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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Aos Acionistas e a Administracdo da
SKM Tokio Empreendimentos e Participacdes S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras da SKM Tokio Empreendimentos e Participa¢des S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o periodo de 12 de margo de 2023 (data de constituicdo) a 31 de dezembro de 2023, bem como
as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da SKM Tokio Empreendimentos e

ParticipacGes S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa

para o periodo de 12 de margo de 2023 (data de constituicdao) a 31 de dezembro de 2023, 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 demonstrag¢des financeiras”. Somos independentes em
relagdo & 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 - CFC,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes financeiras, e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Valorizagdo dos estoques — Imoveis a comercializar

Conforme mencionado na nota explicativa n2 7 as demonstragdes financeiras, em 31 de dezembro de 2023,
a Companhia detém investimentos em imdveis no montante de R$142.263 mil. Esses investimentos tém o
objetivo de venda e representam 99% dos ativos da Companhia. Os estoques sdo apresentados pelo custo
de aquisicdo ou construcdo, desde que ndo excedam seu valor realizdvel liquido. Esse assunto foi
considerado como um principal assunto de auditoria devido a sua representatividade em relagdo aos ativos
totais da Companhia.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) obtencao e inspe¢do das documentagdes
suporte, para uma amostra selecionada, dos valores apropriados aos custos dos estoques para o periodo de
19 de margo de 2023 (data de constituicdo) a 31 de dezembro de 2023, incluindo notas fiscais, contratos,
entre outros; (ii) obtencdo e inspegdo dos extratos bancarios correspondentes, para a amostra selecionada
no item (i), que suportam os pagamentos realizados pela Companhia referentes aos custos dos estoques
para o periodo de 12 de margo de 2023 (data de constituicdao) a 31 de dezembro de 2023; (iii) avaliagao da
natureza dos valores apropriados aos custos dos estoques para o periodo findo de 12 de margo de 2023
(data de constituicdo) a 31 de dezembro de 2023; e (iv) a avaliacdo da adequacdo das divulgacGes nas
demonstracdes financeiras.

Com base nas evidéncias obtidas por meio de nossos procedimentos de auditoria descritos anteriormente,
consideramos aceitaveis os valores dos estoques, bem como as respectivas divulgagées efetuadas, no
contexto das demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administracdo pelas demonstragées financeiras

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

Na elabora¢do das demonstragdes financeiras, a Administracao é responsavel pela avaliacdo da capacidade
de a Companhia continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragGes financeiras, a ndao
ser que a Administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢ées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de segurancga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcao 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 deteccdo de distorcdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

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 Companhia.
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e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

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 relagdo a
eventos ou condi¢Bes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar a atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacGes nas demonstragées
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas
conclusoes estdao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢bes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacses e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Rio de Janeiro, 28 de margo de 2024

— . — \
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DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Marcelo de Figueiredo Seixas
Auditores Independentes Ltda. Contador
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SKM TOKIO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

BALANGOS PATRIMONIAIS LEVANTADOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais - R$)

ATIVO Notas 31/12/2023  PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO Notas 31/12/2023
CIRCULANTE CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 5 1.060 Fornecedores 144
Tributos a compensar e a recuperar 30 Empréstimos e financiamentos 8 449
Total do ativo circulante 1.090 Impostos e contribuigdes 1
Valores a pagar - aquisigdo de estoques 9 19.612
NAO CIRCULANTE Dividendos provisionados a pagar 12 18
Impostos diferidos 6 5 Outras contas a pagar partes relacionadas 10 264
Estoques - imdveis a comercializar 7 142.263 Total do passivo circulante 20.488
Total do ativo ndo circulante 142.268
NAO CIRCULANTE
Valores a pagar - aquisi¢cdo de estoques 9 55.118
Empréstimos e financiamentos 8 46.123
Total do passivo ndo circulante 101.241
PATRIMONIO LIQUIDO
Capital social 12 21.573
Reserva legal 12 4
Reserva investimento e capital de giro 12 52
Total do patriménio liquido 21.629
TOTAL DO ATIVO 143.358 TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 143.358

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




SKM TOKIO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO

PARA OS PERIODO DE 12 DE MARCO DE 2023 (DATA DA CONSTITUICAO DA
COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023

(Em milhares de reais - RS, exceto resultado basico e diluido por a¢&o)

Periodo de 01/03/2023
Notas a31/12/2023

RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS
Gerais e administrativas 13 (98)
Receitas financeiras 14 207
Despesas financeiras 14 (12)
LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL 97
Imposto de renda e contribuigdo social correntes 15 (28)
Imposto de renda e contribuigdo social diferidos 6 5
LUCRO LiQUIDO DO PERIODO 12 74
Lucro basico e diluido por agdo - RS 12 10,1971

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragées financeiras.




SKM TOKIO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACAO DO RESULTADO ABRANGENTE PARA O PERIODO DE 1° DE MARGCO DE 2023 (DATA DA
CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais - RS)

Periodo de 01/03/2023 a

31/12/2023
LUCRO DO PERIODO 74
Outros resultados abrangentes -
RESULTADO ABRANGENTE TOTAL DO PERIODO 74

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




SKM TOKIO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO PARA O PERIODO DE

12 DE MARGO DE 2023 (DATA DE CONSTITUIGAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023

(Em milhares de reais - RS)

Capital social Reservas de lucros Lucros / prejuizos
Total Legal Capital de Giro acumulados Total
Saldo Inicial - - -
Aumento de capital social 21.573 - - 21.573
Lucro do periodo 74 74
Constituicdo de reservas - 52 (56) -
Dividendos obrigatérios - - (18) (18)
Saldos ao final do periodo de 01/03/2023 a 31/12/2023 21.573 52 - 21.629

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




SKM TOKIO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

DEMONSTRAGAO DO FLUXO DE CAIXA
PARA O PERIODO DE 1 DE MARGO DE 2023 (DATA DE CONSTITUICAO DA COMPANHIA) A 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais)

Periodo de 01/03/2023 a

Notas 31/12/2023

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Lucro (Prejuizo) do periodo 74
Ajustes para reconciliar o lucro liquido (prejuizo) do periodo

Imposto de renda e contribuigdo diferidos 6 (5)

Juros provisionados 8e9 7.005
(Aumento) redugdo nos ativos operacionais:

Aquisi¢do Terreno e Custos incorridos - estoques 9 (74.538)

Tributos a compensar e a recuperar (30)
Aumento (redugdo) nos passivos operacionais:

Fornecedores a pagar 144

Contas a pagar com partes relacionadas 10 264
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (67.086)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS

IntegralizagBes de capital 12 21.573

Notas comerciais 8 50.281

Juros Pagos NC 8 (3.344)

Custos na captagdo de NC 8 (364)
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamentos 68.146
AUMENTO (REDUGAO) DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 1.060
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
Saldo inicial 5 -
Saldo final 5 1.060
AUMENTO (REDUCAO) DO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 1.060

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstrag0es financeiras.




SKM TOKIO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 1° DE MARCO DE 2023 A 31
DE DEZEMBRO DE 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto se indicado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A SKM Tokio Empreendimentos e Participa¢des S.A. (“Companhia” ou “Tokio”), com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das Na¢des Unidas, n2 14.401, 152 andar, Parque da
Cidade — Torre Paineira, Vila Gertrudes, foi constituida em 12 de marg¢o de 2023 e iniciou suas
operacdes em 15 de margo de 2023, tem por objeto social a exploragao do ramo de incorporagao
imobilidria, compra e venda de bens imdveis comerciais, prontos ou a construir, terrenos ou fragdes
ideais, a locacdo de imdveis, a administracao de bens proprios e a participagdo em outras sociedades,
como sdcia ou acionistas, no pais ou no exterior (holding). A Companhia possui uma filial localizada na
cidade Guarulhos, Estado de Sdo Paulo e o seu exercicio social encerra-se em 31 de dezembro.

Em 24 de abril de 2023, foi realizada a incorporacdo de parcela cindida do patriménio da SKM
Empreendimentos e ParticipagGes.(“SKM”). Em razdo da cisdo incorporou 64,2% do acervo liquido
parcial da SKM, correspondente a adiantamentos para aquisicdo de imovel ndo edificado com
246.339,82m?, denominado “gleba B” e situado na Avenida Papa Jo3o Paulo |, no perimetro urbano do
distrito e comarca de Guarulhos — Estado de Sao Paulo.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresenta capital circulante liquido
negativo de R$19.398 decorrente do volume de gastos necessarios para a constru¢do do imével. Além
da politica de caixa minimo na Companhia, de maneira que caso seja necessario o Fundo controlador,
realizara aportes para a Companhia cumprir suas dividas e obrigacGes.

2. APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
2.1. Base de elaboragao

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdao sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagdo
societaria brasileira, pronunciamentos, orientagdes e as interpretacdes emitidas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) e aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade
(“CFC”) e com as normas da Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM.

As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, conforme
descritos nas praticas contdbeis a seguir, exceto as aplicagdes financeiras que sdo atualizadas a
valor justo.

A Companhia preparou essas demonstracdes financeiras com base no pressuposto de que
continuara em operacdo futura. A Administracdo ndo tem conhecimento de nenhuma incerteza
material que possa gerar duvida significativa sobre a continuidade da Companhia.

A Administracdo declara que todas as informacdes relevantes préprias das demonstracées
financeiras, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela
Administracdo na sua gestao.
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

Essas demonstrag¢des financeiras sdo apresentadas em Reais (RS), que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informacdes financeiras estdo apresentadas em milhares de RS e foram
arredondadas para o valor mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

As principais politicas contabeis adotadas estdo descritas a seguir.
Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. A Companhia considera equivalente de
caixa uma aplica¢do financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de
caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento de
curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratacao.

Ativo Imobiliario
Estoques

Os imdveis em estoques sao representados por terreno onde serdao construidos e
desenvolvidos projetos imobiliarios logisticos, com o objetivo de venda imobilidria.

Os estoques de terrenos e de unidades imobilidrias logisticas em construgdo sao registrados
pelo custo histérico e incorrido de aquisi¢do e construgdo que incluem todos os gastos
correlacionados, diretamente vinculados e mensuraveis conforme o CPC 16 (R1) - Estoques.

O valor realizavel liquido dos estoques é apurado conforme, CPC 16 (R1), no qual, o valor
contabilizado em estoques é efetuado pelo valor de custo ou pelo valor realizdvel liquido, dos
dois o menor.

A classificacdo contabil em “estoques” foi adotada pelas dreas de negécio da Companhia com
base nos seguintes julgamentos: i) curto periodo entre a conclusdo da obra e a venda de
determinado ativo; ii) principal retorno da atividade de investimento em determinados imdveis
é essencialmente a futura venda do ativo, e qualquer rendimento de locagado antes da venda
visa apenas maximizar o valor negociado.

A Companhia adota como pratica contabil a classificacdo de ativos imobiliarios como
propriedade para investimento quando a expectativa de venda e realiza¢do é de até 5 anos.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos da companhia sdo captados para a obtencdo de recursos
para a aquisicdo e desenvolvimento dos ativos imobilidrios da Companhia.

A Companhia adota como politica capitalizar os custos de empréstimos que sao diretamente
atribuiveis a aquisicdo e a construgdo dos imdveis qualificados e classificados contabilmente
como estoques.

Ativo qualificavel é um ativo que, necessariamente, demanda um periodo de tempo substancial
para ficar pronto para seu uso ou venda pretendidos conforme CPC 20 (R1).



2.6.

2.7.

2.8.

SKM Tokio Empreendimentos e ParticipacGes S.A.

Os custos de empréstimos que a Companhia considera sdo os juros, prémios e outros custos
gue incorrem em conexdo com o empréstimo de recursos. De acordo com a CPC 20 (R1), os
custos de empréstimos e financiamentos incluem:

e Encargos financeiros calculados com base no método da taxa efetiva de juros, como descrito
no CPC 08 — Custos de Transacao e Prémios na Emissdo de Titulos e Valores Mobilidrios e no
CPC 48 — Instrumentos Financeiros.

Outros custos de empréstimos e financiamentos devem ser reconhecidos como despesa.
Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacdes a pagar por bens e servigos que foram
adquiridos no curso normal dos negdcios.

Provisdes para riscos

As provisGes para processos de naturezas civeis, trabalhista, previdenciaria e fiscal objeto de
contestacdo judicial sdo reavaliadas periodicamente, e sdo contabilizadas com base na melhor
estimativa das consideragdes requeridas para liquidar a obrigacdo no final de cada exercicio,
considerando o risco e incerteza nas opinides do Departamento Juridico interno, dos
consultores legais independentes e da Administragdo sobre o provavel desfecho dos processos
judiciais nas datas dos balancgos.

As provisGes sdo reconhecidas para obrigacOes presentes (legal ou presumida) resultante de
eventos passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confidvel e cuja liquidacao
seja provavel.

Impostos
2.8.1. Impostos correntes

A provisdo para imposto de renda e contribuicdo social estd baseada no lucro
tributavel do trimestral. O lucro tributdvel difere do lucro apresentado na
demonstracdo do resultado, porque exclui receitas ou despesas tributaveis ou
dedutiveis em outros exercicios, além de excluir itens ndo tributdveis ou ndo dedutiveis
de forma permanente. A provisdo para imposto de renda e contribuicdo social é
calculada com base nas aliquotas vigentes no fim do exercicio. A Companhia adota,
como regime de tributacao, o lucro real.

2.8.2. Impostos diferidos

O imposto de renda e contribui¢do social diferidos sdo reconhecidos sobre as
diferencas temporarias no final de cada trimestre de relatério entre os saldos de ativos
e passivos reconhecidos nas demonstragdes financeiras e as bases fiscais
correspondentes usadas na apuragdo do lucro tributdvel, incluindo saldo de prejuizos
fiscais e base negativa de contribuicdo social, quando aplicavel. Os impostos diferidos
passivos sdo geralmente reconhecidos sobre todas as diferencas tempordrias
tributaveis e os impostos diferidos ativos sdo reconhecidos sobre todas as diferengas
temporarias dedutiveis, apenas quando for provavel que a Companhia apresentara
lucro tributavel futuro em montante suficiente para que tais diferencas temporarias
dedutiveis possam ser utilizadas.

11
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2.9.

O valor contabil dos impostos diferidos ativos é revisado em cada data do balanco e
baixado na extensdao em que nao é mais provavel que lucros tributaveis estarao
disponiveis para permitir que todo ou parte do ativo tributdrio diferido venha a ser
utilizado. Impostos diferidos ativos baixados sdo revisados a cada data do balanco e
sdo reconhecidos na extensdo em que se torna provavel que lucros tributaveis futuros
permitirdo que os ativos tributarios diferidos sejam recuperados.

Impostos diferidos ativos e passivos sdo mensurados a taxa de imposto que é esperada
de ser aplicavel no ano em que o ativo sera realizado ou o passivo liquidado, com base
nas taxas de imposto (e lei tributaria) que foram promulgadas na data do balanco.
Imposto diferido relacionado a itens reconhecidos diretamente no patrimonio liquido
também é reconhecido no patrimonio liquido, e ndo na demonstracao do resultado.
Itens de imposto diferido sdo reconhecidos de acordo com a transac¢do que originou o
imposto diferido, no resultado do periodo ou diretamente no patriménio liquido.

Impostos diferidos ativos e passivos serdo apresentados liquidos se existe um direito
legal ou contratual para compensar o ativo fiscal contra o passivo fiscal e os impostos
diferidos sdo relacionados a mesma entidade tributada e sujeitos a mesma autoridade
tributaria.

Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos no balango patrimonial quando a Companhia
for parte das disposi¢des contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da
transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo 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,
no reconhecimento inicial. Os custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicao de ativos
e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos imediatamente no
resultado.

i.  Classificacdo dos ativos e passivos financeiros

Todos os ativos financeiros reconhecidos sdo subsequentemente mensurados na sua
totalidade ao custo amortizado ou ao valor justo, dependendo da classificagdo dos ativos
financeiros.

Os instrumentos da divida que atendem as condi¢Ges a seguir sdo subsequentemente
mensurados ao custo amortizado:

e O ativo financeiro é mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo é manter ativos
financeiros a fim de coletar fluxos de caixa contratuais.

e Os termos contratuais do ativo financeiro geram, em datas especificas, fluxos de caixa
que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros incidentes sobre
o valor do principal em aberto.

Em geral, todos os outros ativos financeiros sdao subsequentemente mensurados ao valor
justo por meio do resultado.

Todos os passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado
pelo método da taxa de juros efetiva ou ao valor justo por meio do resultado.
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Passivos financeiros sao classificados ao valor justo por meio do resultado quando o
passivo financeiro for (i) uma contraprestagdo contingente de um comprador em uma
combinacgdo de negdcios, (ii) mantido para negociacdo, ou (iii) desighado ao valor justo
por meio do resultado.

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdao subsequentemente mensurados ao
custo amortizado pelo método da taxa de juros efetiva.

ii. Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companhia baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos fluxos de
caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere o ativo financeiro e,
substancialmente, todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra
entidade. Se a Companhia n3do transfere ou retém, substancialmente, todos os riscos e
beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo transferido, a Companhia
reconhece sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relacdo aos
valores que a Companhia pode ter que pagar. Se a Companhia retém, substancialmente,
todos os riscos e beneficios da titularidade de um ativo transferido, a Companhia continua
a reconhecer o ativo financeiro e reconhece ainda um empréstimo garantido em relacado
ao0s recursos recebidos.

A Companhia baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigacdes sdo retiradas,
canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo
financeiro baixado e a contraprestacdo paga e a pagar é reconhecida no resultado.

A Companhia contabiliza a modificacdo substancial dos termos e as condi¢gdes de um
passivo existente, ou parte dele, como liquidacdo do passivo financeiro original e baixa do
NOVo passivo.

Prejuizo basico e diluido por acdo

Conforme CPC 41 - Resultado por ac¢do, o calculo do resultado basico e diluido por agdo
consiste na razdo entre o resultado liquido do exercicio, atribuido aos detentores de a¢des
ordinarias da Companhia, pela média ponderada de a¢des disponiveis durante o exercicio.

Ndo houve afetagao do resultado por agdo com relagao a quaisquer instrumentos financeiros
assumidos pela Companhia em 31 de dezembro de 2023.

3. ADOGAO DOS CPCS/IFRSS NOVOS E REVISADOS

3.1

CPCs/IFRSs novos e alterados em vigor no exercicio corrente

No exercicio corrente, a Companhia avaliou uma série de alteragdes aos CPCs/IFRSs emitidas pelo
International Accounting Standards Board (IASB) que sdo obrigatoriamente validas para um
periodo contabil que se inicie em ou apds 1 de janeiro de 2023. A sua adogao nao teve qualquer
impacto material nas divulgagcdes ou nos valores apresentados nessas demonstragdes
financeiras.

e CPCH50 (IFRS 17) Contratos de Seguro (incluindo alteragdes publicadas em junho de 2020 e
dezembro de 2021).

e Alteragdes a IAS 1 Apresenta¢do das Demonstragdes Financeiras e IFRS Declaragdo de
Pratica 2 - Fazendo Julgamentos de Materialidade.
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e Alteragbes a IAS 12 Tributos sobre o Lucro — Impostos Diferidos relacionados com Ativos e
Passivos decorrentes de uma Unica Transag3o.

e Alteragbes a IAS 12 - Tributos sobre o Lucro — Reforma Tributaria Internacional — Regra do
Modelo do Pilar Dois*.

e AlteragOes a IAS 8 - Politicas Contabeis, Mudangas de Estimativas e Retificagcdo de Erros —
Defini¢cdo de Estimativas Contabeis.

3.2. CPCs/IFRSs novos e revisados emitidos e ainda n3o aplicaveis e revisadas

Na data de autorizagdo destas demonstragdes financeiras, a Companhia ndo adotou as IFRSs
novas e revisadas a seguir, ja emitidas e ainda ndo aplicaveis.

e Alteracgdes a IFRS 10/CPC 36 (R3) e a IAS 28/CPC 18 (R2) Venda ou Contribuicdo na forma de
Ativos entre um Investidor e sua Coligada ou Controlada em Conjunto.

e Alteragdes alAS 1 / CPC 26 (R1) Classificagdo do Passivo como Circulante ou Ndo Circulante.
e Alteragdes a IAS 1 Passivo Nao Circulante com Covenants.
e AlteragOes a IAS 7 e a IFRS 7 Acordos de Financiamento de Fornecedores.

A adocgdo dessas novas normas e alteragdes ndo resultou em impactos significativos nas
demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2023.

PRINCIPAIS JULGAMENTOS CONTABEIS E FONTES DE INCERTEZAS NAS ESTIMATIVAS

A preparacdo das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
requer que a Administracao da Companhia se baseie em estimativas e julgamentos para o registro de
certas transacdes que afetam os ativos e passivos, as receitas e despesas, bem como a divulgacdo de
informacgdes sobre dados das suas demonstracdes financeiras. O principal julgamento utilizado na
preparacao das demonstracdes financeiras refere-se ao valor realizavel liquido dos estoques.

Em 31 de dezembro de 2023, a mensuracdo do valor realizavel liquido dos estoques ndo sofrera
ajustes por considerar que o custo incorrido estd alinhado com o plano de negdcios e ndo foram
identificadas perdas, avarias ou fatores que pudessem reduzir os valores realizaveis liquidos,
tampouco desvalorizacdo de mercado e que realiza o laudo de avaliagdo nos ativos que atingiram 70%
da evolugdo de obra.

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2023
Caixa e bancos 19
AplicagGes financeiras 1.041
Total de caixa e equivalentes de caixa 1.060

Em 31 de dezembro de 2023, as aplicacbes financeiras da Companhia estavam representadas,
substancialmente, por operacdes compromissadas lastreadas em CDBs de emissdo de instituicdes
financeiras de primeira linha, sendo resgatdveis em prazo inferior a 90 dias da data das respectivas
operagbes e remuneradas a taxa de 99% do Certificado de Depdsito Interbancario (CDI) e operagdes
compromissadas em titulos de debéntures Ital BBA com indexador CDI a 82%.
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IMPOSTOS DIFERIDOS

O imposto de renda (25%) e contribuigdo social (9%) diferidos sdo reconhecidos sobre as diferengas
temporarias da data do balanco entre as bases fiscais de ativos e passivos e seus valores contabeis.

A Companhia reconhece o imposto diferido sobre os prejuizos fiscais e base negativa da contribuicado
social considerando a apuracdo trimestral e a expectativa de lucro tributdvel nos préximos exercicios.

Imposto de renda e contribuigdo social diferidos

31/12/2023
Prejuizo fiscal acumulado (14)
(X) Aliquota nominal de 34%
Expectativa de créditos de IRPJ e CSLL (5)
Imposto diferido ativo (5)

ESTOQUES — IMOVEIS A COMERCIALIZAR

A Companhia é proprietaria de um imével ndo edificado com 246.339,82 m?, denominado “gleba B”,
situado na Avenida Papa Jodo Paulo |, no perimetro urbano do distrito e comarca de Guarulhos —
Estado de S3o Paulo. Esses investimentos tém o objetivo de venda.

A movimentagdo para o periodo findo em 31 de dezembro de 2023, é representada da seguinte
forma:

31/12/2023
Saldo no inicio do periodo -
Custos de aquisicao 133.225
Juros incorridos parcelas de aquisicdo (a) 3.088
Encargos e custos capitalizados (b) 4.241
Obras em andamento - imdveis (c) 1.709
Saldo no final do periodo 142.263

(a) Juros referente as parcelas de aquisicdo do imével.

(b) Encargos e custos capitalizados: sdo compostos pelos montantes de juros de dividas liquido e
custos de transacao relacionados ao financiamento para aquisicao do imével.

(c) Obras em andamento: o montante é representado pelos custos incorridos na construcdo em
andamento e decorrente de contratos de materiais e servigos incorridos até
31 de dezembro de 2023.

Os estoques de imdveis sdao representados por um terreno contemplando novos galpdes logisticos em
construcdo, com o objetivo de venda imobilidria.

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia avaliou o valor realizdvel liquido dos estoques e ndo
identificou necessidade de ajuste contabil que resultasse na redugao do montante registrado na
rubrica de estoque de imdveis a comercializar. Nesse periodo, também ndao ocorreram perdas por
deterioracdo ou sucateamento que resultassem na desvalorizacdo do valor realizavel liquido.

EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS
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Em 19 de maio de 2023, a Companhia financiou R$46.224 através de notas comerciais escriturais com
garantias com Banco Bradesco BBI S.A. com vencimento em parcela Unica em 19 de maio de 2025,
sendo remunerado da seguinte forma: juros remuneratdrios: sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo
do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdrios
correspondentes a variagdo acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias didrias do DI de um
dia, “over extra grupo”, expressas na forma percentual ao ano-base de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“Taxa DI”),
acrescida de spread ou sobretaxa de 2,48% (um inteiro e cinquenta e seis centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneracio”).

Em 31 de dezembro de 2023 o saldo de juros pagos era de R$3.344.
Os recursos captados foram utilizados para custos e despesas na aquisi¢dao do imodvel.

A Remunerac3o serd calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais (ou sobre o saldo do Valor
Nominal Unitario das Notas Comerciais), desde a Data de Inicio da Rentabilidade, ou Data de
Pagamento da Remuneracdo (conforme abaixo definida) imediatamente anterior (inclusive) até a data
de pagamento da Remuneracdo em questdo, data de declaracdo de vencimento antecipado em
decorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado, data de um Resgate Antecipado Facultativo,
data de um Resgate Antecipado Obrigatdrio, data de uma Aquisicdo Facultativa ou data de uma Oferta
de Resgate Antecipado Facultativo conforme termos dos contratos o que ocorrer primeiro.

Garantia

Para assegurar o pagamento total da emissdo e da remuneracdo, as Notas Comerciais contam com
garantia pessoal regida pelo lei do estado de Nova York, cujas caracteristicas encontram-se
estabelecidas no Termo de Emissdo e no instrumento de constituicdo de tal garantia. A garantia
pessoal é prestada pela BSREP Il BPY HERCULES SUB LP, BSREP Ill HERCULES SUB B LP, BSREP Il
HERCULES SUB C LP e BSREP Il HERCULES SUB D LP.

Clausulas contratuais restritivas

A Companhia sujeita-se as condi¢Ges operacionais pré-estabelecidas nos termos dos contratos de
empréstimos e financiamentos. Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia atendeu aos
compromissos contratuais de empréstimos e financiamentos. Os pagamentos dos juros
remuneratorios foram realizados pontualmente.

Os custos de transacdo e prémios na emissdo de titulos e valores mobiliarios sdo reconhecidos
conforme CPC 08(R1).

Agente Cupom Vencimento
fiduciario Banco indice (%) a.a. final 2023
BRADESCO
Notas Comerciais VORTX S.A. CDI 2,48% 19/05/2025 46.936
Custos de transacdo a amortizar (364)
Saldo no final do periodo _ 46.572
Circulante 449
Ndo circulante 46.123
Total 46.572

Movimentagdo dos empréstimos e
financiamentos em 2023:

2023
Saldo inicial



Captacdo

Juros provisionados
Juros pagos

Saldo final

Saldo inicial

Custos provisionados
Custos amortizados
Saldo final

Total

Agente
fiduciario

Banco
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Cupom Vencimento
indice (%) a.a. final 2023

46.224

4.056
(3.344)
46.936

2023
(506)

142

(364)

46.572
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9. VALORES A PAGAR — AQUISIGAO DE ESTOQUES

Conforme escritura publica de compra e venda do imdvel, foi ajustado com o vendedor que o saldo de R$83.427 serd pago em 54 parcelas, por meio de notas
promissorias no valor de R$515 para cada uma das trés(3) vendedoras com primeiro vencimento em 30 dias contados da data da escritura, todas
remuneradas e corrigidas pela varia¢do positiva do IPCA/IBGE.

Valor Parcela Inicio - Término - Montante
Contrato Montante Parcelas Fixa Amortizagdo  Amortizacdo  Amortizado Saldo Parcelas
Imével Gleba B Principal - SAKA 27.809 54 515 jun/23 nov/26 4.120 23.689 46
Imével Gleba B Principal - MS 27.809 54 515 jun/23 nov/26 4,120 23.689 46
Imével Gleba B Principal - ORANGE 27.809 54 515 jun/23 nov/26 4,120 23.689 46
Encargos
Financeiros(IPCA) —
Imével Gleba B SAKA 1.168 jun/23 nov/26 185 983
Encargos
Financeiros(IPCA) —
Imével Gleba B MS 1.168 jun/23 nov/26 185 983
Encargos
Financeiros(IPCA) -
Imével Gleba B ORANGE 1.168 jun/23 nov/26 185 983
Retencgdo Aquisicao 714 714
Saldo no final do
periodo 74.730

18



10.

11.

12.

SKM Tokio Empreendimentos e ParticipacGes S.A.

Em 31 de dezembro de 2023, a composicao dos valores a pagar por aquisicdo de imdveis é
representada pelas seguintes parcelas do curto e longo prazo:

2023
Circulante 19.612
N3o circulante 55.118
Total Aquisi¢ao a pagar 74.730

PARTES RELACIONADAS

A Companhia possui contrato de prestagao de servigo de consultoria imobilidria com a Brookfield
Properties Brasil Realty Administragdes de Imdveis Ltda. “Realty”, com prazo de vigéncia de 5 (cinco)
anos, desde 15 de maio de 2023, cuja remuneracdo é calculada trimestralmente e é equivalente a
3,5% (trés e meio por cento) apurada sobre o resultado operacional liquido (NOI) trimestral e, com
relacdo a gestdo das obras de construgado dos ativos, o montante de 4,5% (quatro virgula cinco por
cento) de todos os custos incorridos no trimestre para construcdo de cada ativo alvo. O referido
percentual contempla os servigos de Administracdo de forma centralizada, e com isso os pagamentos
estdo contemplados nesses honorarios. Em 31 de dezembro de 2023, foram registradas taxas no valor
de R$41 incorporado ao custo das construcdes.

Remuneracdo dos Administradores

A Administracdo ndo exerceu o direito de recebimento de remuneragao no periodo findo em
31 de dezembro de 2023.

PROVISOES PARA RISCOS

A Companhia constitui proviséGes para riscos levando-se em conta apenas os processos classificados
pela Administragdo como provaveis de perda com base na opinido de seus assessores juridicos e
provisoes integrais relacionadas as obrigacGes legais cuja legalidade vem sendo questionada pela
Companhia. Nenhuma contingéncia envolvendo a Companhia possui estas caracteristicas, motivo pelo
gual ndo ha provisao registrada nas demonstracdes financeiras.

Ndo existem processos com probabilidade de perda possivel ou remota sendo movidas contra a
Companbhia.

PATRIMONIO LIQUIDO

a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2023, o capital social da Companhia, totalmente subscrito e integralizado,
era de R$21.573 e estd representado por 21.572.740 ac¢des ordinarias, nominativas e sem valor
nominal.

Em 24 de abril de 2023, em Assembleia Geral Extraordinaria foi aprovado aumento de capital da
Companhia no valor de R$8.073.

Em 2023 a Companhia celebrou Instrumento Particular de Adiantamento para Futuro Aumento de
Capital (AFAC), com o Fundo controlador, no valor de R$13.500.
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b) Destinacdo do resultado do periodo

Conforme o Estatuto Social da Companhia, do lucro liquido do periodo, obtido apds a dedugdo de
eventuais prejuizos acumulados e da provisdo para o imposto de renda e a contribuicdo social
sobre o lucro, destinar-se-ao, sucessivamente e nesta ordem:

e 5% (cinco por cento) para Reserva Legal, até atingir 20% (vinte por cento) do capital social.

e 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, para pagamento de dividendo obrigatério a todos os
acionistas.

Atendida a distribuicdo prevista acima, o saldo, se houver, terd a destinacao que Ihe for dada pela
Assembleia Geral, observados os ditames legais.

No periodo de 2023, a Companhia apresentou um lucro de R$74. Deste lucro, a Companhia
destinou R$4 como saldo de reserva legal, R$18 como dividendos minimos obrigatdrios e R$52
para reserva de investimento.

Resultado por agao

Conforme CPC 41 - Resultado por acao, o calculo do resultado basico e diluido por acdo consiste na
razao entre o resultado liquido do periodo, atribuido aos detentores de a¢des ordindrias da
Companhia, pela média ponderada de a¢des disponiveis durante o periodo.

A seguir, a demonstragdo do cdlculo do resultado bdasico e diluido por a¢do:

2023
Lucro (Prejuizo) do periodo 74
Média ponderada de ac¢des por lote de mil acGes 7.257
Lucro (Prejuizo) basico e diluido por acdo - RS 10,1971
13. DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS
Periodo de
01/03/2023 a
31/12/2023
Consultorias gerais e administrativas 98
Total 98

20




14.

15.

16.

SKM Tokio Empreendimentos e ParticipacGes S.A.

RESULTADO FINANCEIRO

Periodo

de
01/03/20

23 a
31/12/20

23
Receita de juros sobre aplicagGes financeiras 207
Total 207
Despesas Bancarias (1)
Multas e Juros (1)
IOF (1)
PIS sobre receita financeira (1)
COFINS sobre receita financeira (8)
Despesas financeiras (12)

As receitas financeiras da Companhia sdo representadas pelos rendimentos decorrentes de
investimentos em aplicagGes financeiras CDB e Compromissadas.

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL CORRENTE

O Imposto de Renda corrente esta calculado a aliquota de 15% sobre o lucro tributavel e com
adicional de 10 % A Contribuicdo Social Sobre o Lucro corrente esta calculada a aliquota de 9% sobre o
lucro contabil, além do valor de IRPJ e a CSLL apurados sobre o prejuizo fiscal apurado no 42 trimestre
de 2023.

Imposto de renda e contribui¢ado social correntes

Periodo de

01/03/2023

a

31/12/2023

Lucro antes do Imposto de Renda e da Contribui¢do Social 97

(x) Aliguota nominal 34%
Expectativa de créditos de IRPJ e CSLL (33)
Prejuizos fiscais e bases negativas (14)
Compensacdo de prejuizos fiscais (5)
(=) Despesa de IRPJ e CSLL (28)
Correntes (28)

INSTRUMENTOS FINANCEIROS E GERENCIAMENTO DE RISCOS

A Companhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros com o objetivo de financiar
suas atividades ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administracao desses riscos é
realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e
seguranga.
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A companhia restringe sua exposicao a riscos de crédito associados a bancos e a aplicacdes financeiras
efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras com boas classificacGes de riscos (“rating”) e
em titulos de curto prazo.

Os principais riscos financeiros sdo:

16.1. Risco de crédito
O risco de crédito ao qual a Companhia estd sujeita se divide em dois grupos: crédito bancério
(aplicagGes financeiras).
No que concerne ao risco de crédito bancario, existe um comité financeiro na Companhia que
determina os limites de crédito de aplicacdo para cada banco, mantendo aplicacdes somente
nos bancos de com boa classificacdo de “rating”, nacionais ou estrangeiros.

16.2. Risco de taxa de juros
As receitas da Companhia sdo afetadas pelas mudangas nas taxas de juros devido aos impactos
gue essas alteragdes tém nas receitas de juros geradas a partir dos saldos de suas aplicagbes
financeiras.
A Companhia procura reduzir estes riscos por meio da manuteng¢do da totalidade de suas
disponibilidades financeiras aplicadas a taxas varidveis, e de um cuidadoso monitoramento da
evolugdo prospectiva dos indexadores aplicados a seus ativos e receitas.
A Companhia entende que tera recursos suficientes para cumprir com os seus compromissos a
curto prazo e eventualmente as necessidades de aportes de capital serdo estruturadas com os
acionistas.

16.3. Risco de liquidez
A Companhia gerencia o risco de liquidez efetuando uma administracdo baseada em fluxo de
caixa, de forma a manter uma sélida estrutura de capital e minimizar o risco derivado de saidas
de caixa imprevistas ou intempestivas. Além disso, eventuais descasamentos entre ativos e
passivos sdo constantemente monitorados.
Categoria dos instrumentos financeiros 2023
Ativos financeiros
Valor justo por meio do resultado:
Caixa e equivalentes de caixa 1.060
Passivos financeiros
Aquisicao Estoques a pagar 74.730
Fornecedores 144
Empréstimos e financiamentos 46.572

EVENTOS SUBSEQUENTES

Em 18 de janeiro de 2024, em Assembleia Geral Extraordindaria, a Companhia aprovou o aumento de
capital de R$13.000, com consequente emissdo de novas ag¢bes ordindrias, nominativas e sem valor
nominal.
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18. APROVAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram aprovadas e autorizadas para a divulgacdo pela Diretoria da
Companhia em 28 de margo de 2024.

2024RJ030406
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