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Relatdrio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Sécios Quotistas Controladores e Administradores
Metar Iméveis Ltda.

Niter6i- RJ

1. Opiniéo sobre as demonstracdes financeiras

Examinamos as demonstracdes financeiras da Metar Iméveis Ltda. (“Empresa”) que compreendem
0 balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstracfes dos resultados do
exercicio e dos resultados abrangentes, das mutac6es do patriménio liquido 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 posicao patrimonial e financeira da Metar Iméveis Ltda. em 31 de
dezembro de 2022, o desempenho de suas operacdes e o0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil.

2. Base para opinido sobre as demonstragdes financeiras

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras”. Somos
independentes em relagdo a Empresa 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
opinido sobre as demonstragdes financeiras.

3. Outros assuntos
Valores do exercicio anterior findo em 31 de dezembro de 2021

As demonstracdes financeiras da Empresa, como apresentadas anteriormente, do exercicio findo em
31 de dezembro de 2021 né&o foram auditadas por outros auditores, nem mesmo por nés. Todavia,
revisamos os saldos iniciais do balanco patrimonial (ativos, passivos e o patriménio liquido) dessa data
para fins de nossa opinido de auditoria sem restricdo quanto ao escopo dos nossos exames de auditoria
nas demonstra¢des financeiras da Empresa do exercicio corrente findo em 31 de dezembro de 2022.
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4. Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstra¢des financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo 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 elaboracdo de demonstracbes financeiras livres de
distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstra¢cbes financeiras, a administracdo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade da Empresa, continuar operando, divulgando quando aplicivel, os assuntos relacionados
a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracfes
financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Empresa ou cessar suas operacdes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca da Empresa séo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras.

5. Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstragfes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é 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 detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distor¢cbes 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 demonstracdes financeiras.

Como parte de uma 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 distorcdo relevante nas demonstracGes 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 nao deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstdncias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Empresa.

= Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragdo.
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Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza significativa
em relacdo a eventos ou circunstancias que possa causar duvida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza
significativa devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgagbes nas demonstra¢des financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagbes 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 Empresa a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracées financeiras inclusive
as divulgacdes e se as demonstracgdes financeiras representam as correspondentes transacoes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca 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, 30 de agosto de 2023.

8 Jotnliy

Luiz Claudio Fontes
Contador CRC 1RJ-032.470/0-9

RSM Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7 “S” RJ
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METAR IMOVEIS LTDA.

Balancos Patrimoniais

31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores Expressos em Milhares de Reais-R$)

Ativo

Caixa e equivalentes de caixa

Direito de Créditos-Fundo de Reserva destinado ao
financiamento do CRI

Imé6veis a comercializar

Demais ativos

Total do Ativo Circulante

N&o circulante
Realizavel a Longo Prazo

Aplicagdes financeiras em Fundo de Investimentos

Propriedade para investimento (Iméveis e terrenos)
Total do Ativo N&o Circulante

Total do Ativo

31/12/2021-Né&o

Notas 31/12/2022 Auditadas
3 1.041 9.895
4 - 2.474
5 16.834 16.781
- 6 6

17.881 29.156

6 - 62.850
- 62.850

7 29.642 30.461
29.642 93.311

47.523 122.467

As Notas Explicativas Sdo parte Integrante das Demonstragdes Financeiras.

Passivo e Patrimonio Liquido

Circulante

Empréstimos a pagar por emisséo de Certificado
de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Fornecedores a pagar

Impostos a recolher, exceto CSLL e IRPJ

o lucro liquido (CSLL)

Dividendos a pagar a acionistas

Total do Passivo Circulante

Nao circulante

Dep6sitos e caugdes

Total do Nao Circulante

Total do Passivo Circulante e Nao Circulante

Patriménio Liquido

Capital social subscrito e integralizado
Lucros acumulados

Total do Patriménio Liquido

Total do Passivo e do Patrimonio Liquido

31/12/2021-Né&o

Notas 31/12/2022 Auditadas
8 - 64.234

- 1 -

9 2 36
10.2 66 676
11 20.691 20.956
20.760 85.902

- 60 60

60 60

20.820 85.962

13 26.703 26.703

- 9.802

26.703 36.505

47.523 122.467




METAR IMOVEIS LTDA.

Demonstracdo dos Resultados

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores Expressos em Milhares de Reais-R$, Exceto Quando Indicado de Qutra Forma)

Exercicios Findos

31/12/2021-N&o

Notas 31/12/2022 Auditadas
Receita operacional liquida 14 2.845 17.978
Custo dos servigos prestados - - (521)
Lucro Bruto 2.845 17.457
(Despesas) Receitas Operacionais
(Despesas) gerais e administrativas 15 (948) (1.793)
Total das Receitas (Despesas) Operacionais (948) (1.793)
Lucro Operacional, Exceto Resultado Financeiro 1.897 15.664
Resultado Financeiro, Liquido 16 (659) (4.657)
Lucro antes dos Impostos 1.238 11.007
(Despesas) de Impostos (IRPJ e CSLL)
(Despesas) de impostos (IRPJ e CSLL) correntes 10.1/10.3 (805) (1.205)
Total das (Despesas) de Impostos (IRPJ e CSLL) (805) (1.205)
Lucro Liquido do Exercicio 433 9.802
Numero de Quotas do Capital Social Subscrito e Integralizado 26.702.980 26.702.980
Lucro por Agdo- Expresso em Reais com Centavos (R$) 0,02 0,37

As Notas Explicativas S&o parte Integrante das Demonstracg8es Financeiras.



METAR IMOVEIS LTDA.

Demonstracdo dos Resultados Abrangentes

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores Expressos em Milhares de Reais-R$)

Lucro liquido do exercicio

Outros Resultados Abrangentes

Total dos Resultados Abrangentes

As Notas Explicativas Sao parte Integrante das Demonstrac6es Financeiras.

Exercicios Findos

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
433 9.802
433 9.802




METAR IMOVEIS LTDA.

Demonstracdo das Mutacdes do Patrimdnio Liquido

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores Expressos em Milhares de Reais-R$)

Saldo em 31 de dezembro de 2020

Lucro liquido do exercicio
Transferéncia para lucros retidos

Saldo em 31 de dezembro de 2021, Ndo Auditadas
Lucro liquido do exercicio
Transferéncia para lucros retidos

Dividendos distribuidos

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Capital Social Reserva de Total do
Subscrito e Lucros Lucros Patriménio
Integralizado (Retencéo) Acumulados Liquido
26.703 - - 26.703

9.802 9.802

- 9.802 (9.802) -

26.703 9.802 - 36.505

- - 433 433

- 433 (433) -

- (10.235) - (10.235)

26.703 - - 26.703

As Notas Explicativas Sao parte Integrante das Demonstracdes Financeiras.



METAR IMOVEIS LTDA.

Demonstracéo dos Fluxos de Caixa

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores Expressos em Milhares de Reais-R$)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro liquido do exercicio

Ajustes ao Resultado do Exercicio, por Nao Impactar Entradas e Saidas de
Caixa e Equivalentes de Caixa:

Despesa de Depreciacéo sobre a propriedades de investimento (iméveis)

Provisionamento em despesas de impostos (IRPJ e CSLL)
Lucro do Exercicio Ajustado

(Aumento) Redugédo dos Ativos Operacionais

(Aplicagdes) resgates de investimentos financeiras em fundo de investimentos
Direitos de Crédito-Fundo de Reserva destinado ao financiamento do CRI
Iméveis a comercializar

Demais ativos

Total do (Aumento) Reducgéo dos Ativos Operacionais
Aumento (Reduc¢édo) dos Passivos Operacionais
Fornecedores a pagar

Impostos a recolher, exceto CSLL e IRPJ

Total do Aumento (Reducéo) do Passivos Operacionais
Pagamento de Impostos (IRPJ e CSLL)

Total do Caixa Liquido Gerado pelas (Utilizado nas) Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimentos
Aquisi¢des de imobilizado

Total do Caixa Liquido (Utilizado) nas Atividades de Investimentos

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamentos

Tomada (pagamentos) de empréstimos a pagar por emissédo de Certificado de
Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Dividendos pagos aos acionistas

Total do Caixa Liquido Gerado nas Atividades de Financiamentos

Total do Aumento (Reducéo) do Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa

Saldo do Inicio do Exercicio
Saldo do Final do Exercicio

Total do Aumento (Reducao) do Caixa e Equivalentes de Caixa

As Notas Explicativas S&o parte Integrante das Demonstragdes Financeiras.

Exercicios Findos

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
433 9.802

819 820

805 1.205
2.057 11.827
62.850 (62.850)
2.474 (2.474)
(53) (234)

- 4

65.271 (65.554)

1 -

(34) 34
(33) 34
(1.415) (539)
65.880 (54.232)

- (154)

- (154)
(64.234) 64.234
(10.500) -
(74.734) 64.234
(8.854) 9.848
9.895 a7
1.041 9.895
(8.854) 9.848




METAR IMOVEIS LTDA.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
Exercicios Findos em 31 de dezembro 2022 e 2021
Valores Expressos em Reais - R$ (Centavos omitidos. exceto quando indicado de outro modo)

1. Contexto operacional

A Empresa foi constituida em 16 de abril de 2008 e tem como objetivo a prestacdo de servigcos de
consultoria, assessoria e gestdo empresarial nas seguintes areas: econdmico-financeira,
administrativa, servicos especiais para desempenho profissional, desenvolvimento de projetos e
planejamentos estratégicos de negécios, intermediacdo e gestdo de negocios, contabil, transportes e
logistica, recursos humanos, controles, e outras atividades empresariais afins; podendo participacao
em outras sociedades, na qualidade de sdcia ou acionista.

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais préticas contabeis
2.1. Base de apresentacéao

As demonstracdes financeiras da Empresa dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de
2021 foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem as
disposi¢Bes da legislacdo societaria previstas na Lei n°® 6.404/76 com alteracdes da Lei n® 11.638/07 e
Lei n® 11.941/09, e os pronunciamentos contébeis, interpretacdes e orientacdes emitidas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”). As demonstragdes financeiras da Empresa foram aprovadas
pela diretoria em 30 de agosto de 2023.

2.2. Caixa e equivalentes de caixa

Incluem dinheiro em caixa, depésitos bancarios, investimentos financeiros de curto prazo de alta
liquidez com vencimentos ndo superiores ha 90 dias e com risco insignificante de mudanga de valor de
mercado.

2.3. Propriedades para investimento (imoveis e terrenos)

Os imo6veis da Empresa sdo advindos de incorporagfes e aquisi¢cdes ocorrida desde a sua constituicdo
e foram registrados e sdo avaliados ao custo de aquisicdo. Ainda. a Empresa verificou que tais iméveis

se fossem contabilizados ao seu valor justo ao invés do custo, eles teriam apresentado um valor
adicional a ser contabilizado em 31 de dezembro de 2022 e 2021.
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METAR IMOVEIS LTDA.

Notas Explicativas da administragdo as demonstragées financeiras
Exercicios Findos em 31 de dezembro 2022 e 2021
Valores Expressos em Reais -R$ (Centavos Omitidos. Exceto Quando Indicado de Outro Modo)

2.4. Empréstimos a pagar por emissao de Certificado de Recebiveis de Imdveis (CRI)

Decorre de Empréstimo tomado em 28 de abril de 2021 pela Empresa para atender suas necessidades
de capital de giro, por intermédio da emissao de Certificado de Recebiveis de Iméveis (CRI), cuja
transacédo contou com a Isec Securitizadora (atualmente Virgo Inc). Quando o contrato de empréstimo
fora celebrado, o prazo previsto para a sua quitagcao seria de até 10 (dez) anos, bem como havia a
opcéo de se efetuar antecipacBes de pagamento. Sendo assim, no inicio de 2022, a Empresa decidiu
paga-lo integralmente de forma antecipada. Ainda, na celebragdo desse contrato foram oferecidos
avais e fiangas por sua empresa relacionada JCA Holding Transportes, Logistica e Mobilidade Ltda.,
bem como foram dados em garantia o fluxo de seus recebiveis contratuais decorrentes de locacdes
realizadas junto aos seus clientes locatarios.

2.5. Impostos

Durante os anos de 2022 e 2021 a Empresa calculou o Imposto de Renda (IRPJ) e a Contribuigdo
Social (CSLL) sobre o lucro com base no método do lucro presumido. Nesta metodologia, a base de
célculo do Imposto de Renda e Contribuicdo Social é determinada mediante ao percentual pré-
determinado por Lei, no qual sobre receitas de atividades de prestacdo de servicos de venda de iméveis
e de locacdo de imoveis aplica-se a aliquota de 12% e 32% para CSLL e de IRPJ de 8% e 32%,
respectivamente. A base de calculo assim determinada adicionadas as receitas financeiras obtém-se a
base tributavel presumida, que sobre a qual incide a aliquota e aliquota de 9% para a Contribuicdo
Social sobre o lucro liquido (CSLL) e de 15% de Imposto de Renda (IRPJ), acrescida de 10% de
adicional de IRPJ sobre a base de calculo superior a R$60.000 por trimestre calendario.

Os impostos (IRPJ e CSLL) correntes sdo reconhecidos como despesa ou receita no resultado do
exercicio, exceto quando estdo relacionados com itens registrados em outros resultados abrangentes
ou diretamente no patrim6nio liquido, caso em que os impostos correntes e diferidos também séo
reconhecidos como tal, respectivamente.

2.6. Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango quando for provavel que seus beneficios econdmico-futuros serdo
gerados em favor da Empresa e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo
€ reconhecido no balanco quando a Empresa possui uma obrigacao 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. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizacdo ou
liquidacao é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo
circulantes.

11



METAR IMOVEIS LTDA.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
Exercicios Findos em 31 de dezembro 2022 e 2021
Valores Expressos em Reais - R$ (Centavos omitidos. exceto quando indicado de outro modo)

2.7. Provisdes passivas

Geral-Provisdes séo reconhecidas, se aplicavel, quando a Empresa tem uma obrigacéo presente (legal
ou ndo formalizada) em consequéncia de um evento passado, é provavel que beneficios econdmicos
sejam requeridos para liquidar a obrigacdo e uma estimativa confiavel do valor da obrigacédo possa ser
feita.

Ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais

As praticas contabeis para registro e divulgacéo de ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais
sao as seguintes:

Ativos Contingentes: sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais
favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxitos provaveis séo apenas divulgados
em nota explicativa.

Passivos Contingentes: sdo provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis e 0s
montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos contingentes
avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa, e 0s passivos
contingentes avaliados como de perdas remotas nao sao provisionados e nem divulgados.

Obrigagcdes Legais: séo registradas como exigiveis, independente da avaliacdo sobre as
probabilidades de éxito dos processos em que a Empresa questiona a constitucionalidade dos tributos.

2.8. Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros n&o derivativos incluem aplicagdes financeiras, investimentos em
instrumentos de dividas e patrimbnio, contas a receber e outros recebiveis, caixa e equivalentes de
caixa, empréstimos e financiamentos, assim como contas a pagar e outras dividas. Os instrumentos
financeiros foram reconhecidos de acordo com a NBC TG 48 (IFRS 09) — Instrumentos Financeiros,
adotado pela Empresa a partir de 01 de janeiro de 2018.

12



METAR IMOVEIS LTDA.

Notas Explicativas da administragdo as demonstragées financeiras
Exercicios Findos em 31 de dezembro 2022 e 2021
Valores Expressos em Reais -R$ (Centavos Omitidos. Exceto Quando Indicado de Outro Modo)

ApOs o reconhecimento inicial, a Empresa classifica os ativos financeiros como subsequentemente
mensurados ao:

Custo Amortizado: quando os ativos financeiros sdo mantidos com o objetivo de receber os fluxos de
caixa contratuais e 0s termos contratuais desses ativos devem originar, exclusivamente, fluxos de caixa
decorrentes de pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto;

Valor Justo por Meio de Outros Resultados Abrangentes (VJORA): quando os ativos financeiros
sdo mantidos tanto com o objetivo de receber os fluxos de caixa contratuais, quando pela venda desses
ativos financeiros. Além disso, os termos contratuais devem originar, exclusivamente, fluxos de caixa
decorrentes de pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto:

Valor Justo por Meio do Resultado (VJR): quando os ativos financeiros ndo sdo mensurados pelo
custo amortizado, valor justo por meio de outros resultados abrangentes ou quando sédo designados
como tal no reconhecimento inicial. Os instrumentos financeiros sdo designados a mensuracao pelo
valor justo por meio do resultado quando a Empresa gerencia e toma as decisfes de compra e venda
de tais investimentos, com base em seu valor justo e de acordo com a estratégia de investimento e
gerenciamento de risco documentado pela Empresa. Apés reconhecimento inicial, custos de transagéo
atribuiveis sdo reconhecidos no resultado quando incorridos, bem com os resultados de suas flutuacdes
no valor justo.

Mensuracdo dos passivos financeiros néo derivativos

Valor justo por Meio do Resultado: quando classificado como mantido para negociagéo ou designado
como tal no momento do reconhecimento inicial. Os custos da transacao séo reconhecidos no resultado
conforme incorridos. Passivos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo
mensurados ao valor justo e mudancas no valor justo desses passivos, incluindo ganhos com juros e
dividendos, sdo reconhecidos no resultado do exercicio;

Custo amortizado: passivos financeiros ndo derivativos sdo mensurados inicialmente pelo valor justo
acrescido, desde que néo seja um item mensurado ao valor justo por meio do resultado, dos custos de
transacdo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissédo. A classificacdo dos ativos
financeiros é baseada tanto no modelo de negécios da Empresa para a gestdo dos ativos financeiros,
guanto nas suas caracteristicas de fluxos de caixa. Da mesma forma, a Empresa classifica os passivos
financeiros como subsequentemente mensurados ao custo amortizado ou pelo valor justo por meio do
resultado. Os passivos financeiros mensurados pelo custo amortizado utilizam o método de taxa de
juros efetiva, ajustados por eventuais reducdes no valor de liquidagéo.
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METAR IMOVEIS LTDA.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
Exercicios Findos em 31 de dezembro 2022 e 2021
Valores Expressos em Reais - R$ (Centavos omitidos. exceto quando indicado de outro modo)

Instrumentos Financeiros Derivativos e Hedge Accounting

Os instrumentos financeiros derivativos designados em opera¢des de hedge s&o inicialmente
reconhecidos ao valor justo na data em que o contrato de derivativo é contratado, sendo reavaliados
subsequentemente também ao valor justo. Derivativos sdo apresentados como ativos financeiros
quando o valor justo do instrumento for positivo, e como passivos financeiros quando o valor justo for
negativo.

Quaisquer ganhos ou perdas resultantes de mudangas no valor justo de derivativos durante o exercicio
sdo lancados diretamente na demonstracéo de resultado, com excecdo da parcela eficaz do hedge
accounting, que é reconhecida diretamente no patriménio liquido classificado como outros resultados
abrangentes. Os valores contabilizados em outros resultados abrangentes s&o transferidos
imediatamente para a demonstracdo do resultado quando a transacdo objeto de hedge afetar o
resultado. A Empresa, em 31 de dezembro de 2022 e 2021, n&o tinha derivativos e consequentemente
hedge accounting.

2.9. Demonstracao dos fluxos de caixa

A demonstracéo dos fluxos de caixa foi preparada e esta apresentada de acordo com a Deliberagéo
CVM n° 641/2010, que aprovou o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2) - Demonstracéo dos fluxos
de caixa, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e reflete as modifica¢cdes no caixa
que ocorreram nos exercicios apresentados.

2.10. Lucro por quota do capital subscrito e integralizado

Esse lucro por quota foi computado e demonstrado em 31 de dezembro de 2022 e 2021 com base na
quantidade dessas quotas.

2.11. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo de demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas
e o exercicio de julgamento por parte da administragdo no processo de aplicacdo das praticas
contdbeis. Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento e que possuem maior
complexidade, bem como as areas cujas premissas e estimativas sao significativas para as
demonstragdes financeiras estdo incluidas nas seguintes notas explicativas:

= Nota Explicativa n°® 11- Provisdo para contingéncias;e
= Nota Explicativa n°® 17- Valor justo dos ativos financeiros.
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2.12. Mudangas nas politicas contabeis e divulgacdes
(i) Mudangas adotadas pela empresa em 1 de janeiro de 2022

As seguintes alteracfes de normas foram adotadas pela primeira vez pela Empresa para o exercicio
iniciado em 1 de janeiro de 2022:

Alteracdo ao CPC 27-Ativo Imobilizado: A alteragdo proibe uma entidade de deduzir do custodo
imobilizado os valores recebidos da venda de itens produzidos enquanto o ativo estiver sendo
preparado para seu uso pretendido. Tais receitas e custos relacionados devem ser reconhecidos no
resultado do exercicio.

Alteracdo ao CPC25-Provisdo, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes: esclarece:
Esclarece que, para fins de avaliar se um contrato € oneroso, o custo de cumprimento do contrato inclui
0s custos incrementais de cumprimento desse contrato e uma alocagdo de outros custos que se
relacionam diretamente ao cumprimento dele.

Alteracdo ao CPC15-Combinacdo de Negdécios: Substitui as referéncias da versdo antiga da
estrutura conceitual pela mais recente emitida em 2018.

Aprimoramentos Anuais-Ciclo 2018-2020: (i) CPC 48-Instrumentos Financeiros- Esclarece quais
taxas devem ser incluidas no testede 10% para analise de baixa de passivos financeiros; e (ii) CPC 06
R2-Arrendamentos - Alteracdo do exemplo 13, a fim de excluir o exemplo de pagamentos do
arrendador relacionados a melhorias no imével arrendado.

As alteracBes mencionadas acima néo tiveram impactos materiais sobre as demonstracdes financeiras
da Empresa no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

15



METAR IMOVEIS LTDA.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
Exercicios Findos em 31 de dezembro 2022 e 2021
Valores Expressos em Reais - R$ (Centavos omitidos. exceto quando indicado de outro modo)

(ii) Alteragdes de normas novas que ainda ndo estdo em vigor

As seguintes alteracGes de normas foram emitidas pelo IASB, mas nédo estao em vigor para o exercicio
de 2022. A adogédo antecipada de normas, embora encorajada pelo IASB, nao é permitida, no Brasil,
pelo Comité de Pronunciamento Contabeis (CPC):

Alteracdo ao CPC 26 - Apresentacdo das Demonstrac8es Contabeis: De acordo com o CPC 26 -
Apresentacdo das Demonstracdes Contabeis, para uma entidade classificar passivos como nédo
circulantes nessas suas demonstracfes financeiras, ela deve ter o direito de evitar a liquidacdo dos
passivos no minimo doze meses da data do balango patrimonial. Em janeiro de 2020, o IASB emitiu a
alteracdo ao IAS 1 "Classification of liabilities as current and non current , cuja data de aplicacdo era
para exercicios iniciados a partir de 1 de janeiro de 2023, que determinava que a entidade néo teria o
direito de evitar a liquidagcdo de um passivo por pelo menos doze meses, caso, ha data do balango, ndo
tivesse cumprido com indices previstos em clausulas restritivas (ex.: covenants), mesmo que a
mensuragdo contratual do covenant somente fosse requerida apés a data do balangco em até doze
meses. Contudo, subsequentemente, em outubro de 2022, nova modificacdo foi emitida para
esclarecer que passivos que contém clausulas contratuais restritivas requerendo atingimento de indices
sob covenants somente apds a data do balanco, ndo afetam a classificagdo como circulante ou ndo
circulante. Somente covenants com os quais a entidade é requerida a cumprir até a data do balancgo
afetam a classificac@o do passivo, mesmo que a mensuragdo somente ocorra apds aquela data. Essa
alteracdo de 2022 introduz requisitos adicionais de divulgacdo que permitam aos usuéarios das
demonstra¢des financeiras compreender o risco de o passivo ser liquidado em até doze meses apds a
data do balancgo. Ainda, essa mesma mudou a data de aplicacdo da alteragéo realizada em 2020. Desta
forma,ambas as modificacdes se aplicam para exercicios iniciados a partir de 1 de janeiro de 2024.

CPC26 - Apresentacéo das Demonstragcdes Contabeis, Especificamente Novas Alteragcdes sobre
a Divulgacéo de Politicas Contabeis: Em fevereiro de 2021 o IASB emitiu nova alteragdo ao IAS 1
sobre divulgacao de politicas contabeis "materiais" ao invés de politicas contabeis "significativas".

Essas alteracfes definem o que é "informacg&ode politica contabil material" e explicam como identifica-
las e ainda esclarecem que informag8es imateriais de politica contabil ndo precisam ser divulgadas,
mas caso o0 sejam, que ndo devem obscurecer as informacgdes contébeis relevantes. Para apoiar esta
modificacdo, o IASB também alterou a IFRS Demonstracdo Pratica 2- Aplicacdo de Julgamentos sobre
Materialidade para fornecer orientagéo sobre como aplicar o conceito de materialidade as divulgacdes
de politica contabil. A referida modificagcao tem vigéncia a partir de 1 de janeiro de 2023.
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Alteracdo ao CPC23 - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificagdo de Erro: A
alteracao emitida em fevereiro de 2021 esclarece como as entidades devem distinguir as mudancas
nas politicas contabeis de modificacbes nas estimativas contabeis, uma vez que mudangas nas
estimativas contabeis sdo aplicadas prospectivamente a transagfes futuras e outros eventos futuros,
mas modificacBes nas politicas contdbeis sdo geralmente adotadas retrospectivamente a transacdes
anteriores e outros eventos anteriores, bem como ao periodo atual. A referida alteracdo tem vigéncia a
partir de 1 de janeiro de 2023.

Alteracdo ao CPC32 - Tributos sobre o Lucro: A alteracdo emitida em maio de 2021 requer que as
entidades reconhecam os impostos (IRPJ e CSLL) diferidos sobre as transacdes que, no
reconhecimento inicial, Boorigem a montantes iguais de diferencas temporarias tributaveis e dedutiveis.
Isso normalmente se aplica a transac¢des de arrendamentos (Ativos de direito de uso por arrendamento
e respectivos passivos de arrendamento) e obrigacdes por descomissionamento e restauragdo, como
exemplo, e exigira o registro contabil adicional de impostos (IRPJ e CSLL) diferidos ativos e passivos.
A referida alteracdo tem vigéncia a partir de 1 de janeiro de 2023.

N&o se espera que essas alteracdes tenham impacto significativo sobre as demonstracdes financeiras
da Empresa. Ainda, ndo h& outras normas IFRS ou interpreta¢gfes IFRIC que ainda n&o entraram em
vigor que poderiam ter impacto significativo sobre as demonstragdes financeiras da Empresa.

Nota 3. Caixa e equivalentes de caixa

Composicdo de Caixa e Equivalentes de Caixa
31/12/2021-Néao

31/12/2022 Auditadas
Bancos conta de movimento (Bradesco) 1 1
Aplicagdes financeiras em CDB remunerada com base na variagdo do CDI 1.040 9.894
Total de Caixa e Equivalentes de Caixa 1.041 9.895

As aplicagBes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

Nota 4. Direitos de crédito-fundo de reserva destinado ao financiamento do CRI

Composicédo dos Direitos de Crédito-Fundo de Reserva Destinado
ao Financiamento do CRI
31/12/2021-Néao

31/12/2022 Auditadas
Direitos de Crédito-Fundo de Reserva destinado ao financiamento do CRI - 2.474
Total dos Direitos de Crédito-Fundo de Reserva Destinado ao
Financiamento do CRI - 2.474
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5. Iméveis a comercializar

Composicao de Imoéveis a Comercializar

Terrenos a comercializar
Edificagcbes a comercializar

Total dos Iméveis a Comercializar

6. Aplicag@es financeiras em fundo de investimentos

Composicdo das Financeiras Fundo

Investimentos

Aplicacdes em

Aplicacdes financeiras em Fundo de Investimentos

Total das AplicacGes Financeiras em Fundo de Investimentos

7. Propriedades parainvestimentos

Composicéo das Propriedades para Investimento

Iméveis destinados a renda
Terrenos destinados a valorizag&o

Total das Propriedades para Investimento

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
10.583 10.530
6.251 6.251
16.834 16.781

de

31/12/2022

31/12/2021-Néao
Auditadas

62.850

62.850

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
11.550 12.369
18.092 18.092
29.642 30.461

8. Empréstimos a pagar empréstimos a pagar por emissao de Certificado de Recebiveis

Imobiliarios (CRI)

Composicdo dos Empréstimos a Pagar por Emisséo de Certificado

de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Empréstimos a pagar por emisséo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios

(CRI)

Total dos Empréstimos a Pagar por Emisséo de Certificado de

Recebiveis Imobiliarios (CRI)

31/12/2022

31/12/2021-N&o

Auditadas

64.234

64.234
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9. Impostos a recolher, exceto CSLL e IRPJ

Composicéo dos Impostos a Recolher, Exceto CSLL e IRPJ
31/12/2021-Néao

31/12/2022 Auditadas
Programa de Integragdo Social (PIS) e Contribuicdo p/Fin. da Seguridade
Social 2 36
Total dos Impostos a Recolher, Exceto CSLL e IRPJ 2 36

10. Imposto de Renda (IRPJ) e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL)

10.1. Demonstragéo da (Despesas) de Impostos (IRPJ e CSLL)
Exercicios Findos

31/12/2022 Auditadas
Determinando a Base Presumida:
1. Receita bruta operacional de venda de iméveis conforme DRE - 11.450
2. receita bruta operacional de locagdo de iméveis conforme DRE 2.953 7.209
3. Qutras Receitas Operacionais (conforme DRE)- Receitas financeiras-bruta 1.492 264
4. CSLL Receita Operacional Bruta- Venda de Iméveis (item 1 *12%) - 1.374
4. CSLL Receita Operacional Bruta Locacado de Imdveis (item 1 *32%) 945 2.307
5. IRPJ Receita Operacional Bruta- Venda de Imdveis (item 1*8%) - 916
5. IRPJ Receita Operacional Bruta Locag&o de Imbveis (item 1 *32%) 945 2.307
Total Presumido Tributavel:
CSLL (R$-0+ 945+R$1.492) e R$1.374+ 2.307+R$264) 2.437 3.945
IRPJ (R$0+ 945+R%$1.492) e R$916+R$2.307+ R$264) 2.437 3.487
Cdmputos das (Despesas) de IRPJ e CSLL Correntes:
CSLL-9% aliquota devida (219) (355)
IRPJ-25% aliquota devida (586) (850)
Total das (Despesas) de Impostos (IRPJ e CSLL) Correntes (805) (1.205)
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10.2. Movimentacdo dos Impostos (IRPJ e CSLL) a Pagar-Corrente

Saldos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Provisionamento de impostos correntes
Pagamentos de impostos correntes

Saldos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

10.3. Composicédo da (Despesa) Receita de Impostos (IRPJ e CSLL)

(Despesa) Receita de Impostos (IRPJ e CSLL)- Corrente
Receita de Impostos (IRPJ e CSLL)- Diferidos

Total de (Despesa) Receita de Impostos (IRPJ e CSLL)

11. Dividendos a pagar aos acionistas

Composicédo dos Dividendos a Pagar a Acionistas

Dividendos a pagar a acionistas

Total dos Dividendos a Pagar a Acionistas

Movimentag&o dos Dividendos a Pagar a Acionistas

Saldos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Distribuicdo de dividendos
Pagamento de dividendos

Saldos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
676 10

805 1.205
(1.415) (539)

66 676

31/12/2021-Né&o

31/12/2022 Auditadas
(805) (1.205)
(805) (1.205)

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
20.691 20.956
20.691 20.956

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
20.956 20.956
10.235 -

(10.500) -
20.691 20.956
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12. Depdsitos judiciais e provisdo para contingéncias

12.1. Composicdo dos Depdsitos Judiciais
31/12/2021-Nao
31/12/2022 Auditadas
Causas em geral - -

Total dos Depésitos Judiciais - -

12.2. Composicdo da Provisdo para Contingéncias
31/12/2021-Néao
31/12/2022 Auditadas
Causas em geral - -

Total da Provisao para Contingéncias - -

Possibilidade de se desconstituir a coisa julgada em relac¢des juridicas de trato sucessivo em
matéria tributéria

No dia 08 de fevereiro de 2023 o Plenario do Supremo Tribunal Federal (STF) decidiu, por unanimidade,
nos Recursos Extraordinarios 955.227 (Tema 885) e 949.297 (Tema 881) sobre a possibilidade de se
desconstituir a coisa julgada em relag@es juridicas de trato sucessivo em matéria tributaria. Apds a
andlise da Administracao juntamente com seus assessores juridicos dos processos tributarios em que
a Empresa € ou foi parte, tanto no polo ativo quanto passivo, ndo foi identificada qualquer situacdo que
possa ser afetada pela referida decisao.

13. Patriménio liquido

13.1. Capital Social Subscrito e Integralizado

Numero de 31/12/2021-Né&o
Quotas 31/12/2022 Auditadas

Capital Social Subscrito e Integralizado
Cosa Participages Ltda. 16.919.008 16.919 16.919
Hatar Participagc@es Ltda. 9.783.972 9.784 9.784
Total do Capital Social Subscrito e Integralizado 26.702.980 26.703 26.703
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14. Receita operacional liquida

Composicédo da Receita Operacional Liquida

Receita Bruta

Receitas de vendas de imbveis
Receitas de locacdes de imdveis
Total da Receita Bruta

Deducbes de Vendas
Impostos incidentes de vendas (PIS COFINS, CSLL e ISS)
Total das Deducdes de Vendas

Total da Receita Operacional Liquida

15. (Despesas) gerais e administrativas

Composicdo das (Despesas) Gerais e Administrativas

Servicos prestados por terceiros
Depreciacao sobre a propriedades de investimento (iméveis)
QOutras despesas

Total das (Despesas) Administrativas

16. Resultado financeiro liquido

Composicéo do Resultado Financeiro Liquido

Receitas Financeiras

Receitas de aplicagao financeira
Juros ativos

Total das Receitas Financeiras

(Despesas) Financeiras
Despesas bancarias

Total das (Despesas) Financeiras

Total do Resultado Financeiro Liquido

Exercicios Findos

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
- 11.450

2.953 7.209
2.953 18.659
(108) (681)
(108) (681)
2.845 17.978

Exercicios Findos

31/12/2021-N&o

31/12/2022 Auditadas
(41) (743)

(820) (820)

(87) (230)

(948) (1.793)

Exercicios Findos
31/12/2021-
N&ao
31/12/2022 Auditadas

15.279 2.008
1.339 8.395
16.618 10.403
(7.307) (11)
(7.307) (11)
9.311 10.392
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17. Gerenciamentos dos instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros atualmente utilizados pela Empresa estdo demonstrados no item (v)
Valorizagdo dos Instrumentos Financeiros demonstrados nessa nota explicativa . Estes instrumentos
sédo administrados por meio de estratégias operacionais visando liquidez, rentabilidade e minimizacao
de riscos. A Empresa nao efetuou aplicacdes de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer
outros ativos de risco. Considerando o prazo e as caracteristicas destes instrumentos, os valores
contabeis se aproximam dos valores justos. A Empresa adota politicas e procedimentos de controle de
riscos, conforme descrito a seguir:

(i) Politica de gestéo de riscos financeiros

A Empresa possui e segue a politica de gerenciamento de risco, que orienta em relacdo a transacdes
e requer a diversificagdo de transag¢des e contrapartidas. Nos termos desta politica, a natureza e a
posicéo geral dos riscos financeiros sdo regularmente monitoradas e gerenciadas, a fim de avaliar os
resultados e o impacto financeiro no fluxo de caixa. Também s&o revistos periodicamente os limites de
crédito. A politica de gerenciamento de risco da Empresa foi estabelecida pela Administracdo, e nos
seus termos, os riscos de mercado sd@o protegidos quando é considerado necessario suportar a
estratégia corporativa, ou quando é necessario manter o nivel de flexibilidade financeira.

(i) Risco de estrutura de capital ou risco financeiro

Decorre da escolha entre capital proprio (aportes de capital e retencao de lucros) e capital de terceiros
que a Empresa faz para financiar suas operagfes. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizac¢édo do
custo médio ponderado do capital, a Empresa monitora e geréncia permanentemente os niveis de
endividamento de acordo com sua politica interna, a fim de avaliar os resultados e o impacto financeiro
no fluxo de caixa. Também s&o revistos periodicamente os limites de crédito. A politica de
gerenciamento de risco da Empresa foi estabelecida pela Administracdo, e nos seus termos, 0s riscos
de mercado sdo protegidos quando é considerado necessario suportar a estratégia corporativa, ou
quando é necessario manter o nivel de flexibilidade financeira.

(ili) Risco de crédito

A politica de vendas da Empresa considera o nivel de risco de crédito a que esta disposta a se sujeitar
no curso de seus negocios. A diversificagdo de sua carteira de recebiveis, a seletividade de seus
clientes, assim como o acompanhamento dos prazos de financiamento de vendas por segmento de
negocios e limites de posicdo sdo procedimentos adotados para minimizar eventuais problemas de
inadimpléncia em suas contas a receber. No que diz respeito as negociacdes financeiras e demais
investimentos, a Empresa tem como politica trabalhar com instituicées de primeira linha.
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(iv) Risco de liquidez

E o risco de a Empresa n&o possuir recursos liquidos suficientes para honrar seus compromissos
financeiros, em decorréncia de descasamento de prazo ou de volume entre 0os recebimentos e
pagamentos previstos. Para administrar a liquidez do caixa, sdo estabelecidas premissas de
desembolsos e recebimentos futuros, sendo monitoradas diariamente pela Administracao.

(v) Risco com taxas de juros

O risco associado € oriundo da possibilidade de a Empresa incorrer em perdas por causa de flutuacdes
nas taxas de juros que aumentem as despesas financeiras relativas a empréstimos e financiamentos
captados no mercado. A Empresa monitora continuamente as taxas de juros de mercado, com o
objetivo de avaliar a eventual necessidade de contratacdo de novas operacdes para proteger-se contra
o risco de volatilidade destas taxas.

(vi) Valorizagdo dos instrumentos financeiros

Composicédo dos Ativos Financeiros e Passivos Financeiros
31/12/2021-Nao

31/12/2022 Auditadas
Ativos Financeiros Avaliados ao Custo Amortizado
Caixa e equivalentes de caixa 1.041 9.895
Direito de Créditos-Fundo de Reserva destinado ao financiamento do CRI - 2.474
Total dos Ativos Financeiros Avaliados ao Custo Amortizado 1.041 12.369
Passivos Financeiros Avaliados ao Custo Amortizado
Empréstimos via emisséo de CRI - 64.234
Fornecedores a pagar 1 -
Impostos a recolher, exceto CSLL e IRPJ 2 36
Imposto de renda (IRPJ) e contribuig&o social sobre o lucro liquido (CSLL) 66 676
Dividendos a pagar a acionistas 20.691 20.956
Total dos Passivos Financeiros Avaliados ao Custo Amortizado 20.760 85.902
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18. Aprovacao das demonstracgfes financeiras

Estas demonstragdes financeiras foram aprovadas pela diretoria e autorizadas para emissao 30
de agosto de 2023 e sdo assinadas pelos signatarios indicados a seguir:

Carlos Otavio de Souza Antunes
Diretor-Presidente
CPF: 278.214.717-4

Paulo Roberto Perdigdo de Araujo
Contador

CRC-RJ 066.894/0-1

CPF: 401.430.077-34

CARLOS OTAVIO DE SOUZA ANTUNES

CPF DATA

27821471704 06/10/2023
Aconformidade com a assinatura pode ser verificada em:
http://serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO

ASSINADO DIGITALMENTE ‘
PAULO ROBERTO PERDIGAO DE ARAUJO

CPF DATA

40143007734 06/10/2023
Aconformidade com a assinatura pode ser verificada em:
http://serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO
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