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Rio Novo

AUDITORIA ® CONSULTORIA e TRIBUTOS

Relatorio do auditor independente sobre as demonstracoes
financeiras

Aos administradores e acionistas da
Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A.
Sédo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras da Morumbi do Brasil Projetos Imobilidrios S.A.
("Empresa"), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as
respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes 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 demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Morumbi do Brasil Projetos
Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operacdes € os seus fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir,
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras". Somos
independentes em relagdo a Empresa, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas

normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.

Responsabilidades da administracao pelas demonstragoes financeiras

A administracdo da Empresa ¢ 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 distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaborag¢do das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avalia¢do da
capacidade de a Empresa continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administra¢do pretenda liquidar a Empresa ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.
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Os responsaveis pela governanca da Empresa sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboracao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel ¢ um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
¢ internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distor¢des 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 demonstragdes 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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes 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 distorgdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais.

e 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 Empresa.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e das respectivas divulgacdes feitas pela administragdo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagdo a
capacidade de continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgagdes nas demonstra¢des 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 relatorio. Todavia eventos ou condigdes futuras podem
levar a Empresa a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura ¢ o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagdes e se essas demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com a administragdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da
época da auditoria e das constatagcdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 30 de margo de 2023.

RNC — Rio Novo Auditores Independentes SS
CRC 25P034638/0-0

v / )
,.:'%D/\/l_ﬁ\ .

Robson Leonardo Rodrigues
Contador CRC 1SP210734/0-0




Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber

Despesas antecipadas
Demais ativos

Total do ativo circulante

Nao circulante

Contas a receber

Despesas antecipadas

Demais ativos

Imoveis a comercializar
Propriedade para investimento
Imobilizado

Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

Notas
explicativas

AN W

Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A.

31/12/2022 31/12/2021
3.267 5.357
4.493 3.662

854 458

39 199
8.653 9.676
5.097 5.059
181 785

13 14
225.264 225222
56.985 56.985
562 562
288.102 288.627
296.755 298.303

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

Passivo e patriménio liquido

Circulante

Empréstimos e financiamentos
Fornecedores

Obrigagdes tributarias
Tributos diferidos
Demais passivos

Total do passivo circulante
Nao circulante

Empréstimos e financiamentos
Tributos diferidos

Total do passivo circulante
Patrimonio liquido
Capital social

Reservas de lucros e dividendos obrigatorios

Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Notas
explicativas

10

11
12

10
12

13

31/12/2022 31/12/2021
21.875 21.855
215 215

1.324 1.263

668 -

- 3.381
24.082 26.714
47.314 69.209

740 30
48.054 69.239

175.729 175.729

48.890 26.621
224.619 202.350
296.755 298.303




Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A.

Demonstracao dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto lucro por ac¢io)

Notas

explicativas 31/12/2022 31/12/2021
Receita Liquida 14 43.434 34.892
Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas 15 (6.600) (6.045)
Depreciagao e amortizagao 8 97) 91)
Amortizacdo de comissao de aluguel (422) (370)
Outras receitas (despesas) operacionais 16 3.383 1)
Lucro antes do resultado financeiro 39.698 28.385
Resultado financeiro
Despesas financeiras 17 (10.591) (5.986)
Receitas financeiras 17 262 134
Lucro antes do imposto de renda
e contribui¢do social 29.369 22.533
Imposto de renda e contribuigao social 18 (7.100) (4.112)
Lucro liquido do exercicio 22.269 18.421
Lucro por agéo basico e diluido por acdo (em reais) 0,126724 0,104826

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A.

Demonstracio dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais)

31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido do exercicio 22.269 18.421
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente total do exercicio 22.269 18.421

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras



Saldos em 31 de dezembro de 2020

Lucro liquido do exercicio
Destinacdo Proposta:
- Dividendos Distribuidos

- Reserva Legal e retencéo de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Lucro liquido do exercicio
Destinagdo Proposta:

- Dividendos obrigatorios nao distribuidos
- Reserva Legal e retencdo de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A.

Demonstraciao das mutacoes do patrimonio liquido

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

Reserva de Dividendos
Notas Capital Reserva retencio de obrigatorios Lucros Patriménio
explicativas social Legal lucros nao distribuidos  acumulados liquido
175.729 860 11.340 - - 187.929
- - - - 18.421 18.421
13 (4.000) (4.000)
- 921 13.500 (14.421) -
175.729 1.781 24.840 - 202.350
- - - - 22.269 22.269
13 10.578 (10.578) -
- 1.113 10.578 (11.691) -
175.729 2.894 35.418 10.578 - 224.619

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A.

Demonstrac¢io dos fluxos de caixa (método indireto)
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro antes do imposto de renda
Deprecia¢dao e Amortizagdo

PIS e COFINS diferidos

Juros s/ Empréstimos

Variagdes nos ativos e passivos operacionais:
(Aumento)/Redugdo de contas a receber
(Aumento)/Reducido de estoque de imdveis
(Aumento)/Reducdo de demais ativos
(Aumento)/Reducao de impostos a recuperar
(Aumento)/Redugdo em despesas antecipadas
Aumento/(Reducdo) de fornecedores e demais passivos
Aumento/(Reducdo) de obrigagdes tributarias
Pagamento de imposto de renda e contribui¢do social

Caixa e equivalentes proveniente das atividades operacionais

Das atividades de investimentos:
Aplicag@o em imobilizado

Caixa e equivalentes aplicados nas atividades de investimentos

Das atividades de financiamentos:
Aumento/(Reducdo) de empréstimos
Pagamento de Juros de empréstimos
Dividendos Distribuidos

Caixa e equivalentes aplicados nas atividades de financiamentos

Aumento (reducio) dos saldos de caixa e equivalentes de caixa

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

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

31/12/2022 31/12/2021
29.369 22.533
97 91
343 (451)
10.589 5.635
40.398 27.808
(869) 4.465
(42) -
161 78
- 4
208 367
(3.381) (511)
8 326
(6.012) (4.773)
30.471 27.764
7 -
97) -
(21.875) (21.856)
(10.589) (5.635)
- (4.000)
(32.464) (31.491)
(2.090) (3.727)
5.357 9.084
3.267 5.357
(2.090) (3.727)
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Morumbi do Brasil Projetos Imobilidarios S.A.

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A. (“Empresa” ou “Morumbi”) foi constituida em
2 de janeiro de 2007, com o objetivo de deter participagdo em outras sociedades, comerciais ou
civis, como sdcia, acionista ou quotista; promover a administragdo de bens proprios, e realizar
compra, venda, locagdo ¢ administragcdo de imoveis proprios. A sede da empresa esta localizada
na Av. Morumbi 7.395, Vila Cordeiro, Sao Paulo - SP.

Em 21 de maio de 2007, em Instrumento Particular de Alteragdo do Contrato Social, foi alterada
a sua denominagdo social de Imobiliaria 26 Empreendimentos Ltda., para Morumbi do Brasil
Projetos Imobilidrios Ltda., sem alteracdo de seu objeto social.

Em junho de 2007, a empresa iniciou suas atividades com a aquisi¢do do terreno localizado na
Avenida Morumbi, 7.395, na cidade de Sdo Paulo, no Estado de Sao Paulo, com area aproximada
de 39.000m2.

Em outubro de 2010, a empresa Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios Ltda., incorporou a
empresa Berrini do Brasil Projetos Imobiliarios Ltda., e assumiu a construgdo dos dois edificios
comerciais no terreno da Morumbi.

Em 30 de abril de 2019, em Assembleia Geral Extraordinaria, a VR Holdings S.A. torna a ser
sucessora legal da empresa VR Desenvolvimento Imobiliario S.A. (antiga acionista da Empresa),
sociedade extinta por incorporagdo.

Em 18 de dezembro de 2019, em Instrumento Particular de Alteracdo do Contrato Social, foi
alterada o tipo juridico da Empresa, transformando-a de sociedade limitada em sociedade por
acgoes, tornando os atuais socios a condicdo de acionistas.

Detalhe do empreendimento

A Torre Z é um empreendimento comercial, triple A, localizado na Avenida Dr. Chucri Zaidan,
296, Vila Olimpia, Sdo Paulo - SP (antes registrado como Av. Morumbi, 7.395, conforme
matricula). O edificio possui 40.331 m? de area bruta locavel (ABL) dividida entre 27 andares e
9 lojas.

Em 16 de outubro de 2013, o empreendimento Torre Z obteve o “Habite-se” emitido pela
Prefeitura do Municipio da Cidade de Sao Paulo.

Em 31 de dezembro de 2022, aproximadamente 87,8% da area total da Torre Z estava locada,
para 17 locatéarios.

Efeitos da pandemia de COVID-19

No dia 11 de mar¢o de 2020 a OMS (Organizagdao Mundial de Satude) declarou a pandemia de
Covid-19, doenga causada pelo novo coronavirus (Sars-Cov-2).

As dificuldades economicas enfrentadas pelo pais, em decorréncia das medidas de restrigdo de
pessoas ¢ fechamento temporario de comércio e servicos nao essenciais para tentar conter a
propagagdo da doenga, desencadearam algumas renegociacdes de contratos com clientes e
cancelamentos de contratos ao longo de 2020.
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C.

Morumbi do Brasil Projetos Imobilidarios S.A.

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Mesmo assim, os contratos relevantes firmados ao longo do segundo semestre de 2019, bem como
outros contratos menores firmados em 2020 e a atualiza¢do expressiva da maioria dos contatos
pelo IGPM proporcionaram um aumento das receitas de aluguel de 2020 quando comparadas com
2019. Em 2021 houve a captacao de novos contratos, 0 que proporcionou aumento expressivo da
receita e margem de lucro da Empresa em 2022.

A Empresa continuara monitorando as condigdes de mercado a medida que as informagoes
estiverem disponiveis e avaliando os possiveis impactos, se houver, sobre o valor de seus
investimentos imobiliarios.

Apresentacio das demonstracdes financeiras

Base de apresentacao

As demonstracdes financeiras para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021 foram
preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil que compreendem os
pronunciamentos, orientagdes ¢ interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e devidamente aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A diretoria da Empresa autorizou a conclusdo das demonstragdes financeiras em 30 de margo de
2023, considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data, que ndo tiveram efeitos sobre
estas demonstracdes financeiras.

Base de mensuracao

As demonstra¢des financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto se
mencionado de outra forma nas praticas contabeis descritas a seguir. O custo historico geralmente
¢ baseado no valor nominal das contraprestagdes pagas em troca de ativos.

Moeda funcional e de apresentacio

As demonstracdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da Empresa.
Todas as informacdes financeiras apresentadas em milhares de reais foram arredondadas para o
valor maximo mais proximo, exceto quando de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstragdes financeiras de acordo com as normas do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovadas pelo Conselho Federal de
contabilidade (CFC) exige que a Administracdo faca julgamento, estimativas e premissas que
afetam a aplicag@o de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. A liquidacao das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores
diferentes dos estimados em razao de imprecisodes inerentes ao processo de sua determinagao.

As principais premissas relativas a fontes de incertezas nas estimativas futuras, envolvendo risco
de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio
financeiro sdo:

Provisoes para riscos tributarios, civeis, trabalhistas e outros

A Empresa esta sujeita no curso normal dos seus negocios a investigacdes, auditorias, processos
judiciais e procedimentos administrativos em matéria civel, tributaria, ambiental, societaria e
direito do consumidor, dentre outras. Dependendo do objeto das investigagdes, processos judiciais
ou procedimentos administrativos que sejam movidos contra a Empresa poderdo ser
adversamente afetados, independentemente do respectivo resultado final.
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Morumbi do Brasil Projetos Imobilidarios S.A.

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Valor justo
A Empresa esta sujeita a oscilagcdes decorrentes do uso de estimativas na apuragdo do valor justo
que podera afetar o registro contabil de determinados ativos e passivos financeiros, bem como a
analise do valor recuperavel de estoques e propriedade para investimentos, conforme mencionado
na nota 3 (f).

Principais politicas e praticas contabeis

As politicas contabeis descritas em detalhes abaixo t€m sido aplicadas de maneira consistente nas
demonstragdes financeiras.

Caixa e equivalente de caixa

A Empresa classifica nesta categoria os saldos de caixa, de contas bancarias de livre
movimentacdo, ¢ os investimentos de curto prazo, de alta liquidez, que s3o prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa, que estdo sujeitas a um insignificante risco de
mudanga de valor, e cujo vencimento seja inferior a 90 dias.

Impostos a recuperar
Corresponde a créditos fiscais decorrentes a recolhimentos feitos a maior sobre imposto de renda
e contribui¢do social, PIS e a Cofins, e IRRF sobre rendimentos das aplica¢des financeiras.

Despesas antecipadas

Refere-se a prémio de seguro pago pela Empresa e amortizado de acordo com a vigéncia do
contrato e, ao pagamento de comissdo referente a intermediagdo do contrato de aluguel,
amortizado pelo prazo de locagdo do imdvel.

Estoque de imoveis

Sdo avaliados ao custo de construgdo ou aquisi¢do, ou valor de mercado, dos dois, o menor, ¢
estdo compostos por terrenos, custos de construgdo que sao formados por gastos vinculados ao
desenvolvimento do projeto imobilidrio, materiais, mao de obra aplicada e outros correlatos.

Quando o custo de construgdo do imdvel exceder o fluxo de caixa esperado da sua operagdo de
locagdo ou venda, uma perda de reducdo ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em que
foi determinado que o valor contabil ndo fosse recuperavel. Os saldos em aberto nas datas de
encerramento dos balancos nao excedem os respectivos valores liquidos de realizagdo.

Ao longo de 2020 os acionistas ¢ a Administragdo decidiram dedicar esfor¢os no sentido de
vender o empreendimento Torre Z, por meio de reunides e apresentacdes a potenciais
interessados. Tendo em vista a mudanga do objetivo da Empresa em relacdao ao uso do imoével, a
Administracdo entendeu que seria necessario reclassificar contabilmente de propriedade para
investimentos para estoque de iméveis a comercializar, de acordo com o previsto no CPC 28. O
objetivo da Empresa em 31 de dezembro de 2022 permanece de venda do imovel.

A classifica¢do de imdvel entre circulante e ndo circulante ¢ realizada pela Administragdo com
base na expectativa de prazo de comercializagdo do imoével. A Administragdo revisa
periodicamente as estimativas de comercializagao.

Propriedade para investimento

Propriedade para investimento ¢ a propriedade mantida para auferir receita de aluguel ou para
valorizagdo de capital ou para ambos, mas ndo para a venda no curso normal dos negocios,
utilizacdo na produgdo ou fornecimento de produtos ou servicos ou para propositos
administrativos. A propriedade para investimento ¢ mensurada pelo custo.
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Morumbi do Brasil Projetos Imobilidarios S.A.

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

O custo inclui despesas que sdo diretamente atribuiveis a aquisicdo da propriedade para
investimento. O custo da propriedade para investimento construida internamente inclui os custos
de material, mdo de obra direta, qualquer outro custo diretamente atribuido para colocar essa
propriedade para investimento em condicdo de uso conforme o seu proposito e os juros
capitalizados dos empréstimos.

Os encargos de depreciagdo sdo calculados pelo método linear, mediante aplicagdo de taxas que
levam em conta o tempo de vida ttil econémica dos bens.

Reducio ao valor recuperavel (Impairment)

De acordo com o pronunciamento CPC 01 (R1) - Redug@o ao Valor Recuperavel de Ativo, a
Empresa analisa se existem evidéncias de que o valor contabil de um ativo pode estar registrado
por valor superior ao seu valor de realizagdo. Caso sejam identificadas tais evidéncias, a Empresa
estima os valores recuperaveis do ativo e caso o valor de realizagdo (valor justo) seja inferior ao
valor contabil, efetua o ajuste para refletir o valor de realizagdo do ativo.

Em 31 de dezembro de 2022, a administragdo procedeu a avaliagdo de recuperabilidade e concluiu
que nao ha perda para reducio ao valor recuperavel de seus ativos.

Gestao do risco de liquidez

A responsabilidade final pelo gerenciamento do risco de liquidez é da administragdo, que elaborou
um modelo para o gerenciamento das necessidades de captagdo e gestdo de liquidez no curto,
médio e longo prazo. A Empresa gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas e
linhas de créditos bancarias por meio do monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e
reais ¢ da combinagdo dos perfis de vencimento dos ativos e passivos financeiros.

Instrumentos financeiros
Os instrumentos financeiros da Empresa compreendem os caixas e equivalentes de caixa, contas
a receber, empréstimos e financiamentos e contas a pagar.

A Empresa reconhece os instrumentos financeiros na data em que se torna uma das partes das
disposi¢des contratuais do instrumento.

Ativos financeiros

Os ativos financeiros sao classificados nas seguintes categorias especificas: (a) ativos financeiros
ao valor justo por meio do resultado; (b) ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado. A
classificagdo depende da natureza e finalidade dos ativos financeiros ¢ ¢ determinada no
reconhecimento inicial. A Empresa apresenta os seguintes ativos financeiros:

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Os ativos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando sao mantidos
para negociagao.

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

Ativos mensurados pelo custo amortizado

Contas a receber e outros recebiveis com pagamentos fixos ou determinaveis e que ndo sdo
cotados em um mercado ativo sdo classificados nesta categoria. Esses itens sdo mensurados pelo
valor de custo amortizado utilizando o método de juros efetivos, deduzidos de qualquer redugio
ao valor recuperavel.
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Passivos financeiros

Os passivos financeiros sdo classificados como “Passivos financeiros ao valor justo por meio do
resultado” ou “Passivos financeiros ao custo amortizado”. A Empresa apresenta apenas passivos
financeiros ao custo amortizado.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Os passivos financeiros ao custo amortizado, incluindo fornecedores, contas a pagar por aquisicao
de imdveis e adiantamento de clientes, sdo inicialmente mensurados pelo valor justo, liquidos dos
custos da transacdo. Posteriormente, sdo mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
método de taxa efetiva de juros.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sdo reconhecidos, inicialmente pelo valor justo, no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos de transagdo. Subsequentemente sdo apresentados pelo custo
amortizado, utilizando o método da taxa efetiva de juros.

Provisoes
Reconhecidas para obrigagdes presentes (legal ou construtiva) resultantes de eventos passados,
em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja liquidagao seja provavel.

O valor reconhecido como provisdo ¢ a melhor estimativa dos valores requeridos para liquidar a
obrigacdo nas datas de encerramento dos exercicios, considerando-se riscos e as incertezas
relativos a obrigacao.

Sdo atualizadas nas datas de encerramento dos exercicios pelo montante estimado das perdas
provaveis, com base na opinido dos consultores juridicos da Empresa.

Imposto de renda e contribuicio social

O imposto de renda e contribuigo social correntes sdo apresentados liquidos, no passivo, quando
houver montantes a pagar, ou no ativo, quando os montantes antecipadamente pagos excedem o
total devido. As aliquotas desses impostos sdo de 15% para o imposto de renda, 10% de adicional
de imposto de renda sobre o que ultrapassar R$ 240 no exercicio e de 9% para a contribui¢do
social.

Em 2022 e 2021 a Empresa optou pelo regime de lucro presumido, desta forma, a base de calculo
do imposto de renda e da contribuigdo social ¢ calculada a razdo de 32% sobre as receitas de
locagdo e de 100% sobre receitas financeiras e dos ganhos realizados, sobre a qual aplicam-se as
aliquotas de 15% (mais adicional de 10%) e 9% referentes ao imposto de renda pessoa juridica e
contribuicao social sobre lucro, respectivamente.

O imposto de renda e contribuigdo social diferido ¢ reconhecido sobre as diferengas temporarias
no fim de cada periodo, entre os saldos de ativos e passivos reconhecidos nas demonstragdes
financeiras e as bases fiscais correspondentes usadas na apuragdo do lucro tributavel, incluindo
saldo de prejuizos.

O Pronunciamento Técnico CPC 26 estabelece no item 56 que os impostos diferidos ativos e
passivos devem ser contabilizados no ativo e passivo ndo circulante. A Empresa adota como
procedimento apresentar os impostos diferidos passivos segregados entre circulante ¢ ndo
circulante, dada a caracteristica de vinculo da tributagdo com os saldos a receber, que se
encontram segregados entre circulante e ndo circulante e que melhor representa a expectativa de
saida de recursos para pagamento de tributos diferidos da Empresa.
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Patrimonio liquido

Capital Social
O aumento ou diminui¢do de capital social sdo definidos em assembleia e formalizados através
da alteracdo do Estatuto Social da Empresa.

Resultado do exercicio (Destina¢ao)

O lucro liquido do exercicio apurado, apos as dedugdes de reservas e provisoes legais, bem como
quaisquer outras que a Empresa julgar necessarias para a sua seguranca, tera a destinagao que lhe
for determinada por deliberag¢do dos acionistas em Assembleia Geral.

Resultado
Compreende despesas e receitas registradas pelo regime de competéncia.

Receitas de aluguel

A receita de aluguel de propriedade para investimento ¢ reconhecida no resultado pelo método
linear. As receitas de locagdo sdo reconhecidas em fun¢do dos prazos decorridos, resultados
auferidos e servigos prestados no regime de competéncia. A linearizagdo das receitas tem por
objetivo equalizar as receitas de locagdo durante o prazo de vigéncia do contrato, diluindo o
impacto decorrente das caréncias financeiras concedidas.

Normas novas, alteracgoes e interpretacoes de normas emitidas pelo IASB e CPC

As seguintes alteracdes de normas foram emitidas pelo IASB, mas ndo estdo em vigor para o
exercicio de 2022. A adogdo antecipada de normas, embora encorajada pelo IASB, ndo ¢
permitida, no Brasil, pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e Conselho Federal de
Contabilidade:

- Classificagao do passivo em circulante ou ndo circulante (alteragdes ao CPC 26/IAS 1). Vigéncia
a partir de 1° de janeiro de 2023.
- IFRS 17 (CPC 50) Contratos de Seguros. Vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2023.

A Administragdo entende que essas normas alteradas e interpretacdes ndo deverdo ter um impacto
significativo nas demonstracdes financeiras da Empresa.

Caixa e equivalente de caixa

31/12/2022 31/12/2021

Caixa 1 1
Bancos 27 85
Aplicagdes Financeiras (*) 3.240 5.271

3.267 5.357

Séo classificados como caixa e equivalentes de caixa, as aplicagdes que se destinam a cumprir com obrigagdes de curto
prazo. Em 2022 e 2021, referiam-se substancialmente a fundos de investimentos de renda fixa e Certificados de
Depositos Bancarios, com liquidez imediata com risco insignificante de mudanga de valor, realizadas junto a bancos
de primeira linha. As aplicagdes sdo remuneradas a taxas de até 98% do Certificado de Depdsitos Interbancarios — CDI.
Essas aplicagdes podem ser resgatadas a qualquer momento pela administragdo da Empresa sem 6nus.
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Contas a receber de clientes
31/12/2022 31/12/2021

Contas a receber 2.609 1.865
Contas a receber diferido — lineariza¢éo de contratos 7.080 6.955
Perdas estimadas em crédito de liquidagdo duvidosa (99) 99)
Total 9.590 8.721
Circulante 4.493 3.662
Nao circulante 5.097 5.059

Em 31 de dezembro de 2022, os pavimentos e lojas estavam alugados conforme segue:

9°,10° 11°, 12°, parte do 13° pavimentos, sala 9 (1° SS), sala 5 (3° SS), sala 2C (3° SS) e sala
1 (3°SS): Merck Sharp & Dohme Farmacéutica Ltda. - contratos de locacdo com prazos de
120,122,118,84 meses concedendo como caréncia 13 meses para o inicio do pagamento. Os
contratos de locagdo tiveram inicio em 1° de janeiro de 2015, em 1° de novembro de 2015, em 1°
de margo de 2016 ¢ em 1° de janeiro de 2018 respectivamente. O recebimento do aluguel ocorre
até 0 5° dia do més subsequente e é corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice
Geral de Precos Mercado (IGPM/FGV). Os contratos das salas vencerdo em 31 de dezembro de
2025 e dos andares em 4 de setembro de 2027.

16° pavimento, sala 8B (1° SS), sala 8C (1° SS), Estacionamento: Electrolux do Brasil S.A. —
contratos de locagdo com prazos de 60 meses concedendo como caréncia 6 meses para o inicio
do pagamento. Os contratos de locagdo tiveram inicio em 15 de setembro de 2019 ¢ em 13 de
novembro de 2020 respectivamente. O recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia atil do més
subsequente e ¢ corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos
Mercado (IGPM/FGV). Os contratos vencerdo em 14 de setembro de 2024, renovaveis por mais
60 meses mediante aviso de notificacao.

17° e 18° pavimentos: AIG Seguros S.A. — contratos de locagdo com prazos de 60 meses
concedendo como caréncia 6 meses para o inicio do pagamento. Os contratos de locagao tiveram
inicio em 1° de agosto de 2019, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia util do més
subsequente e ¢ corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos
Mercado (IGPM/FGV). Os contratos vencerdo em 31 de julho de 2024, renovaveis por mais 60
meses mediante aviso de notificacao.

19°, 20° pavimentos e sala 8D (1°SS): Banco CSF S.A. - contratos de locagdo com prazos de 120
e 60 meses com caréncia de 15 meses para o inicio do pagamento. Os contratos de locagao tiveram
inicio em 28 de novembro de 2017 e 01 de abril de 2020 com término previsto para 28 de
novembro de 2027 e 01 de margo de 2023 respectivamente. O recebimento do aluguel ocorre todo
dia 10 do més subsequente ¢ ¢ corrigido anualmente de acordo com a variagdo do Indice Geral de
Preg¢os Mercado IGPM/FGV).

21° pavimento e sala 6 (2°SS): Infor do Brasil Softwares Ltda. - contratos de locagdo com prazos
de 60 meses concedendo como caréncia 5 meses para o inicio do pagamento, e contrato da sala
com periodo indeterminado. Os contratos de locagdo tiveram inicio em 5 de fevereiro de 2014 ¢
09 de fevereiro de 2015 respectivamente. O recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia do més
subsequente ¢ ¢ corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos
Mercado (IGPM/FGV). Em fevereiro de 2019 foi assinado o segundo aditamento ao contrato,
prorrogando o prazo por 60 meses. O contrato do pavimento vencera em 4 de fevereiro de 2024
¢ a sala permanecendo em periodo indeterminado.
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23° pavimento: Regus do Brasil Ltda. —contrato de locag¢do com prazo de 120 meses concedendo
como caréncia 12 meses para o inicio do pagamento. O contrato de locagdo teve inicio em 01 de
novembro de 2017, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia Util do més subsequente ¢ é
corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos Mercado (IGPM/FGV).
O contrato vencera em 31 de outubro de 2028, renovaveis por mais 60 meses mediante aviso de
notificacdo.

24°, 25°, 26°, 27° pavimentos, sala 8" (1°SS) e sala 4 ( 3°SS): Procter & Gamble Industrial e
Comercial Ltda. - contratos de locagdo com prazos de 120, 60, 76 e 81 meses com inicio em 1°
de junho de 2014, em 15 de marco de 2019, em 01 de fevereiro de 2018 ¢ em 01 de outubro de
2017 respectivamente. Em marco de 2019 foi assinado o 9° aditamento do contrato, incluindo o
15° pavimento ao contrato. O recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia do més subsequente ¢ é
corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos Mercado (IGPM/EGV).
Os contratos vencerao em 31 de maio de 2024.

Loja 01: Carrefour Comércio e Industria - contrato de locagdo com prazo de 48 meses
concedendo como caréncia 3 meses para o inicio do pagamento. O contrato de locagdo teve inicio
em 27 de setembro de 2016, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia do més subsequente ¢ é
corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos Mercado (IGPM/FGV).
O contrato foi renovado com prazo de mais 48 meses, vencendo em 26 de setembro de 2026.

Loja 02A: Maristella Pinto Mendonga Takikawa (Doceria Dulca) - contrato de locagdo com prazo
de 60 meses concedendo como caréncia 3 meses para o inicio do pagamento. O contrato de
locag@o teve inicio em 1° de agosto de 2016, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia do més
subsequente ¢ ¢ corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos
Mercado (IGPM/FGV). Apoés o vencimento do contrato, o mesmo passou a ter vigéncia
indeterminada, assim como a caréncia concedida.

Loja 03A: Denise de Souza Santos (Majd) - contrato de locacdo com prazo de 60 meses
concedendo como caréncia 6 meses para o inicio do pagamento. O contrato de locacao teve inicio
em 15 de setembro de 2022, O valor mensal de locac@o corresponde a 5% sobre o faturamento da
locataria, fixado o valor minimo em: (i) R$ 5, para o primeiro ano de vigéncia do contrato; (ii) As
partes estabelecem um desconto sobre o valor do aluguel minimo a ser aplicado para os 02
primeiros anos de vigéncia do contrato. O contrato vencera em 14 de setembro de 2027.

Loja 04: Renan Pinto Mendonga Takikawa (Arabia) — contrato de loca¢do com prazo de 60
meses concedendo como caréncia 8 meses para o inicio do pagamento. O contrato de locagao teve
inicio em 01 de setembro de 2017, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia util do més
subsequente ¢ ¢ corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos
Mercado (IGPM/FGV). O contrato vencera em 31 de margo de 2023. Concedida caréncia com
vigéncia indeterminada.

Loja 05: Manuel Fernandes Faria (Rizzo) — contrato de locagdo com prazo de 60 meses
concedendo como caréncia 5 meses para o inicio do pagamento. O contrato de locacao teve inicio
em 10 de dezembro de 2013, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia do més subsequente ¢
é corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos Mercado
(IGPM/FGV). O contrato venceu em 09 de dezembro de 2018 e foi renovado automaticamente
até 31 de margo de 2024. Concedida caréncia com vigéncia indeterminada.

Lojas 06, 07, 08 e 09: W.M. Nacional Restaurante e Churrascaria Ltda (Grill Hall) - contratos de
locagdo com prazos de 120 meses concedendo como caréncia 6 meses para o inicio do pagamento.
Os contratos de locagdo tiveram inicio em 30 de maio de 2014, o recebimento do aluguel ocorre
até 0 5° dia do més subsequente e é corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice
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Geral de Precos Mercado (IGPM/FGV). Os contratos vencerdo em 31 de agosto de 2024.
Concedida caréncia vigéncia indeterminada.

Salas 7 e 8 do SS: Condominio Novo Cenro - contratos de locagdo com prazo de 60 meses. Com
inicio em 1 de setembro de 2020, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia do més subsequente
e é corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Precos Mercado
(IGPM/FGV). Os contratos vencerdo em 31 de agosto de 2025.

22° pavimento: IHS Brasil Cessao de Infraestruturas S.A. - contrato de locagdo com prazo de 60
meses. Com inicio em 10 de novembro de 2021, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia do
més subsequente e ¢ corrigido anualmente de acordo com a varia¢do do Indice Geral de Precos
Mercado (IGPM/FGV). O contrato vencera em 09 de novembro de 2026. Concedida caréncia para
o periodo de novembro/2021 a maio de 2022.

15° (1/2) pavimento: Fiberco Solucdes de Infraestrutura S.A. - contrato de locagdo com prazo de
60 meses. Com inicio em 01 de dezembro de 2021, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia
do més subsequente ¢ ¢ corrigido anualmente de acordo com a variagdo do indice Geral de Pregos
Mercado (IGPM/FGV). O contrato vencera em 30 de novembro de 2026. Concedida caréncia para
o periodo de dezembro/2021 a junho de 2022.

13° (1/2) pavimento: Planus Informatica ¢ Tecnologia Ltda - contrato de loca¢do com prazo de
60 meses. Com inicio em 25 de novembro de 2020, o recebimento do aluguel ocorre até o 5° dia
do més subsequente e é corrigido anualmente de acordo com a variagio do Indice Geral de Pregos
Mercado (IGPM/FGV). O contrato vencera em 24 de novembro de 2025.

Abaixo seguem os valores minimos futuros e ndo cancelaveis para os proximos anos:

Ano Valor
2023 41.448
2024 30.168
2025 20.312
2026 18.220
2027 13.370
2028 6.691

130.209

Despesas antecipadas

31/12/2022 31/12/2021

Comissdo aluguel (a) 772 1.194
Seguros 58 49
Fiangas 205 -
Total 1.035 1.243
Circulante 854 458
Nio circulante 181 785

Corresponde ao pagamento de comissdes referente a intermediagdo dos contratos de aluguel. Este valor esta sendo
amortizado pelo prazo de locagdo do imdvel.
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Estoque de imoveis

Ao longo de 2020 os acionistas ¢ a Administragdo decidiram dedicar esfor¢os no sentido de
vender o empreendimento Torre Z, por meio de reunides e apresentacdes a potenciais
interessados. Tendo em vista a mudanga do objetivo da Empresa em relagdo ao uso do imoével, a
Administracdo entendeu que seria necessario reclassificar contabilmente de propriedade para
investimentos para estoque de imoveis a comercializar, de acordo com o previsto no CPC 28.
Essa reclassifica¢do ocorreu em novembro de 2020 no valor de R$ 225.222. O saldo em 31 de
dezembro de 2022 ¢ de R$ 225.264 (R$ 225.222 em 2021).

Propriedade para investimentos e imobilizado
Movimentacio em 2022 Saldo inicial ~ Aquisicdes Depreciacio  Saldo final

Propriedade para investimentos

Terrenos 56.985 - - 56.985

Total de propriedades para

. . 56.985 - - 56.985
investimentos

Imobilizado

Equipamentos de Informatica 23 - (10) 13
Maéquinas Ap. Equipamentos 107 97 37 167
Instalagdes e Benfeitorias 44 - 5) 39
Moveis e Utensilios 388 - (45) 343
Total de imobilizado 562 97 “97) 562
Total geral 2022 57.547 97 97) 57.547
Total geral 2021 57.639 - (92) 57.547

Taxas de depreciacao

Foi utilizado o método de depreciagdo linear, considerando a vida util estimada dos ativos, sendo
de 5 a 10 anos (10 a 20% aa) para os itens do imobilizado.

Fornecedores

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de fornecedores de R$ 215 (R$ 215 em 31 de dezembro
2021), esta substancialmente representado pelos gastos com obra, engenharia, comissoes de
aluguéis e despesas condominiais referente as unidades vagas.
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10 Empréstimos e financiamentos

31/12/2022 31/12/2021

Debéntures Bradesco (a) 69.647 91.666
Debéntures Bradesco — custos iniciais da transagdo (458) (602)
69.189 91.064

Parcela circulante 21.875 21.855
Parcela ndo circulante 47.314 69.209

a) Debéntures

A Morumbi captou em 28 de fevereiro de 2020 o montante de R$ 132.000, por meio de emissdo
de 132.000.000 debéntures ndo conversiveis em agdes, em série unica, espécie com garantia real,
no valor unitario de R$ 1 (um real), com o objetivo de reperfilamento de passivo da Emissora, ou
seja, liquidagdo antecipada do financiamento imobiliario contratado junto ao Banco Bradesco
S.A. e refor¢o de capital de giro.

O prazo de vencimento final das debéntures ocorrerd em 28 de fevereiro de 2026. O saldo do
valor nominal unitario das debéntures, sera pago em 72 parcelas mensais e consecutivas, todo dia
28 de cada més, sendo o primeiro pagamento devido em 28 de margo de 2020 e o ultimo
pagamento devido na data de vencimento das debéntures. As debéntures fardo jus a juros
remuneratorios estabelecidos com base na variagdo acumulada de 100% das taxas médias do DI,

base 252 dias tteis, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP, acrescidas de sobretaxa de
1,34% ao ano.

A emissdo das debéntures tem como garantias: a alienacdo fiduciaria do imével Torre Z e cessdo
fiduciaria de recebiveis da Empresa.

Os empréstimos tém o seguinte cronograma de pagamentos de longo prazo:

A vencer:

2024 21.855
2025 21.855
2026 3.604
Total 47.314

11 Obrigacoées tributarias

31/12/2022  31/12/2021

IRPJ e CSLL a recolher 1.189 1.136
Pis/Cofins/CSLL/IR retido a recolher 1 1
Pis e Cofins a recolher 134 126

1.324 1.263
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Tributos diferidos

31/12/2022 31/12/2021

IRPJ e CSLL diferido 1.054 20
PIS e COFINS diferido 354 10
1.408 30

Parcela circulante 668 -
Parcela nio circulante 740 30

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de Dezembro de 2022, o capital social da Morumbi é de R$ 175.729 (R$ 175.729 em
2021), correspondente a 175.729.395 (175.729.395 a¢bes em 2021) a¢des ordinarias nominativas
e sem valor nominal:

Valor nominal -

Acionista N° de mil acdes em R$ mil Porcentagem
VR Holdings.S.A. 87.864,5 87.864,5 50%
Triax Empreendimentos e Participagdes Ltda. 87.864,5 87.864,5 50%

175.729 175.729 100%

Destinacio dos resultados

O lucro liquido do exercicio, apdés compensagdo de prejuizos acumulados, tera a seguinte
destinagdo, conforme determina a lei 6.404/76 ¢/ou estatuto social:

(1) 5% para reserva legal, até atingir o montante de 20% do capital social;

(i1) 50% do lucro liquido ajustado apods destinag@o da reserva legal para dividendos minimos
obrigatorios;

(ii1) O saldo remanescente do lucro liquido de cada exercicio ficara a disposi¢do da Assembleia
Geral, a qual cabera deliberar sobre a sua destinagao.

Em cumprimento ao disposto paragrafo 3° do artigo 23 do Estatuto Social da Empresa, foi
aprovado o pagamento de dividendos intermediarios aos acionistas, no montante de R$ 4.000, a
conta de lucros apurados pela Empresa no exercicio de 2021.

Em 2022 ndo houve pagamento de dividendos e a Empresa registrou os dividendos minimos do
exercicio em conta de reserva no patrimoénio liquido, para futura aprovagdo em assembleia de
acionistas.

Receita liquida
31122022 31/12/2021

Receitas

Receita de aluguel 45278 39.289
Efeito de linearizagdo dos contratos de locagao 125 (3.021)
Impostos sobre receitas (PIS e COFINS) (1.969) (1.376)
Receita liquida 43.434 34.892
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31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Despesas gerais, administrativas e comerciais

31/12/2022 31/12/2021

Despesas diversas (424) 361)
Despesas de condominio (2.434) (2.665)
IPTU (2.166) (3.463)
Consultoria e honorarios juridicos (1.576) (492)
Reversdo (provisao) de perdas estimadas em crédito de liquidagdo duvidosa - 936
(6.600) (6.045)

Outras receitas operacionais

A Empresa reconheceu em 2022 o montante de R$ 3.383 a titulo de receita obtida com

multas e outros acréscimos incorridos em rescisao de contratos de locagao.

Resultado financeiro

31/12/2022 31/12/2021
Receita Financeira:
Rendimento de aplicagdo financeira 262 134
Total de receitas financeiras 262 134
Despesas Financeiras:
Juros sobre empréstimos (10.589) (5.635)
Descontos Concedidos - (349)
Outras despesas financeiras ?2) @)
Total de despesas financeiras (10.591) (5.986)
Resultado Financeiro (10.329) (5.852)

Imposto de renda e contribuicao social

Os valores de imposto de renda e contribui¢cdo social demonstrados no resultado apresentam a

seguinte reconciliagdo em seus valores a aliquota nominal:

31/12/2022  31/12/2021

Resultado antes da tributagdo 29.369 22.533

(x) Aliquota fiscal vigente 34% 34%

Expectativa de imposto de renda e contribui¢do social (9.985) (7.661)
Efeito de impostos sobre:

Diferenga da tributagdo pelo lucro presumido 2.885 3.549

(=) Imposto de renda e contribuiciio social no resultado (7.100) 4.112)

Instrumentos financeiros

Analise dos instrumentos financeiros

Em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021, os instrumentos financeiros da Empresa referem-se a caixa
e equivalentes de caixa (composto por depositos bancarios e aplicagdes financeiras), contas a
receber, empréstimos e financiamentos e fornecedores.

23



Morumbi do Brasil Projetos Imobilidarios S.A.

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Exposi¢do e gerenciamento de risco

Administracdo da Empresa adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus riscos,
mencionada a seguir. Essa politica materializa-se pela adogdo de procedimentos que envolve
todas as suas areas criticas, garantindo que as condi¢des do negocio ndo representem um risco as
suas operacgoes.

Riscos de taxa de juros:

A Empresa estd exposta a taxas de juros flutuantes, principalmente relacionadas as variagdes do
Certificado de Deposito Interbancario (CDI) correspondente aos empréstimos e financiamentos e
aplicagdes financeiras, e ao Indice de Precos do Mercado (IGP-M), relacionado as atualizagdes
anuais dos contratos de locagao.

Riscos de créditos
Instrumentos financeiros que potencialmente sujeitam a Empresa a concentragdes de riscos de
crédito consistem principalmente de contas a receber, bancos e aplica¢des financeiros.

Risco de mercado

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas ou descasamento de moedas nas
cadeias ativas e passivas. O indexador condicionado as aplica¢des financeiras ¢ o CDI. A Empresa
com base em estudos realizados posicionou-se de forma a assumir os eventuais descasamentos
entre estes indicadores.

Risco operacional

E o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de uma variedade de causas associadas a
processos, pessoal, tecnologico e infraestrutura da Empresa e de fatores externos, exceto risco de
crédito, mercado e liquidez, como aqueles decorrentes de exigéncias legais e regulatorias e de
padroes geralmente aceitos de comportamento empresarial. Riscos operacionais surgem de todas
as operagoes.

Objetivo da Empresa ¢ administrar o risco operacional para evitar a ocorréncia de prejuizos
financeiros ¢ danos a reputagdo da Empresa e buscar eficdcia de custos e para evitar
procedimentos de controle que restrinjam iniciativas e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementacdo de controles para tentar
minimizar os riscos operacionais ¢ atribuida a alta administracdo dentro de cada unidade de
negocio. A responsabilidade é apoiada pelo desenvolvimento de padrdes gerais da Empresa para
a administragdo de riscos operacionais nas seguintes areas:

Exigéncias para segregacdo adequadas de fungdes, incluindo autorizagdo independente de
operacoes;

Exigéncias para reconciliagdo e monitoramento de operagdes;
Cumprimento com exigéncias regulatdrias ¢ legais;
Documentagdo de controles e procedimentos;

Exigéncias para avaliagdo periodica de riscos operacionais enfrentados e a adequagao de controles
e procedimentos para tratar dos riscos identificados;

Exigéncias de reportar prejuizos operacionais € as agdes corretivas propostas;

Desenvolvimento de planos de contingéncias;
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Treinamento e desenvolvimento profissional;
Padrdes éticos e comerciais;
Mitigacdo de riscos, incluindo seguro quando eficaz.

Identificacido e valorizacao dos instrumentos financeiros
O valor contabil dos instrumentos financeiros registrados no balango patrimonial equivale,
aproximadamente, ao valor de mercado. A Empresa ndo possui operacdes com instrumentos
financeiros néo refletidos nas demonstragoes financeiras em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021,
assim como nao realizou operagdes com derivativos financeiros.

Determinacio do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores justos informados em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo refletem mudangas
subsequentes na economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e outras variaveis
que possam ter efeito sobre sua determinagdo. A Empresa divulga seus ativos e passivos
financeiros a valor justo, com base nos pronunciamentos contabeis pertinentes que definem valor
justo, os quais se referem conceitos de avaliagdo e requerimentos de divulgagdes sobre valor justo.

Especificamente quanto a divulgagdo, a Empresa aplica os requerimentos de hierarquizagdo, que
envolve os seguintes aspectos:

Defini¢do do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transagdo sem favorecimento;

Hierarquizagdo em 3 (trés) niveis para a mensura¢do do valor justo, de acordo com os inputs
observaveis para a valoriza¢ao de um ativo ou passivo na data de sua mensuragao.

A valorizagdo em 3 (trés) niveis de hierarquia para a mensuragdo do valor justo é baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de marcado obtidos de
fontes independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as premissas de mercado da
Empresa.

Esses trés tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:
Nivel 1 - Precos cotados em mercados ativos para ativos idénticos ou passivos;

Nivel 2 - Precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, pregos cotados para
instrumentos idénticos ou similares em mercados ndo ativos ¢ modelos de avaliacdo para os quais
inputs sdo observaveis; ¢

Nivel 3 - Inputs para ativo ou passivo que ndo sdo baseados em variaveis observaveis de mercado
(inputs ndo observaveis)

Os investimentos em ativos financeiros nas modalidades de aplica¢des financeiras em titulos de
renda fixa (decorrentes de aplicagdes automaticas) sdo classificados no Nivel 2, pois a forma de
valorizacdo a valor justo ocorre através da cotacdo de pregos de instrumentos financeiros
semelhantes em mercados ndo ativos.

Transacées com partes relacionadas

Sdo consideradas partes relacionadas, a VR Holdings S.A ¢ a Triax Empreendimentos e
Participacdes Ltda. e seus controladores.

25



21

22

Morumbi do Brasil Projetos Imobilidarios S.A.

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

No exercicio de 31 de dezembro de 2022, a Empresa ndo possuia operacdes com partes
relacionadas.

Cobertura de Seguros

Em 31 de dezembro de 2022, a cobertura total de seguros era de R$ 250.000. Os riscos cobertos
abrangem principalmente: Incéndio, raios e explosdes (R$ 250.000), danos elétricos (R$10.000),
entre outros.

As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo de uma auditoria
de demonstra¢des financeiras, consequentemente ndo foram examinadas pelos nossos auditores
independentes.

Demandas judiciais

Atualmente a Empresa ndo possui agOes judiciais, tributarias, trabalhistas e outros processos
administrativos, com probabilidade de perdas provaveis. O valor estimado das perdas
classificadas pelos assessores juridicos como possiveis totaliza R$ 5.660, e refere-se a processo
de execucao fiscal relacionado com a cobranca de ITBI de 2010.
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