infraestrutura de apoio, de
erros humanos, de variagées no ambiente da Companhia e de mercado e/ou das outras
situacdes adversas que atentem contra o fluxo normal das opera¢des. Com o objetivo de
minimizar esses efeitos, a Companhia estabeleceu rotinas de verificagcéo, realizada por
profissionais diferentes e/ou de area diversa daquela em que o procedimento se originou.

Partes relacionadas

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 ndo houve transacgdes
entre partes relacionadas, empréstimos, e remuneracdo aos administradores da Companhia
para divulgacéo.

Demandas judiciais

Em 30 de novembro de 2021 a Companhia chegou a um acordo para pér fim a um processo
civel iniciado em 15 de dezembro de 2020, no qual a Companhia tomou conhecimento
somente em 2021, no montante de R$299. Em 10 de dezembro de 2021, foi efetuado o
pagamento dos montantes acordados nos autos do cumprimento de sentenca. Este processo
acarretou um bloqueio judicial no préprio ano de 2021 (antes do acordo ser efetuado) no
montante de R$58 registrado na rubrica de depdsito judicial. Em janeiro de 2022, o valor do
depdsito judicial foi convertido em caixa em virtude da extingdo do processo.

Exceto pelo processo civel acima, ndo ha registro de outras demandas judiciais ou
extrajudiciais contra a Companhia, nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

Cobertura de seguros

As coberturas contratadas em 01.05.2022 a 01.05.2023 foram consideradas suficientes pela
administragcéo para cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza de sua atividade, os
riscos envolvidos em suas operacbes e a orientagdo de seus consultores de seguros,
conforme a seguir:

Importancias

Valores em riscos seguradas
RC Risco Operacional / RC Produtos Operacdes Completadas 48.830
R Nomeado e Operacional 832.524

Eventos Subsequentes

Em 14 de novembro de 2022, por meio de Assembleia Geral Extraordindria realizada, foi
decidido aprovar aumento de capital social da companhia dos atuais R$ 880.480 para
R$900.480 pertencentes 100% ao Hamal — Fundo de Investimento Imobiliario — FllI, cujo
registro na JUCERJA ocorreu em 17 de janeiro de 2023.



