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Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras da REC Duque de Caxias | S.A., (Companhia), que compreendem o
balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informagdes
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da REC Duque de Caxias | S.A. em 31 de dezembro de 2023 o
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

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

Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria é aquele que, em nosso julgamento profissional, foi o mais significativo em nossa
auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa auditoria das demonstragdes
financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstrag¢des financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee
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Valor recuperavel e valor justo das propriedades para investimentos

Notas explicativas n2 3.7 e n2 8 das demonstragdes financeiras

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

As propriedades para investimento sdo apresentadas
nas demonstracgdes financeiras pelo valor de custo
reduzido pela depreciagdo calculada pelo método
linear e considerando a vida Util econémica dos bens, e
caso o valor contabil liquido exceda o valor
recuperavel, determinado pelo maior montante entre
o seu valor justo liquido de despesa de venda e o seu
valor em uso, é registrada uma perda por reducgdo ao
valor recuperavel, devendo divulgar o seu valor justo
nas notas explicativas.

A determinacdo do valor justo e do valor recuperavel
desses ativos leva em consideragdo a projecdo dos
fluxos de caixa descontados utilizando premissas
suportadas nas condi¢Ges de mercados existentes, tais
como, projecdo de receitas futuras de aluguel, vacancia
e taxa de desconto.

A definicdo dessas premissas envolvem um alto grau
de julgamento da Companbhia e qualquer alteragdo das
mesmas pode afetar significativamente a estimativa do
valor justo e do valor recuperavel desses ativos nas
demonstragdes financeiras. Como consequéncia
consideramos esse assunto como relevante para a
nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas
nao estdo limitados a:

- com o auxilio de nossos especialistas em finangas
corporativas, avaliamos a razoabilidade e a
consisténcia dos dados e premissas utilizados na
preparagdo desse estudo, tais como: receitas
projetadas, vacancia, taxas de desconto e de
capitalizagdo.

- com o auxilio de nossos especialistas em finangas
corporativas, analisamos a adequacgao dos célculos
matematicos incluidos no estudo e a metodologia
aplicada.

- avaliamos as divulgagdes efetuadas nas
demonstrag0es financeiras principalmente quanto as
premissas e metodologia adotadas na avaliagdo do
valor justo e do valor recuperavel das propriedades
para investimentos.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima resumidos, consideramos que
sdo aceitaveis a mensuragao do valor recuperavel das
propriedades para investimentos e as divulgacGes do
valor justo e do valor recuperdvel no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administragao pelas demonstragées financeiras

A administragdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante,

independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragGes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a
Companbhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragcdo das demonstragGes financeiras, a ndo ser que a
administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa

realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstrag¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢Ges 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 econémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragGes

financeiras.
KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company
empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee




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:

— ldentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndo detec¢do de distorgao 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, falsificagao,
omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacGes feitas pela administragdo.

— Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigGes
que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengao em nosso relatdrio de auditoria para
as respectivas divulgagcGes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais se
manterem em continuidade operacional.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela administracdo, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo publica do assunto, ou
quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

S3o Paulo, 5 de abril de 2024

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

Contadora €RC-1SP280836/0-5



REC Duque de Caxias I S.A.

Balancos patrimoniais para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - RS)

Nota

Ativo explicativa 2023 2022 Passivo e patrimonio liquido
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 5 122 2.862 Empréstimos e financiamentos
Contas a receber 6 12.120 11.747 Contas a pagar
Adiantamentos a fornecedores 78 - Obrigagdes fiscais
Impostos e contribui¢des a compensar 7 794 480 Adiantamento de cliente
Outros ativos circulantes 2451 2.841 Total do passivo circulante
Total do ativo circulante 15.565 17.930

Nio circulante
Nio circulante Empréstimos e financiamentos
Contas a receber 6 47.276 40.448 Provisdo para contingéncias
Contas a receber - partes relacionadas 14 9.259 9.259 Impostos diferidos passivos
Impostos diferidos 19 24.972 17.716 Total do passivo ndo circulante
Propriedades para investimentos 8 482.960 508.248
Total do ativo ndo circulante 564.467 575.671 Patrimonio liquido

Capital social

Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido
Total do ativo 580.032 593.601 Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

explicativa

10
11

12

2023 2022
79.409 33.001
7.149 5.064
484 421

150 150
87.192 38.636
317.827 373.051
- 12

9273 8.157
327.100 381.220
182.628 175.942
(16.888) (2.197)
165.740 173.745
580.032 593.601




REC Duque de Caxias I S.A.

Demonstracoes de resultados
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - RS, exceto pelo lucro por acio)

Nota

explicativa
Receita liquida 16
Custo dos servicos prestados 8
Lucro bruto
Despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas 17
Lucro operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro
Despesas financeiras 18
Receitas financeiras 18
Resultado financeiro liquido
Prejuizo operacional e antes do imposto de renda e
da contribuic¢ao social
Imposto de renda e contribuicio social
Diferidos 19
Prejuizo liquido do exercicio
Prejuizo por acdo 15

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2023 2022
35.825 41.834
(6.616) (6.616)
29.209 35218
(5.125) (2.369)
24.084 32.849

(46.980) (45.654)

2.065 795
(44.915) (44.859)
(20.831) (12.010)

6.140 4.079
(14.691) (7.931)

(0,09) (0,06)



REC Duque de Caxias I S.A.

Demonstracoes de resultados abrangentes
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - RS)

2023 2022
Prejuizo do exercicio (14.691) (7.931)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente total do exercicio (14.691) (7.931)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



REC Duque de Caxias I S.A.

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - RS)

Nota
explicativa
Saldos em 31 de dezembro de 2021
Prejuizo liquido do exercicio 15
Absorcado de prejuizos 15
Reducdo de capital 15
Saldos em 31 de dezembro de 2022
Prejuizo liquido do exercicio
Redugdo de capital 15
Aumento de capital 15
Integralizagao de capital 15

Saldos em 31 de dezembro de 2023

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

Capital social

Reservas de capital

Reserva de Prejuizos
Subscrito Subscrito Reserva legal lucros Acumulados Total
187.442 - 961 4773 - 193.176
. . . . (7.931) (7.931)
- . (961) (4.773) 5.734 .
(11.500) . . . . (11.500)
175.942 - - - (2.197) 173.745
; - ; ; (14.691) (14.691)
(7.500) - - - - (7.500)
90.000 (90.000) ; ; ; -
- 14.186 - - - 14.186
258.442 (75.814) ; ; (16.888) 165.740
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REC Duque de Caxias I S.A.

Demonstracoes dos fluxos de caixa - método indireto

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - RS)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuicdo social
Juros e encargos financeiros liquidos

Depreciagdo

Custo de transacdo amortizado

Provisdo contingéncia

Provisdo para crédito de liquidacdo duvidosa

Variacio nos ativos operacionais:
Contas a receber

Impostos e contribui¢des a compensar
Outros ativos circulantes
Adiantamento a fornecedores

Variacio nos passivos operacionais:
Contas a pagar

Obrigagoes fiscais

Adiantamento de cliente

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Adicdes as propriedades para investimentos

Baixas as propriedades para investimentos
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento de principal de empréstimo
Pagamento de juros de empréstimo

Integralizacdo de capital social

Redug@o de capital social

Dividendos pagos

Caixa liquido aplicado pelas atividades de financiamento

Reducio liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio
No fim do exercicio

Redugio liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

11

2023 2022
(20.831) (12.010)
46.543 45.308
6.616 6.616

223 101
(12) 12
(182) 520
13.981 1.630
(314) 536
390 (1.755)
(78) -
2.085 (1.754)
63 (185)

- 150
48.484 39.169
(2.328) (9.020)
- 750
(2.328) (8.270)
(37.007) (13.481)
(18.575) (10.607)
14.186 -
(7.500) (11.500)
- (4.565)
(48.896) (40.153)
(2.740) (9.254)
2.862 12.116
122 2.862
(2.740) (9.254)




2.1

REC Duque de Caxias | S.A.
Demonstracdes financeiras
para o exercicio findo em

31 de dezembro de 2023 e 2022

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Contexto operacional

A REC Duque de Caxias I S.A. (“Companhia”) € uma sociedade anénima de capital fechado
com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 5° andar, cidade de S&o Paulo, Estado de S&o
Paulo.

A Companhia tem por objeto social: (1) o investimento e a participa¢do em outras Companhias,
empreendimentos e outras formas de associa¢do, como socia, acionista ou cotista; (2) promover
e incorporar empreendimentos imobiliarios proprios de qualquer natureza; (3) alienar, adquirir,
locar e administrar imoveis préprios de qualquer natureza; e (4) desenvolver e implementar
estratégias de marketing relativas a empreendimentos imobiliarios proprios.

A Companhia possui um total de 4 galpes situados em Dugue de Caxias - Rio de Janeiro
totalizando aproximadamente 223.084 m2 de &rea locavel. 81% da &rea locavel encontra-se
locada por 6 locatéarios.

A GLP Capital Partners Gestdo de Recursos e Administracdo Imobiliaria Ltda (GCP), é
responsavel pela gestdo das operacdes e assume determinados custos corporativos decorrentes
da estrutura utilizada.

Situacdo econdmica e financeira

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresenta capital circulante negativo de
R$71.627 (R$20.706 negativo em 2022). O capital circulante negativo se deve ao fato
de que embora exista um contrato de locagéo firmado de longo prazo, o contas a receber
é registrado por competéncia. Além disso, devido a politica de caixa minimo da
companhia, caso haja necessidade serdo efetuados aportes do fundo para garantir a
liquidacao de suas obrigacdes.

Base de apresentacdo das demonstracdes financeiras

Declaracéo de conformidade

As demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, como aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC), pela Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A Companhia adotou todas as normas, revisfes de normas e interpretacdes emitidas pelo CPC, e
demais 6rgaos reguladores que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2023.

As informacdes relevantes préprias das demonstracdes financeiras estdo sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas pela Administracdo na sua gestao.

Resumo das politicas contdbeis materiais

As politicas contabeis materiais aplicadas na preparacao destas demonstracfes financeiras estéo
definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente em todos o0s
exercicios apresentados, salvo disposicdo em contrario.
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3.1

3.2

(@)

(b)

(©)

(d)

REC Duque de Caxias | S.A.
Demonstracdes financeiras
para o exercicio findo em

31 de dezembro de 2023 e 2022

Base de elaboracéo
As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo historico, exceto se indicado
de outra forma.

Todas as informacdes financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais
préximo, exceto quando indicado de outra forma.

As demonstrages financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administracdo
efetuou uma avaliacdo da capacidade da Companhia em dar continuidade as suas atividades e
ndo identificou duvidas da capacidade operacional.

A Diretoria da Companhia autorizou a concluséo das demonstragdes financeiras em 5 de abril
de 2024.

Uso de estimativas

Na preparacdo das demonstragdes financeiras a Administra¢do utilizou estimativas e premissas
que afetam a aplicacéo de politicas contébeis e os valores de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas sdo revisadas de forma continua. As revisdes das estimativas séo
reconhecidas prospectivamente.

As informacdes sobre incertezas, premissas e estimativas que possuam um risco significativo de
resultar em uma alteracdo no proximo exercicio estdo relacionadas, principalmente, aos
seguintes aspectos:

Provisdes para riscos fiscais, civeis e trabalhistas:

As estimativas provaveis e possiveis sdo avaliadas de acordo com o andamento dos processos,
que estdo sujeitos a interpretacdo de cada jurisprudéncia, o que pode ter uma variagdo da
avaliacdo inicial dos advogados e posteriormente avaliada pela Administracdo, conforme
mencionado na Nota Explicativa n® 12. A contingéncia possivel é divulgada apenas como
informacdo na nota explicativa diferentemente da proviséo provavel onde é realizada a sua
contabilizago.

Divulgacao do valor justo das propriedades para investimento:
Utilizamos o método do fluxo de caixa descontado para definir o valor justo das nossas
propriedades, o qual as premissas estdo detalhadas na Nota Explicativa n° 8.

Provisao para reducdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros (impairment)
A Administracdo estabelece procedimentos para contabilizacdo de ajuste para perdas por
desvalorizacdo de suas propriedades para investimentos conforme detalhado na Nota
Explicativa n® 3.9.

Contas a receber e provisado para perdas de créditos esperadas
A Administracdo segue as premissas e normas adotas para célculo conforme detalhado na Nota
Explicativa n° 3.5.

Mensuracéo do valor justo

Uma série de politicas e divulgacdes contabeis da Companhia requer a mensuragéo de valor
justo para ativos e passivos financeiros e ndo financeiros.

13



3.3

3.4

3.5

REC Duque de Caxias | S.A.
Demonstracdes financeiras
para o exercicio findo em

31 de dezembro de 2023 e 2022

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da seguinte
forma:

Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.

Nivel 2: inputs, exceto os pre¢os cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o ativo
ou passivo, direta (precos) ou indiretamente (derivado de prec¢os).

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

Apuracdo das receitas de aluguéis das propriedades para investimento

As receitas de aluguéis resultantes de arrendamentos mercantis operacionais das propriedades
para investimento sdo reconhecidas de forma linear ao longo do prazo dos compromissos de
arrendamento mercantil. A Companhia ndo possui contratos de locagdo com componentes
variaveis.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicacfes financeiras pos-fixadas
resgataveis a qualguer momento, com riscos insignificantes de mudanca de seu valor de
mercado e sem penalidades. As aplicacGes financeiras sao registradas ao valor justo, que se
equiparam ao valor de custo considerando os rendimentos proporcionalmente auferidos até as
datas de encerramento dos periodos.

Contas a receber e provisdo para perdas de creditos esperadas
Estdo apresentadas a valores de realizacdo, sendo a provisdo para perdas de créditos esperadas
calculada com base nas perdas avaliadas como provaveis na realizacdo das contas a receber.

Mensalmente a Companhia realiza a analise do contas a receber e faturas em atraso e quando o
atraso da fatura do cliente fica superior a 90 dias é realizada a provisdo de 100% do saldo em
aberto.

Ao final de cada exercicio é realizada uma analise complementar para atender os requisitos do
CPC 48. Essa revisdo ¢ feita com base no historico de contas a receber versus os saldos em
atraso de clientes nos Gltimos 3 anos e adotamos as taxas médias ponderadas abaixo para
reconhecer as perdas esperadas dos titulos vencidos:

Taxa média ponderada de perda estimada | %

1 a 30 dias em atraso 2.05%
31 a 60 dias em atraso 11,56%
61 a 90 dias em atraso 24,18%

E verificado qual o percentual de necessidade de provisao por faixa de atraso, e utilizando-se
desse indicador é calculado o montante a ser provisionado, para todas as faixas de atraso, sobre
o0 saldo vencido na data-base.

14



3.6

3.7

3.8

REC Duque de Caxias | S.A.
Demonstracdes financeiras
para o exercicio findo em

31 de dezembro de 2023 e 2022

Com o resultado desta analise, a Companhia efetua, se necessaria a complementacéao da
provisao atual, ou ainda, caso o montante da provisao apurada for menor que a provisao ja
constituida, uma reversao.

Provisdo para imposto de renda e contribuicao social
As despesas com imposto de renda e contribuicdo social estéo apresentadas nas rubricas
“corrente” e “diferido” nas demonstra¢des do resultado.

O imposto de renda e a contribuigdo social correntes sdo calculados pelo regime do Lucro Real,
observando os critérios estabelecidos pela legislagdo fiscal vigente. O imposto de renda é
calculado pela aliquota regular de 15% (acrescida de adicional de 10% sobre lucros anuais
excedentes a R$ 240 mil), e a contribuicdo social pela aliquota de 9%.

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos s&o calculados as aliquotas pelas quais as
diferencas temporarias serdo efetivamente tributadas, de acordo com a legislacdo fiscal. Ativos e
passivos fiscais diferidos sdo reconhecidos com relagdo as diferencgas temporéarias entre 0s
valores contabeis de ativos e passivos para fins de demonstragdes financeiras e os usados para
fins de tributacéo.

Propriedades para investimentos

Séo propriedades mantidas para obter renda com aluguéis. As propriedades para investimento
sdo mensuradas ao custo, incluindo custos da transacdo, deduzido da depreciacdo calculada pelo
método linear com base na vida Util do ativo. O valor justo das propriedades para investimento é
divulgado, conforme Nota Explicativa n° 8.

Uma propriedade para investimento é baixada apos a aliena¢do ou quando esta é
permanentemente retirada de uso e ndo ha beneficios econdmicos futuros resultantes da
alienacdo. Qualquer ganho ou perda resultante da baixa do imével (calculado como a diferenca
entre as receitas liquidas da alienacdo e o valor contabil do ativo) é reconhecido no resultado do
periodo em que o imovel é baixado.

Anualmente, a Companbhia revisa a vida Util e o valor residual das suas propriedades para
investimento.

Provisdo para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

As provisdes sdo reconhecidas para obrigacGes presentes (legal ou presumida) resultantes de
eventos passado, em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja liquidagao
seja provavel.

Séo provisionadas quando a probabilidade de perda for avaliada como provavel e os montantes
envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Quando as perdas forem avaliadas
como provaveis, mas 0s montantes envolvidos ndo forem mensuraveis com suficiente
seguranca, ou quando as probabilidades de perdas sdo consideradas possiveis, sdo divulgadas
em nota explicativa. Os demais riscos referentes a demandas judiciais e administrativas, cuja
probabilidade de perda é considerada remota, ndo séo provisionados nem divulgados.

Quando alguns ou todos os beneficios econdmicos requeridos para a liquidacdo de uma provisdo

séo esperados que seja recuperado de um terceiro, um ativo é reconhecido se, e somente se, 0
reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de forma confiavel.
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Provisdo para reducdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros (impairment)
A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas ou operacionais, que possam indicar
deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas, e caso o
valor contabil liquido exceda o valor recuperavel, é constituida proviséo para desvalorizacéo,
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa € definido como
sendo o maior entre o valor em uso e o valor justo liquido de despesa de venda.

Na estimativa do valor justo do ativo, os fluxos de caixa futuros estimados sdo descontados ao
seu valor presente, utilizando uma taxa de desconto antes dos impostos que reflita o custo médio
ponderado de capital para a inddstria em que opera a unidade geradora de caixa. O valor liquido
de venda é determinado, sempre que possivel, com base em contrato de venda firme em uma
transacdo em bases comutativas, entre partes conhecedoras e interessadas, ajustado por despesas
atribuiveis a venda do ativo, ou, quando ndo ha contrato de venda firme, com base no pre¢o de
mercado de um mercado ativo, ou no prego da transagdo mais recente com ativos semelhantes.

Instrumentos financeiros
Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos quando a Companhia for parte das
disposi¢Oes contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros sdo mensurados pelo valor justo ou custo amortizado. Os custos
da transacdo diretamente atribuiveis a aquisi¢do ou emissdo 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,
apos o reconhecimento inicial. Os custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisi¢éo de
ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos
imediatamente no resultado.

Ativos financeiros

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando sdo
mantidos para negociacao ou designados pelo valor justo por meio do resultado (caixa e
equivalentes de caixa).

Os ativos financeiros por meio do resultado séo demonstrados ao valor justo e quaisquer ganhos
ou perdas resultantes de sua mensuragdo sdo reconhecidos no resultado.

Passivos financeiros
Os passivos financeiros sao classificados como passivos financeiros registrados ao custo
amortizado.

Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

Os passivos financeiros (incluindo empréstimos e outras contas a pagar) sao mensurados pelo
valor de custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.
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O método de juros efetivos é 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
gue 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.

Prejuizo bésico e diluido por acéo
Calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia, usando a
média ponderada das a¢des ordinarias em circulagdo no respectivo exercicio.

N&o hé diferenga entre prejuizo basico e diluido por agdo, pois ndo ha instrumentos patrimoniais
com efeitos dilutivos.

Pronunciamentos contabeis

e Novos requerimentos atualmente em vigor

Data efetiva Novas normas ou alteracdes

1° de janeiro de 2023 | Divulgacdo de Politicas Contabeis (alteracdes ao CPC 26/IAS 1 e
IFRS Practice Statement 2)

Definigdo de estimativa contabil (alteracdes ao CPC 23/1AS 8)

Imposto diferido relacionado a ativos e passivos que surgem de uma
Unica transagdo (alteragbes ao CPC 32/IAS12)

23 de maio de 2023 Reforma tributaria internacional - Regras modelo do pilar dois
(alteragdes ao CPC 32)

A Companhia avaliou e ndo identificou nos assuntos acima aplicabilidade para seus negécios
até 31 de dezembro de 2023.

e Futuros requerimentos

A tabela abaixo apresenta as alteragdes recentes nas normas que deverdo ser aplicadas a partir
de sua data efetiva. A adogdo antecipada ndo € permitida para entidades que reportam de acordo
com as préaticas contébeis adotadas no Brasil em periodos anuais iniciados em 1° de janeiro de
2023, o que se aplica a esta Companhia.
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Data efetiva Novas normas ou alteracdes

1° de janeiro de | Passivo ndo circulante com covenants e Classificagdo de passivos como
2024 circulante ou ndo circulante (alteracBes ao CPC 26/1AS 1).

Acordos de financiamento de fornecedores ("Risco Sacado™) (alteracdes
ao CPC 26/1AS 1 e CPC 40/IFRS 7).

Passivo de arrendamento em uma venda e leaseback (alteragdes ao CPC
06).

Caixa e equivalentes de caixa
31.12.2023 31.12.2022

Caixa e bancos 1 123
Aplicagdes financeiras (a) 121 2.739
Total 122 2.862

As aplicac0es financeiras estdo representadas por aplicagdes em renda fixa, remuneradas a média de 97,00% do CDI
e 10% do CDB (97,00% do CDI em 2022). Estas operagdes possuem liquidez diaria, sem multas, restri¢des ou
alteracdes no percentual de rentabilidade por resgate antecipado e/ou com vencimentos inferiores a 90 dias com
perdas insignificantes no valor.

Contas a receber

31.12.2023 31.12.2022
Contas a receber aluguéis (i) 4.869 7.004
Contas a receber de aluguéis - linearizacéo (ii) 35.273 44,909
Contas a receber condominio 900 900
Demais contas a receber (iii) 18.790 -
Provisdo para perdas esperadas de créditos —-CPC 48 (436) (618)
Total 59.396 52.195
Circulante 12.120 11.747
Néo Circulante 47.276 40.448

Os contratos vigentes de arrendamentos mercantis séo atualizados anualmente pela variacéo do Indice Geral de
Pregos - Mercado (IGP-M) e Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), e ndo existem clausulas de
recebimentos contingentes, pois as clausulas ndo foram pactuadas considerando variaveis de vendas, indices futuros
ou correlatos.

Refere-se a diferenga entre a vigéncia dos contratos de locagdo e os periodos de pagamentos, com o intuito da receita
ser reconhecida de forma linear.

Em 29 de dezembro de 2022 conforme instrumento particular de transagéo e outras avencas, foi acordado que a
companhia Matec Engenharia e Construgdes pagara a Rec Duque de Caxias | S.A, a importancia de R$5.000 a titulo
de indenizagdo por parte dos danos emergentes decorrente dos sinistros (“indenizacdo’), sendo que esta quantia,
acrescida dos juros, correcdo monetaria e eventuais encargos mora (se aplicavel). O pagamento deverd ser realizado
em 60 (sessenta), parcelas mensais no valor de R$83 atualizadas pelo IPCA e com a incidéncia de juros 5% ao ano.
No exercicio de 2023 a Companhia ja recebeu o valor de R$1.000.

Em 03 de fevereiro de 2023 conforme instrumento particular de transacdo e outras avengas, foi acordado que a
companhia Fibra Engenharia de Instalagdes LTDA pagara a Rec Duque de Caxias | S.A, a importancia de R$16.000 a
titulo de indenizag&o por parte dos danos emergentes decorrente dos sinistros (“indenizagdo™), sendo que esta quantia,
acrescida dos juros, corregdo monetaria e eventuais encargos mora (se aplicavel). O pagamento devera ser realizado
em quatro parcelas de R$2.000 até 15 de margo de 2026 e duas de R$4.000 até 15 de marco de 2028, atualizadas pelo
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IPCA/IBGE e com a incidéncia de juros 5% ao ano. No exercicio de 2023 a Companhia ja recebeu o valor de

R$2.000.

A Companhia constitui provisdo para perdas esperadas de créditos para 100% das contas a
receber vencidas ha mais de 90 dias, uma vez que, com base na sua experiéncia historica, contas
vencidas ha mais de 90 dias geralmente ndo sdo mais recuperaveis, conforme Nota Explicativa

3.5.

A movimentacdo das perdas esperadas em créditos de liquidagdo duvidosa é como segue:

Saldo inicio do exercicio
(+) Adicdes

(+) Reversdes

Saldo fim do exercicio

31.12.2023 31.12.2022
(618) (98)
(436) (618)

618 98
(436) (618)

O vencimento das contas a receber em 31 de dezembro de 2023 e 2022 esta assim representado:

A vencer
Vencidos de 1 a 30 dias (a)
Vencidos de 31 a 60 dias (b)

Vencidos acima de 90 dias
Saldo fim do exercicio

31.12.2023 31.12.2022
4.433 6.386

- 182

- 436

436 -

4.869 7.004

Em 2022 foi considerado 5,28% da parcela vencida, para determinacao da provisao para devedores duvidosos.
Em 2022 foi considerado 25,24% da parcela vencida, para determinagdo da provisdo para devedores duvidosos.

Aluguéis minimos futuros para os contratos vigentes

Ano de 2023

Ano de 2024

Ano de 2025

Ano de 2026

Ano de 2027
Posteriores a 2028
Total

Impostos e contribui¢bes a compensar

Imposto de renda a recuperar

Imposto de renda sobre aplicacdo financeira
Contribuigao social a recuperar

Pis a recuperar

Cofins a recuperar

31.12.2023 31.12.2022
- 43.020

42.470 39.701
41.762 39.007
41.284 38.636
40.614 37.895
249.567 239.636
415.697 437.895
31.12.2023  31.12.2022
576 273

- 207

144 -

14 -

60 -

794 480

O saldo em 2023 refere-se ao saldo negativo de imposto de renda no ano 2021 no montante
R$2, no ano de 2023 no montante R$574, saldo negativo de contribuicdo social no ano de 2023
no montante R$144, pis a recuperar no montante de R$14 e cofins a recuperar no montante de

R$60.

O saldo em 2022 refere-se ao saldo negativo no ano de 2020 no montante de R$78 de imposto
de renda, no ano de 2021 no montante R$195 de imposto de renda e no ano de 2022 no
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montante R$207 de imposto de renda. No exercicio de 2023 foram compensados o valor total de
R$478 através de perdcomp para compensacédo de Pis e Cofins devidos.

Propriedades para investimentos

Vida til
médiaem anos  31.12.2023 31.12.2022
Terrenos 47.135 47.135
EdificagBes, instalagdes e outros 40 264.680 264.680
Obras em andamento (a) 200.275 218.947
Depreciagdo de edificagdes (29.130) (22.514)
Total 482.960 508.248

Refere-se ao valor remanescente das areas comuns (infraestrutura do parque logistico) que ainda serdo capitalizadas
em conexao com a finalizag&o das obras.

Movimentacdo das propriedades para investimentos

Descricéo 381?12?2%?2 Adicoes Baixa (i) Depreciacles 381‘?112?2%?3
Terrenos 47.135 - - - 47.135
Edificages e 242.166 - - (6.616) 235.550
instalacGes

Obras em andamento 218.947 2.328 (21.000) - 200.275
Total 508.248 2.328 (21.000) (6.616) 482.960

(i) Esse valor refere-se a indenizagdo conforme explicado na nota explicativa 6 item (iii).

Saldo em Adicoes Baixa Depreciacdes Saldo em
31.12.2021 ¢ preciag 31.12.2022
Descricéo
Terrenos 47.135 - - - 47.135
Edificagbes ¢ 248.782 . . (6.616) 242.166
instalacBes
Obras em andamento 210.677 9.020 (750) - 218.947
Total 506.594 9.020 (750) (6.616) 508.248

Todas as propriedades para investimento da Companhia sdo mantidas sob direito de propriedade
plena.
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A Companhia anualmente estima o valor justo das propriedades para investimento, conforme
demonstrado a seguir:

Valor justo 31.12.2023  31.12.2022

Propriedades para investimentos 678.104 673.617
Em 2023 e 2022 o valor justo das propriedades para investimento foi estimado com base em
avaliacOes realizadas trimestralmente pelos especialistas internos e compara semestralmente
com as avaliacOes efetuadas pela empresa Cushman & Wakefield. O valor justo dos iméveis
ndo foi determinado em transac¢Bes observaveis no mercado devido a natureza dos imoveis e a
auséncia de dados comparaveis, tendo sido aplicado um método de avaliagdo segundo a
recomendacdo do International Valuation Standards Committee (Comité de Normas
Internacionais de Avaliacdo), o fluxo de caixa descontado.

De acordo com o método do fluxo de caixa descontado, o valor justo é estimado utilizando as
premissas referentes aos beneficios e passivos da titularidade em rela¢do a vida dos ativos,
incluindo valor de saida ou final. Esse método envolve a projecéo de fluxo de caixa
individualizado para cada galpdo. Para o fluxo de caixa descontado é aplicada uma taxa de
desconto derivada do mercado para constituir o valor presente do fluxo de receita associado com
ativo. A taxa de desconto é extraida do relatorio de FMV preparado pela Cushman & Wakefield
com base na metodologia de valuation propria e pautada no RICS, pesquisas de mercado, bases
de dados internas e informacdes enviadas pela companhia a respeito do ativo como contratos e
especificacdes técnicas. A taxa final € normalmente apurada separadamente e difere da taxa de
desconto. Adicionalmente, as taxas de capitalizacdo também foram obtidas nas avaliacGes
internas, 0s quais consideraram a perpetuidade do imdvel.

A duracdo do fluxo de caixa e a época especifica de fluxo de entrada e saida sdo determinadas
por eventos, tais como revisdes de aluguel, renovacao de arrendamento e correspondente
relocacgdo, readequacdo ou reforma. A adequada duragdo é geralmente determinada pelo
comportamento de mercado, caracteristico da classe de imoveis.

Aumentos (redugdes) significativos no valor de aluguel estimado e crescimento de aluguel por
ano isoladamente resultariam em valor justo significativamente mais alto (mais baixo) das
propriedades. Aumentos (reducgdes) significativos em taxa de vacancia de longo prazo e taxa de
desconto (e taxa final) isoladamente resultariam em valor justo mais baixo (mais alto).

A Companhia ndo tem restri¢fes sobre a capacidade de realizacdo de suas propriedades para
investimento. Sem obrigacdes contratuais, pode comprar, construir ou desenvolver propriedades
para investimento ou para repara¢des, manutenc6es ou melhorias.

As taxas de desconto utilizadas no calculo do fluxo de caixa (DFC) para os imoveis construidos
foram elaboradas partindo de uma taxa de juros em uma aplicacao livre de risco, mais prémios
de risco de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatario do imdvel) e estdo
demonstradas abaixo:

31.12.2023 31.12.2022
Taxa de desconto 8,00% a 9,25% 7,75% a 9,0%
Taxa de Capitalizacdo 8,00% a 8,25% 8,0% a 8,25%

A mensuracdo do valor justo de todas as propriedades para investimento foram classificadas
como Nivel 3 com base nos inputs utilizados.
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9 Empréstimos e financiamentos

Taxa Vencimento final 31.12.2023 31.12.2022
Debéntures 2,0% a.a + CDI 17/08/2026 173.705 177.458
Cédula de crédito imobiliario 45% a.a. + IPCA 15/03/2035 224.106 229.392
Custo de transacéo (575) (798)
Total 397.236 406.052
Circulante 79.409 33.001
Nao circulante 317.827 373.051

Em 15 de julho de 2019, a Companhia captou empréstimo (CRI), com vencimento final total em
15 de marco de 2035. O empréstimo foi contratado com a Barigui Securitizadora S.A. O
montante total do empréstimo foi de R$192.260. A remuneracdo dos investidores sera pela
variagdo de 4,5% + IPCA. O empréstimo possui como garantia a alienacgao fiduciaria de imoveis
e cessdo de recebiveis.

Em 18 de agosto de 2021, a Companhia (“Emissora”) realizou a 1* emissao de debéntures
publicas com esforgos restritos, ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografia, com
vencimento final total em 17 de agosto de 2026. O montante total da emissao foi de R$150.000.
A remuneracdo dos investidores seré pela variacao de 2,00% + CDI. O empréstimo possui como
garantia a alienacdo fiduciaria de imoveis, alienacao fiduciaria de acGes e cessdo de recebiveis.

Cronograma de vencimento dos empréstimos e financiamentos néo circulantes

31.12.2023 31.12.2022

2024 - 85.856
2025 84.837 77.365
2026 68.647 57.740
2027 19.920 18.435
2028 19.920 18.435
2029 em diante 124.503 115.220
Total 317.827 373.051

Movimentacao dos empréstimos e financiamentos
31.12.2023 31.12.2022

Saldo inicial 406.052 384.731
Amortizacdo de custo de transacdo 223 101
Juros apropriados periodo 46.543 45.308
Pagamento Principal (37.007) (13.481)
Pagamento Juros (18.575) (10.607)
Saldo no fim do exercicio 397.236 406.052

A Companhia classifica os juros pagos como atividade de financiamento na demonstracdo do
fluxo de caixa por entender que essa classificacdo esta alinhada com o seu modelo de negécios.

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 os contratos de empréstimos da Companhia néo

possuem “covenants” financeiros e todos os covenants nao financeiros foram atendidos pela
Companhia.
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11  Contas a pagar
31.12.2023  31.12.2022
Fornecedores 5.298 3.205
Retengdes técnicas (i) 1.824 1.824
ProvisGes diversas 27 35
Total 7.149 5.064
(ii) As retencdes técnicas referem-se a servigos prestados relacionados as obras.
12 Obrigacoes fiscais
31.12.2023  31.12.2022
ISS a recolher 163 162
Cofins a recolher 256 203
Pis, Cofins e CSLL retido 8 13
Pis a recolher 54 44
IRRF a recolher 2 1
INSS a recolher 1 (2
Total 484 421
13  Provisao para contingéncias
31.12.2023  31.12.2022
Provisdo para contingéncias - 12
Total - 12
Em 31 de dezembro de 2023, ha contingéncia classificada como probabilidade de perda possivel
no montante de R$ 2.724 de natureza civel e (R$ 2.494 em 2022).
Movimentagao da provisio
31.12.2023  31.12.2022
Saldo inicial 12 -
Adicdes - 12
Baixas (12) -
Total - 12
14  Partes relacionadas
Os valores registrados no ativo/passivo ndo circulantes estdo baseados em contratos, sem
incidéncia de encargos financeiros, atualizacdo monetaria, e ndo possuem prazo de vencimento.
Contas a receber
31.12.2023  31.12.2022
Rec Duque de Caxias Il S.A (a) 9.259 9.259
a) Refere-se a reembolso de gastos com area comum que serdo realocados entre a Rec Duque de Caxias | S.A e Rec

Duque de Caxias Il S.A.
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Remuneracdo dos administradores

Os administradores sdo as pessoas que tém autoridade e responsabilidade por planejamento,
direcdo e controle das atividades da Companbhia, incluindo qualquer administrador (executivo ou
outro). Nao houve qualquer pagamento para os administradores nos exercicios de 2023 e 2022.

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2023 o capital social subscrito esta representado por 212.787.748 agdes
(122.787.748 em 2022) nominativas, todas ordinarias e sem valor nominal, no montante de
R$258.442 (R$ 175.942 em 2022). Desse montante, R$182.628 estavam totalmente
integralizadas (R$ 175.942 em 2022). Foi integralizado durante 0 ano 0 montante de R$ 14.186.

Em 20 de julho de 2023, em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, foi aprovado o
cancelamento do valor remanescente R$21.000 de redugdo de capital social, ato continuo foi
aprovado o aumento de capital mediante a emissdo de 90.000.000 das ac¢des ordinarias,
nominativas e sem valor nominal, no montante de R$90.000 a serem integralizados até 31 de
dezembro de 2059. No exercicio de 2023 foi integralizado o0 montante no valor de R$ 14.186.
No exercicio de 2023 foi reduzido o capital o0 montante no valor de R$7.500.

Reserva legal

A reserva legal é constituida com base em 5% do lucro de cada exercicio e ndo deve exceder

20% do capital social ou 30% do capital social considerando as reservas de capital. A reserva
legal tem por fim assegurar a integridade do capital social e somente podera ser utilizada para
compensar prejuizos ou aumentar o capital.

Reserva de lucros

Estabelecida no Estatuto Social pelo saldo do lucro de cada exercicio ndo destinado a
constituicdo de reserva legal ou pagamento de dividendo minimo obrigatério. Somente podera
ser utilizada mediante deliberacdo em Assembleia para pagamento de dividendos adicionais ou
compensacao de prejuizos.

Destinacéo do resultado do exercicio

Ao0s acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério correspondente a
25% do lucro liquido do exercicio nos termos da Lei das Companhias por Acdes, apurado de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Em 2023 e 2022, o resultado n&o foi distribuido em fungéo do prejuizo acumulado.

Prejuizo basico e diluido por acéo
31.12.2023 31.12.2022

Prejuizo liquido do exercicio (14.691) (7.931)
Quantidade média ponderada de a¢des (em milhares) 163.226 122.788
Prejuizo basico e diluido por agdo - R$ (0,09) (0,06)
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Receita liquida

31.12.2023 31.12.2022

Receita bruta 39.021 46.734
Dedugdes:

Desconto concedidos (406) (1.715)

Impostos incidentes (2.790) (3.185)

35.825 41.834

Em 2023, a Companhia possui dois clientes que representam 60% e 23%, onde representam
R$23.539 e R$9.047 da receita total. Em 2022, a Companhia possuia dois clientes que
representam 47% e 40%, onde representam R$21.822 e R$18.829 da receita total.

Despesas gerais e administrativas

31.12.2023 31.12.2022
Despesas com sinistro (2.349) -
Despesa com condominio/vacancia (1.425) (620)
Despesa com advogados, auditores e consultores (791) (783)
Despesa com manutencédo (439) (116)
Despesa com publicagdes, publicidades e propaganda (280) (287)
Constituicdo de provisdo para perdas esperadas de créditos (182) (520)
Outras despesas administrativas (23) (43)
Total (5.125) (2.369)

Resultado financeiro
31.12.2023 31.12.2022
Despesas financeiras

Despesas bancarias 2) )
Juros sobre empréstimos e financiamentos (46.543) (45.308)
Despesa com emissao e administracdo de empréstimo (424) (344)
Outras despesas financeiras (11 (1)
Total (46.980) (45.654)
Receitas financeiras

Juros recebiveis 1.353 13
Rendimento aplicacéo 665 698
Juros de atualizagéo Selic 47 8
Total 2.065 795
Resultado financeiro liquido (44.915) (44.859)

Imposto de renda e contribuicgéo social
Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia possui R$73.422 de prejuizo fiscal e base negativa

de contribui¢do acumulados (R$51.453 em 31 de dezembro de 2022), para compensagdo com
resultados tributaveis futuros.
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Imposto de renda e contribuicdo social diferido
31.12.2023  31.12.2022

Ativo
Provis@es diversas 27 654
Prejuizo/ Base negativa 73.422 51.453
Total 73.449 52.107
(x) aliquota nominal de 34% 34%
Impostos diferidos ativos 24972 17.716
31.12.2023 31.12.2022
Passivo
Depreciagdo (17.478) (13.508)
Custo de Transacao (575) (798)
Gastos capitalizaveis (9.221) (9.684)
Total (27.274) (23.990)
(x) aliquota nominal de 34% 34%
Impostos diferidos passivos (9.273) (8.157)
Diferido liquido 15.699 9.559

Movimentacdo IRPJ e CSLL diferido

31.12.2023 31.12.2022
Saldo inicial 9.559 5.480
Provisdes Diversas (212) 163
Prejuizo/Base negativa 7.469 5.085
Depreciagdo (1.350) (1.349)
Custo de Transacdo 76 34
Gastos capitalizaveis 157 146
Saldo no fim do exercicio 15.699 9.559

Instrumentos financeiros

Risco de crédito

As operagdes da Companhia compreendem a administracdo de locagdes de imdveis de renda em
galpdes, estando todos eles regidos por contratos especificos, os quais possuem determinadas
condicdes e prazos, estando substancialmente indexados a indices de reposicao inflacionaria. A
Companhia adota procedimentos especificos de seletividade e analise da carteira de clientes,
visando prevenir perdas por inadimpléncia. O risco de crédito é basicamente proveniente das
contas a receber de clientes.

O contas a receber da Companhia é composto por clientes renomados no mercado, cujos
contratos de locacgdo, em sua maioria, sdo superiores a 10 anos.
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A exposicdo da Companhia ao risco de crédito é influenciada principalmente pelas
caracteristicas individuais de cada cliente. Os limites de crédito sdo estabelecidos para cada um
deles sdo revisados periodicamente. A provisao para risco de crédito é realizada quando o atraso
fica superior a 90 dias e revisada trimestralmente.

A Companhia possui concentracdo de receita maior do que 10% em 2 dos 6 clientes ativos, para
0s quais monitora o fluxo de recebimento dos clientes e, havendo indicativos de alteracdo dos
recebiveis, reavalia o risco de crédito da carteira.

A Companhia efetua operagdes com instituicdes financeiras de baixo risco avaliado por
agéncias de rating.

O valor contabil dos ativos financeiros representa a exposicdo maxima ao risco de crédito.

31/12/2023  31/12/2022

Contas a receber 59.396 52.195
Contas a receber — partes relacionadas 9.259 9.259
Total 68.655 61.454
Circulante 12.120 11.747
Nao circulante 56.535 49.707

Risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito
bancarias e linhas de crédito para captacdo de empréstimos que julgue adequados, por meio do
monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais e da combinag&o dos perfis de
vencimento dos ativos e passivos financeiros.

Risco de gestao de capital

A GCP como co gestora, por meio do Fundo, administra o capital da Companhia para assegurar
gue a Companhia possa continuar com suas atividades normais, a0 mesmo tempo em que
maximiza o retorno a todas as partes interessadas ou envolvidas em suas operagfes, por meio da
otimizacdo do saldo das dividas e do patriménio.

A estrutura de capital da Companhia é formada pelo endividamento liquido (empréstimos e
financiamentos detalhados na Nota Explicativa n°® 9, deduzidos pelo saldo de caixa e
equivalentes de caixa detalhado na Nota Explicativa n° 5).

A Companhia ndo esta sujeita a nenhum requerimento externo sobre o capital.

A divida liquida da Companhia em relacdo ao patrimonio liquido estd demonstrada a seguir:

31.12.2023 31.12.2022
Endividamento 397.236 406.052
(-) Caixa e equivalentes de caixa (122) (2.862)
Patrimdnio liquido 165.740 173.745
Indice de divida liquida sobre o patriménio liquido 2,39 2,32
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Categorias de instrumentos financeiros

31.12.2023 31.12.2022 Classificagdo
Ativos financeiros:

Caixa e equivalentes de caixa 122 2.862  Valor justo por meio do resultado
Contas a receber 59.396 52.195  Custo amortizado
59.518 55.057
Passivos financeiros:
Empréstimos e financiamentos 397.236 406.052 Custo amortizado
Contas a pagar 7.149 5.064  Custo amortizado
404.385 411.116

Classificagdo dos instrumentos financeiros por nivel

Valor contabil Valor justo
Ativos
31 de dezembro de 2023 fin'ggt\:/eoisros Total Nivel 1 Nivel 2 Total
Ativos financeiros mensurados ao valor
justo
Caixas e equivalentes de caixa 5 122 122 122 - -
Total 122 122 122 - -
Valor contébil Valor justo
Ativos
31 de dezembro de 2022 fin'z\:]i:;ios Total Nivel 1 Nivel 2 Total
Ativos financeiros mensurados ao valor
justo
Caixas e equivalentes de caixa 5 2.862 2.862 2.862 - -
Total 2.862 2.862 2.862 - -

Risco de taxa de juros

As receitas e despesas da Companhia sdo afetadas pelas mudancas nas taxas de juros devido aos
impactos que essas alteracdes tém nas despesas de juros provenientes dos instrumentos de suas
dividas (cuja grande maioria foi contratada com taxas variaveis) e das receitas de juros geradas a
partir dos saldos de suas aplicac¢@es financeiras. A Companhia procura mitigar esses riscos por
meio da manutencdo da totalidade de suas disponibilidades financeiras aplicadas também a
taxas variaveis, e de um cuidadoso monitoramento da evolucao prospectiva dos indexadores
aplicados a seus ativos e receitas (IGP-M e IPCA), comparativamente aos aplicaveis a seus
passivos (principalmente a TR).
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Analise de sensibilidade de valor justo para instrumentos de taxa fixa

A Companhia ndo contabiliza nenhum ativo ou passivo financeiro de taxa de juros fixa pelo
valor justo por meio do resultado e ndo designa derivativos (swaps de taxa de juros) como
instrumentos de protecdo sob um modelo de contabilidade de hedge de valor justo. Portanto,
uma alteracao nas taxas de juros na data de relatorio ndo alteraria o resultado.

Anélise de sensibilidade de fluxo de caixa para instrumentos de taxa variavel

Com a finalidade de verificar a sensibilidade do indexador nas aplicagdes financeiras, contas a
receber e debéntures, ao qual a Companhia estava exposta na data-base de 31 de dezembro de
2023, foram definidos trés cenarios diferentes. Com base em projec6es divulgadas por
instituicdes financeiras, para 0s proximos 12 meses; e este definido como cenario provavel,
sendo calculadas variagdes de 25% e 50%. Para cada cenario foi calculada a “receita financeira
bruta e despesa financeira”, ndo levando em consideragdo a incidéncia de tributos sobre os
rendimentos das aplicacfes. A data-base utilizada da carteira foi 31 de dezembro de 2023 e
2022, projetando um ano e verificando a sensibilidade do CDI, IPCA e IGPM com cada cenério:

31 de dezembro de 2023
Cenério 1 Cenério 2 Cenério 3
Operagoes Risco Valor 9,98% 7,49% 4,99%
Aplicacdes financeiras cDI 121 12 9 6
Cenario 1 Cenario 2 Cenario 3
Operag0es Risco Valor 3,90% 2,93% 1,95%
Contas a receber IPCA 23.091 901 675 450
Cenario 1 Cenario 2 Cenario 3
Operagoes Risco Valor 3,03% 2,27% 1,52%
Contas a receber IGPM 568 17 13 9
Cenario 1 Cenario 2 Cenario 3
Operagoes Risco Valor 3,90% 4,88% 7,31%
CRI Serie 70 — GPA IPcA  (224.106) (8.740) (10.925) (16.388)
Cenario 1 Cenario 2 Cenario 3
Operagoes Risco Valor 9,98% 12,48% 18,71%
Debéntures CDI (173.705) (17.336) (21.670) (32.505)
Impacto financeiro
liquido (374.031) (25.146) (31.897) (48.427)
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31 de dezembro de 2022

Cenario 1 Cenario 2 Cenério 3
Operag0es Risco Valor 10,97% 8,23% 5,49%
Aplicacdes financeiras cDI 2.739 300 225 150

Cenario 1 Cenario 2 Cenério 3
Operag0es Risco Valor 3,50% 4,38% 6,56%
CRI Serie 70 - GPA IPCA  (229.392) (8.029) (10.036) (15.054)

Cenario 1 Cenario 2 Cenério 3
Operagoes Risco Valor 10,97% 13,71% 20,57%
Debéntures CDI (177.458) (19.467) (24.334) (36.501)
Impacto financeiro
liquido (404.111) (27.195) (34.144) (51.404)

Eventos subsequentes
Até 03 de abril de 2024 ja foram realizados aportes pelo fundo no valor de R$9.234, todos para
suprir necessidade de caixa da companhia.

Em 04 de margo de 2024 em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, aprovaram o aumento do
capital social no valor de R$ 130.000, dividido em 130.000.000 a¢des ordinarias, todas
nominativas e sem valor nominal, consequentemente o capital social passa a R$ 388.442,
representado por 342.787.748, acOes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, a serem
integralizados em moeda nacional até 31 de dezembro de 2059.

O saldo de partes relacionadas foi quitado em 27 de fevereiro de 2024.
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