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Prezados Srs. Acionistas, Atendendo as disposicdes legais e estatutdrias, a Administragao
do Circuito de Compras Sao Paulo SPE S.A. apresenta a seguir o Relatério da Administragao
e as Demonstragdes Financeiras Consolidadas, com parecer dos auditores independentes,
referente ao periodo de 12 (doze) meses findo em 31/12/2023. As Demonstragdes
financeiras sdo elaboradas de acordo com o disposto na Lei das Sociedades por Agdes.
Descrigdo dos Negdcios - Contrato de Concess@o n®013/2015/SDTE: A Circuito de Compras
S&o Paulo SPE S.A. (“Sociedade”) sagrou-se vencedora da Concorréncia Pablica n° 001-B/
SDTE/2014, instaurada e processada pelo Municipio de Séo Paulo, tendo celebrado o
Contrato de Concessdo n° 013/2015/SDTE (“Contrato de Concessao”), que tem por objeto
“a concessdo de obra publica para a implantagdo, operagdo, manutencdo e exploracdo
econdmica do CIRCUITO DAS COMPRAS, dos PROJETOS ASSOCIADOS e as obrigagdes
acessorias (...)". Em razdo da celebragao do Contrato de Concess@o, a Sociedade assumiu
a responsabilidade pela gestdo do empreendimento denominado “Feira da Madrugada”,
instalado na area Norte do Patio do Pari localizado na Rua Monsenhor de Andrade, n°
927, Pari, Sdo Paulo, razdo pela qual foi emitida na posse do referido imével na data de
de Concessdo na Feira da Madrugada para outro imével, viabilizando a continuidade do
comércio por eles executados. Em razao disso, a Sociedade adotou todas as providéncias
necessdrias ao cumprimento de referidas obrigagdes, tendo obtido éxito na aprovagao
do Plano de Realocacdo, ensejando, pois, determinagéo do Comité Inter secretarial no
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encerramento das atividades da Feira da Madrugada a partir do dia 26 de dezembro de
2017. Contudo, parcela dos comerciantes que exerciam atividades na Feira da Madrugada
recusou-se a se retirar do local, iniciando movimento que culminou na ocupacao irregular
do imével e interferéncia no funcionamento do empreendimento em razio de atos de
violéncia praticados contra colaboradores e prestadores de servigos da Sociedade, e de
atos de vandalismo contra estruturas de acesso e vigilancia do local. De forma diligente,
no dia imediatamente subsequente a ocupacéo irregular da area norte do pari a Sociedade
promoveu agdo de reintegracao de posse (autuada sob o n° 1000229.85.2017.8.26.0635,
em tramite perante a 20 Vara Civel do Foro Central da Comarca de S&o Paulo), cuja ordem
de reintegracdo foi cumprida em 08/04/2018, viabilizando, pois, a retomada da &rea
norte do Pétio do Pari (Feira da Madrugada) pela Sociedade e finalizagao da realocagao
dos comerciantes na drea sul do Patio do Pari. Paralelamente a estas providéncias, a
Sociedade iniciou tratativas com o Municipio de Sdo Paulo objetivando a permissao de
uso da érea sul do Pétio do Pari, com a finalidade de construcao de instalagdes provisérias
(“Feira da Madrugada em sua fase Proviséria”) para a realizacdo da realocacdo dos
comerciantes, tal como previsto no Contrato de Concessdo. Na érea sul do Patio do
Pari foram realizados investimentos necessarios para a implantagdo da infraestrutura
aprovada pelo Poder Pablico Municipal, assim como o0s recursos necessarios a aprovagao
de seu funcionamento pelos 6rgaos publicos competentes, objetivo este que foi

Bal. Patri is em 31 de D de 2023 e 2022 (Em milhares de reais - R$)
Ativo Notas 2023 2022 | Passivo e patrimdnio liquido Notas 2023 2022
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 71 120 | Fornecedores 10 16.412 72918
Aplicagdes financeiras 4 3.900 2.821 | Salarios e encargos - 1.067 389
Contas a receber 5 33780 20.000 | Tributos a pagar 1 61.762 31.498
Tributos a recuperar 6 467 467 | Contas a pagar da concessao 12 103.030 41.107
Outros créditos 7 316 292 | Empréstimos e financiamentos 14 24685 27.647
Total do ativo circulante 38.540 23.700 | CDU a faturar 13 67.649 83912
Nao circulante Debéntures a pagar 16 65394  502.120
Realizavel a longo prazo Total do passivo circulante 339.999 _ 759.591
Depésitos judiciais Nao circulante
Outros créditos LP 7 Contas a pagar da concessao LP 12 - 84.972
Empréstimos e financiamentos LP 14 7.894 -
Imobilizado 8 Provisdo para riscos 15 71.223 3.390
Intangivel 9 887.265 924.764 | CDU a faturar LP 13 168569  251.542
Total do ativo nao circulante 903.791 _943.365 | Debéntures a pagar LP 16 487.825 -
Total do passivo nao circulante 339.

Total do ativo

948.320 _969.434
As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Notas Expli da Admini a0 as D des Fil iras em 31 de

Patriménio liquido (passivo a descoberto)

Capital social 17.1 156.667  156.667
Prejuizos acumulados - (283.857) (286.728)
Total patrimdnio liquido (passivo a descoberto) (127.190)  (130.061)

Total do passivo e patrimonio liquido

(passivo a descoberto) 948.320  969.434

de 2023 (Em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

1) Contexto Operacional: A Circuito de Compras S&o Paulo SPE S.A. (“Companhia”) é uma
sociedade por acdes de capital fechado, constituida em 06 de maio de 2015, e tem como objeto
social: (i) a exploragdo de shoppings centers, de hotéis, de prédios comerciais ou industriais
proprios ou de terceiros; (ii) o planejamento econdmico e financeiro, o desenvolvimento, a co-
mercializagdo, o gerenciamento e a implantacdo de shoppings centers, de edificios comerciais
e/ou industriais; (iii) a exploragdo de estacionamentos; (iv) a prestagao de servigos de consulto-
ria e assessoria, gestdo empresarial, planejamento e atividades correlatas, em relagdo a shop-
pings centers e/ou empreendimentos comerciais de natureza semelhante; (v) a assisténcia técni-
ca para implantacdo, organizacdo e funcionamento de empresas industriais, comerciais e/ou de
outras naturezas; e (vi) a aquisicdo, a venda e a locacdo de imdveis para exploracao comercial.
A sede da Companhia estd localizada na Rua Sao Caetano, 812, Luz, no municipio de Sao Paulo,
estado de S&o Paulo. A Companhia € controlada pelo Talisma Fundo de Investimento em Parti-
cipagdes mediante uma participacdo de 90% no capital social. 1.1 Continuidade operacio-
nal: Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia acumulou prejuizo no montante de R$ 282.857
mil (RS 286.728 em 31 de dezembro de 2022) e incorreu em prejuizo no exercicio de RS 22.241
mil, o patriménio liquido negativo foi de R$ 127.190 (R 130.061 em 31 de dezembro de 2022),
e 0 passivo circulante em excedeu o total do ativo circulante no montante de R$ 301.456 mil
(R$ 735.891 em 31 de dezembro de 2022). O capital circulante liquido negativo é decorrente, em
boa parte, pela divida a pagar pela concessdo, empréstimos e debéntures a pagar e tributos
pagar. A Companhia, durante o ano de 2023, buscou estratégias de fortalecimento ndo apenas
na regularidade no pagamento dos aluguéis junto aos clientes, mas na busca por diminuir a
base de inadimpléncia. Neste sentido os niimeros sdo crescentes quanto a recuperacdo de
inadimpléncia e melhora do fluxo financeiro, seguem principais pontos: a) Contrato de con-
cessao: A Companhia foi a vencedora do Edital de Concorréncia n® 01 - B/SDTE/2014, que deu
origem ao Contrato de Concessdo n° 013/2015, assinado em 04 de dezembro de 2015. O contra-
to prevé a implantagdo, a operagdo, a manutengdo e a exploragdo econdmica do Circuito de
Compras do Municipio de Sao Paulo (“Shopping”) pelo prazo de trinta e cinco anos. O inicio da
operacdo ocorreu em 1° de margo de 2016. O contrato prevé o pagamento referente ao direito
de outorga no montante de R$ 50.500 a ser pago em cinco parcelas anuais e sucessivas a partir
do 37° més do inicio da concessao, corrigido pelo indice de Pregos ao Consumidor (IPC), assim
como uma parcela de compensagao anual pagas durante o tempo de concessao, corresponden-
te a 5% da receita bruta, ou um valor minimo de R$ 3.955, corrigido pelo indice de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA) da data da assinatura do contrato. Em 31 de dezembro de 2023, as
dividas relacionadas a outorga sao de R$ 103.030 (2022 - R$ 126.079, respectivamente) e estao
registradas na rubrica contas a pagar da concessao, no passivo (Nota Explicativa n° 12). As
obrigagdes de implantacao do Hotel e das Salas Comerciais devem ser finalizadas até o ano de
2024, ou seja, o oitavo ano de vigéncia do contrato concessdo. Todavia, tal processo segue em
negociagdo com o poder concedente. A Companhia cumpriu com as deliberagdes concedidas
até aqui e realizou a inauguracdo do Centro popular de Compras em 18 de novembro de 2021.
Contudo, em razdo de deliberagdes do Poder Pablico os prazos de conclus@o das obrigagoes
foram ampliados de modo que a Companhia concluird até o ano de 2025, que serd 0 9° ano de
vigéncia do ajuste. b) Contrato de construcao: Em relagdo ao principal fornecedor de obras
em aberto, a Administragdo contratou empresa de consultoria especializada para revisao do
contrato, que apontou algumas incongruéncias financeiras. No momento, a Companhia esta em
fase de contratacdo de perito em engenharia para avaliar a construgéo e as informagdes levan-
tadas pela consultoria em sua apuragdo financeira. ¢) CPl na Camara Municipal de Sao
Paulo: A Comisséo Parlamentar de Inquérito (CPI) foi instituida com a finalidade de investigar
a comercializagdo de produtos importados sem recolhimento de impostos, bem como a comer-
cializagdo de produtos falsificados. Ou seja, a CPI ndo € voltada para investigar especificamen-
te as atividades da Companhia, inclusive foram realizadas diversas diligéncias e oitivas de ou-
tras empresas com esse mesmo objetivo. Trata-se, portanto, de exercicio do devido poder de
investigacdo do estado, com o qual, alids, a Administracdo cooperou plenamente sempre que
solicitada. Tanto o é que, os diretores da Companhia a época atenderam ao convite encaminha-
do pela Camara Municipal e apresentaram, de forma integral, todos os esclarecimentos solici-
tados pelos vereadores. O relatério final da CPI ja foi apresentado. No entanto, a Companhia
informa que ndo tem o poder de policia, mas vem atuando em combate a qualquer tipo de irre-
gularidade, sempre solicitando que o comerciante apresente as notas fiscais das mercadorias e
a sua regularidade. Caso a solicitagdo nao seja atendida, e verificada a exposicao de mercado-
ria suspeita, a Companhia adota as medidas administrativas e judiciais voltadas a rescisdo do
contrato de locagdo. Em 12 de dezembro de 2017, a CPI emitiu seu relatdrio final e conclusdo
que ndo impactou o Contrato de Concesso. d) Investigacao em curso: Houve uma suspeita
de vendas de boxes dentro do Shopping, o que estaria fora do acordo com a concessdo pablica.
Asuspeita era de que estas vendas teriam sido intermediadas por associagdes de comerciantes
do Bras, especialmente pelo presidente de uma delas a época. Dessa forma, a Administragao
contratou a Felsberg Advogados para realizar um trabalho investigativo, a fim de analisar tal
situacdo. A investigacdo por parte da Felsberg Advogados foi realizada por meio de anélise de
documentos disponibilizados pela Administragdo por meio da ferramenta Relativity (operada
pela Ernst Young), entrevistas a nove pessoas-chave da Companhia, anélise das copias forneci-
das dos autos do inquérito policial n° 1519655-59.2022.8.26.0050 e da agéo penal n° 1529001-
68.2021.8.26.0050, que versam sobre os fatos narrados na investigacdo. A investigacéo teve
como escopo principal analisar a suspeita de que estaria havendo vendas irregulares de boxes
dentro do Shopping, bem como analisar se haveria a conivéncia e/ou participagdo de acionistas
e/ou colaboradores da Companhia com os atos potencialmente ilicitos. Ao final da investigacdo
constatou-se que foram identificados indicios que: - sustentam a aventada hipétese que de
fato, haveria comercializacdo irregular de boxes dentro do Shopping. Esta afirmac@o foi corro-
borada por meio dos procedimentos oficiais (acdo penal e inquérito policial); - a Administracao
da Companhia no periodo investigado tinha conhecimento e, em até certo ponto, participava
das operacdes alegadamente ilicitas. Adicionalmente, foi recomendada a continuidade da in-
vestigacdo no sentido de buscar confirmar o nivel de conhecimento e a eventual participagdo de
quotistas do Fundo que é acionista da Companhia nas irregularidades narradas e outros fatos
que vieram a tona no curso do presente procedimento, bem como foi sugerido pelo Felsberg
Advogados que a Administracdo aperfeicoasse seus controles internos no que tange a informa-
coes dos lojistas. Apds o recebimento do relatério emitido pela Felsherg Advogados, as seguin-
tes agdes foram tomadas no intuito de mitigar os riscos: 1. Internalizagdo do Departamento
Comercial, que era terceirizado quando da suspeita, com a contrataco de profissional para o
cargo de Gerente, bem como foram aprimorados os controles internos do Departamento; 2.
Substituicdo dos executivos que ocupavam as posicdes de Diretor Presidente e Diretor respon-
savel pela gestao financeira e operacional; 3. Implantagdo de Canal de Ouvidoria Digital (“hot/i-
ne") em que todos empregados e parceiros tem acesso; e 4. Passaram a ser ministrados treina-
mentos de compliance para todos os colaboradores. O inquérito policial estd em andamento e
até o momento, ndo ha conhecimento de novos fatos, ou recebimento de intimagao e/ou oficio
offcios que possam afetar as demonstragdes financeiras findas em 31 de dezembro de 2023. e)
Reequilibrio econdmico: A administracdo na busca de reequilibrio econdmico e financeiro,
informa que estd em andamento o pleito junto ao Poder Concedente para a repactuacdo do
pagamento da outorga referente ao contrato de concessao. A proposta apresentada pela Com-
panhia prevé que o pagamento seja realizado a partir de abril de 2025, em 120 parcelas men-
sais, de forma a alinhar os compromissos financeiros ao fluxo de caixa projetado da operacdo.
A administragdo entende que tal repactuagdo € essencial para garantir a sustentabilidade
econdmica e financeira do contrato, sem comprometer a qualidade dos servigos prestados. Até
a data de emissdo destas demonstragdes financeiras, o pleito encontra-se em fase de analise
pelo Poder Concedente, e a administragdo permanece confiante em uma decisdo favoravel.
f) Reestruturacéo da divida (emprésti efi i e debé a pagar): A
renegociacdo das dividas oriundas da operacdo prioritariamente e as dividas de obras, nas
quais foram contratados escritdrio especializado para que tenhamos um melhor prazo, e condi-
coes de negociagdo mais favoraveis. Em conjunto a administragdo bem negociando o saldo a
pagar das debéntures o qual em ata de Assembleia Geral dos Debenturistas, datada de 1° de
margo de 2024, foi aprovada a concessao de waiver a Companhia no sentido de a securitizado-
ra abster-se de decretar o vencimento antecipado das debéntures em razdo de inadimplemento
das obrigagdes pecunidrias, bem como dos respectivos encargos moratrios. g) Capital Circu-
lante liquido negativo: Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia encontra-se com Capital
Circulante Liquido (CCL) negativo no montante de R$ 301.459 (R$ 735.891 em 31 de dezembro
de 2022). A Companhia, durante o ano de 2023, com o objetivo de reverter essa situagdo, ela-
borou um plano de agdes estruturado, com as seguintes iniciativas principais: 1. Revisao da
Politica de Desconto de Locagdo: A administragao esta conduzindo uma anélise detalhada das
condi¢es atuais de desconto concedidas em contratos de locacdo, com vistas a equilibrar a
atratividade comercial e a maximizacao de receitas. 2. Revisdo da Politica de Recebimentos em
Atraso: Estd em andamento a implementacao de politicas mais rigorosas de cobranca, incluindo
0 aprimoramento de processos internos e a adogdo de medidas mais eficazes para a recupera-
¢ao de valores em atraso, com o objetivo de reduzir a inadimpléncia e otimizar o fluxo de caixa.
3. Renegociagdo e Plano de Pagamento dos Passivos em Aberto: A Companhia iniciou tratativas
com seus principais credores para renegociar condi¢Ges e prazos dos passivos em aberto, bus-
cando alongar os vencimentos e estruturar um plano de pagamento vidvel, compativel com a
geracdo de caixa projetada. A administracao acredita que as agdes descritas acima, aliadas a
um rigoroso controle de custos e despesas, sdo adequadas para reverter o Capital Circulante
Liquido negativo no médio prazo, assegurando a continuidade operacional e a sadde financeira
da Companhia.
2) Base de Api do e Elab do das D des Fi e Politicas
Contabeis Materiais: a) Decl des e moeda f I: As demons-
tragdes financeiras da Companhia foram preparadas de acordo com as praticas contabeis ado-
tadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislacdo societéria brasileira e os
pronunciamentos técnicos e as orientagdes e interpretacdes técnicas emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contébeis (CPC) e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).
As demonstragdes financeiras sdo apresentadas em reais (R$), que é a sua moeda funcional e
de apresentacdo e evidenciam todas as informacGes relevantes proprias das demonstracoes
financeiras, e somente elas, as quais estdo consistentes com as utilizadas pela Administragéo
na sua gestdo. A Administraco da Companhia aprovou a emissao das demonstragges financei-
ras em 10 de dezembro de 2024. b) Base de ap e uso de e julga-
mento: Na elaboragdo das demonstragdes financeiras é necessério utilizar estimativas para
contabilizar certos ativos, passivos e outras transacdes. Para efetuar essas estimativas, a Ad-
ministragdo utilizou as melhores informagdes disponiveis na data da preparacao das demons-
tracdes financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e/ou correntes, considerando
ainda pressupostos relativos a eventos futuros. As estimativas e premissas correspondentes
530 revisadas continuamente. As revisdes feitas as estimativas contabeis sao reconhecidas
somente no exercicio em que a estimativa é revisada, se a revisdo afetar apenas esse exercicio,
ou no exercicio da revisdo e em exercicios posteriores se a revisdo afetar tanto o exercicio
presente como exercicios futuros. As demonstracdes financeiras foram elaboradas com base no
custo historico, exceto quando mencionado ao contrério, conforme descrito nas préticas conta-
beis a seguir. O custo historico geralmente é baseado no valor justo das contraprestagdes pagas
em troca de ativos. As informagdes sobre julgamentos e incertezas relacionadas a premissas e
estimativas em 31 de dezembro de 2023 que possuem um risco significativo de resultar em um
ajuste material nos saldos contabeis de ativos e passivos no proximo ano fiscal estdo incluidas
nos seguintes itens: - Reconhecimento de receitas (Nota Explicativa n° 18); - Perda estimada
com créditos de liquidagdo duvidosa (PECLD) (Nota Explicativa n° 5); - Vida Gtil dos bens do
ativo imobilizado e intangiveis com vida util definida (Notas Explicativas n° 8 e n® 9, respectiva-
mente); - Avaliac@o sobre redugdo ao valor recuperével e vida Gtil de intangivel (Nota Explicati-
va n°9); - Reconhecimento e mensuragéo de provisdo para demandas judiciais: principais pre-
missas sobre a probabilidade e magnitude das saidas de recursos (Nota Explicativa n° 15). ¢)
fi iros: R heci d heci Compras e vendas
regulares de ativos financeiros sao reconhecidas na data de negociagao, data na qual a Compa-

do de confor

1
Instr e

nhia se compromete a comprar ou vender o ativo. Os ativos financeiros sdo desreconhecidos
quando os direitos de receber fluxos de caixa tenham vencido ou tenham sido transferidos e a
Companhia tenha transferido substancialmente todos os riscos e beneficios da propriedade. No
reconhecimento inicial, a Companhia mensura um ativo financeiro ao valor justo acrescido, no
caso de um ativo financeiro ndo mensurado ao valor justo por meio do resultado, dos custos da
transagdo diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo financeiro. Os custos de transacdo de
ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo registrados como despesas no resul-
tado. Os ativos financeiros com derivativos embutidos s&o considerados, em sua totalidade, ao
determinar se os seus fluxos de caixa consistem apenas em pagamento do principal e de juros.
Mensuragao: No reconhecimento inicial, a Companhia mensura um ativo financeiro ao valor
justo acrescido, no caso de um ativo financeiro ndo mensurado ao valor justo por meio do resul-
tado, dos custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicao do ativo financeiro. Os custos
de transacdo de ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado séo registrados como
despesas no resultado. Os ativos financeiros com derivativos embutidos s&o considerados, em
sua totalidade, ao determinar se os seus fluxos de caixa consistem apenas em pagamento do
principal e de juros. Classificagao: A Companhia classifica seus ativos financeiros de acordo
com modelo de negdcio adotado para gestédo dos seus ativos financeiros, conforme alteracdes
introduzidas pelo CPC 48/IFRS 9, mensurados ao valor justo por meio do resultado e ao custo
amortizado da seguinte forma: I. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado:
Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado incluem ativos financeiros mantidos para
negociagao e ativos financeiros designados no reconhecimento inicial a valor justo por meio do
resultado. Nesta categoria a Empresa classifica, principalmente os “CDBs". Il. Custo amorti-
zado: Representam ativos e passivos financeiros cujo modelo de negdcio da Empresa é manter
os ativos financeiros com o fim de receber fluxos de caixa contratuais e que, constituam exclu-
sivamente, pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto. Os ativos fi-
nanceiros ao custo amortizado sdo subsequentemente mensurados usando o método de juros
efetivos e estdo sujeitos a reducdo ao valor recuperdvel. Ganhos e perdas sdo reconhecidos no
resultado quando o ativo é baixado, modificado ou apresenta redugdo ao valor recuperavel.
Nesta categoria a Empresa classifica, principalmente, “Contas a receber de clientes”, “Caixa e
equivalentes de caixa”, “Fornecedores” e "Empréstimos e financiamentos”. Os ativos e passi-
vos financeiros sdo compensados e o valor liquido é apresentado no balango patrimonial quan-
do hd um direito legal de compensar os valores reconhecidos e hé a intencdo de liquida-los em
uma base liquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. O direito legal ndo
deve ser contingente em eventos futuros e deve ser aplicavel no curso normal dos negdcios e
no caso de inadimpléncia, insolvéncia ou faléncia da Empresa ou da contraparte. d) Reduga

alcancado dentro dos parametros e prazos fixados pelo Poder Concedente. A Sociedade
em cumprimento de suas obrigagBes contratuais e em continuidade as atividades
inerentes & concessao, empenhou-se no fechamento da Feira da Madrugada na area
norte do Patio do Pari e na consequente mudanca dos comerciantes para a area sul do
Patio do Pari (Feira da Madrugada Proviséria), tendo iniciado em 2018 o perfodo de obras
do Centro Popular de Compras, cuja inauguracao oficial foi realizada em 18/11/2021 com
a presenca de autoridades, inclusive do Sr. Prefeito da Cidade de Sao Paulo, Sr. Ricardo
Nunes. As demais obrigagdes constantes do Contrato de Concessdo celebrado com o
Municipio de Sdo Paulo foram atendidas satisfatoriamente pela Sociedade ao longo do
exercicio de 2021, notadamente as que se referem a entrega de relatérios e informagdes
acerca das atividades por ela desenvolvidas, pagamentos dos valores relacionados
a contraprestacdo pecunidria a cargo da Sociedade e manutengdo dos seguros e
garantias previstas no contrato em referéncia. Em 2021 foi concluida a construgdo do
Centro Popular de Compras, bem como foram obtidas todas as licengas necessarias ao
seu funcionamento, como o habite-se, o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e a
licenca de funcionamento. Ademais, em 2021 a CETESB (Companhia Ambiental do Estado
de Sédo Paulo) emitiu o competente Termo de Reabilitacdo, considerando o imével do
Centro Popular de Compras reabilitado para uso comercial. Além disso, foi devidamente
cumprida a obrigacdo de manutencao das atividades dos comerciantes, com a renovagao
Demonstracoes do Resultado - Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - R$, exceto o lucro (prejuizo) basico e diluido por agéo)

Notas 2023 2022

Receita liquida de aluguel 18 194426 192.779
Custo com aluguéis 19  (60.732)  (68.022)
Lucro bruto 133.694  124.757
Despesas Operacionais
Despesas gerais e administrativas 20 (43.931)  (37.009)
Despesas com vendas 20 (31.956)  (20.995)
Outras despesas operacionais - 4132 (160.758)
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro 61.939 (94.005)
Resultado financeiro
Receitas financeiras Al - 622
Despesas financeiras 21 (84.180) (151.104)
Prejuizo antes do imposto de renda e

da contribuigao social (22.241) (244.487)
Prejuizo do exercicio 2.241) 48

Quantidade de agdes ao final do Exercicio 191.626
Prejuizo basico e diluido por agdo - em R$ 174 (0,1161)  (1,2759)
As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstracGes financeiras.

B 5es do Resultado Ab
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2023 e 2022 (Em milhares de reais - R$)

2023 2022

Prejuizo do exercicio (22.241)  (244.487)

Outros resultados abrangentes - -
Resultado ak total do _(22241) (244.987)
As notas explicativas da Administragdo s&o parte integrante das demonstracdes financeiras.

o Poder Concedente controla ou regula os servicos a serem prestados, 0s precos a serem cobra-
dos e detém o controle residual significativo da infraestrutura ao final do prazo do contrato. A
infraestrutura relacionada aos contratos de concessao ndo é reconhecida como ativo imobiliza-
do, pois o contrato prevé apenas a cessao de posse desses bens, que serdo revertidos ao Poder
Concedente apds o término do contrato. A Companhia tem o direito de acessar, construir e
operar a infraestrutura para prestar servicos em nome do Poder Concedente, conforme as con-
dicdes estabelecidas no contrato. A Companhia reconhece um ativo intangivel referente ao di-
reito de cobrar dos usudrios pelos servigos prestados. Esse ativo é reconhecido no momento em
que a infraestrutura esta disponivel para uso, ou seja, apds a conclusdo da construgdo ou me-
Ihoria necessaria para a prestacdo dos servicos. O ativo intangivel é amortizado ao longo do
prazo do contrato de concessao, refletindo o padrdo de consumo dos beneficios econdmicos
futuros esperados. A amortizacdo € calculada pelo método linear, desde a data em que o ativo
estd disponivel para uso até o término do contrato. q) Alteragdes de normas novas que
ainda ndo estao em vigor: As seguintes normas emitidas pelo IASB foram alteradas e ndo
estdo em vigor para o exercicio de 2023. A adogéo antecipada de normas, embora encorajada
pelo IASB, néo € permitida, no Brasil, pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC). . Alte-
ragdes a IAS 12 - Imposto Diferido relacionado a Ativos e Passivos originados de uma Simples
Transagdo; Il. Alteragdes a IAS 12 - Tributos sobre o Lucro - Reforma Tributaria Internacional -
Regra do Modelo do Pilar Dois; Il Alteragdes a IAS 8 - Politicas Contabeis, Mudancas de Esti-
mativas e Retificacdo de Erros - Definicao de Estimativas Contabeis; IV. Alteracdes a IAS 1 e
IFRS Practice Statement 2 - Divulgacdo de Politicas Contabeis; V. Alteragdes a IAS 1, CPC 26
(R1) Passivos como Circulante ou Nao Circulante - Implementacao 2024; VI. AlteragGes & IFRS
17/CPC 50 - Contratos de Seguros; VII. Alteracdes a IAS 7, CPC 03 (R2) e a IFRS 7 CPC 40 (R1)
Acordos de Financiamento de Fornecedores - Implementagéo 2024; VIII. Alteracdes IAS 21 CPC
02 (R3) - Efeitos das Mudangas nas Taxas de Cambio e Conversao de Demonstragdes Financei-
ras - Implementagdo em 2025. N&o se espera que essas alteragdes tenham impacto significati-
vo sobre as demonstragdes financeiras da Companhia. Nao ha outras normas do CPC ou IFRS
que ainda ndo entraram em vigor e que poderiam ter impacto significativo sobre as demonstra-
¢cdes financeiras da Companhia.

3) Caixa e Equivalentes de Caixa

ao valor recuperavel (Impairment) de ativos nao financeiros: A Administracao avaliou
que ndo houve indicativos de ndo recuperagdo do valor contébil dos ativos imobilizado e intan-
givel com vida (til definida no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023. Na aplicacdo do
teste de redugéo ao valor recuperavel de ativos, o valor contabil de um ativo ou unidade gera-
dora de caixa é comparado com o seu valor recuperavel. O valor recuperével é o maior valor
entre o valor liquido de venda de um ativo e seu valor em uso. Considerando-se as particulari-
dades dos ativos da Companhia, o valor recuperével utilizado para avaliagdo do teste de redu-
¢d0 ao valor recuperavel foi o valor em uso. O valor em uso foi estimado com base no valor
presente dos fluxos de caixa futuros decorrentes do uso continuo dos respectivos ativos, consi-
derando as melhores estimativas da Administragdo. Os fluxos de caixa sdo ajustados pelos
riscos especificos e utilizam taxas de desconto pré-imposto, que derivam do custo médio pon-
derado de capital (WACC) pés-imposto. A Administragao contratou empresa especializada para
avaliacdo do ajuste a reducdo a valor recuperédvel em 31 de dezembro de 2023, cujo resultado
demonstrou ndo indicativos de ndo recuperagdo do valor contébil dos ativos imobilizado e intan-
givel (uma redug&o no valor no montante de R$ 160.758, registrado em outras despesas opera-
cionais na demonstracao do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022). As
principais premissas utilizadas foram: ® pregos baseados no Gltimo plano estratégico, ® curvas
de recebimento de “aluguéis de boxes”; ® custos operacionais de mercado e investimentos
necessarios para continuar em operagdo; ® uma tnica Unidade Geradora de Caixa (UGC), repre-
sentada pelo Shopping; ® taxa de desconto (WACC) foi de 12,87%; ® ndo foi considerado nos
calculos a perpetuidade dos fluxos de caixas, estimando os fluxos de caixa até o final de 2050
(final da concessao); ® nao foi considerado inflagdo nas projecdes (“Fluxo Real”). e) Caixa e
equivalentes de caixa: Incluem os montantes em conta corrente bancéria e aplicagdes finan-
ceiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da aplicacdo. As aplicagdes financeiras
foram registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até as datas dos balangos,
ndo superando o valor de mercado. f) Contas a receber: As contas a receber representam os
aluguéis a receber e os valores de contratos de Cessdo e Direito de Uso (CDU) a receber até a
data dos balangos patrimoniais, atualizados de multa e juros, quando aplicavel. 0 CDU é um
contrato de cesséo e direito de uso firmado entre locador e locatarios para lojas em shopping
centers com contratos de longo prazo. O CDU é um valor cobrado do lojista para o uso da in-
fraestrutura técnica do empreendimento. A provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa é
constituida em montante considerado suficiente pela Administracdo, para fazer face as even-
tuais perdas na realizagdo das contas a receber. A Administragdo para efeito deste célculo
considera apenas os montantes de aluguéis a receber. g) Imobilizado: Itens do imobilizado sao
mensurados pelo custo histérico de aquisicao ou construgdo, que inclui os custos de emprésti-
mos capitalizados, deduzido de depreciagao acumulada e quaisquer perdas acumuladas por
redugdo ao valor recuperavel (impairment). Quando partes significativas de um item do imobili-
zado tém diferentes vidas (teis, elas sdo registradas como itens separados (componentes
principais) de imobilizado. Quaisquer ganhos e perdas na alienagdo de um item do imobilizado

2023 2022
Caixa 51 7
Bancos Al m
Aplicacdes financeiras (*) 5 2
Total 71 120

(*) Referem-se a aplicagdes em CDB com rendimento de aproximado de 95% da taxa de juros
do CDI.
4) Aplicacdes Financeiras

2023 2022
Certificado de Depdsito Bancério (CDB) (*) 3.900 2.821
Total 900 2821

(*) As aplicacdes financeiras estdo representadas por Certificados de Depésitos Bancérios
(CDBY, com rendimento de aproximado de 95% a.m (35% a.m em 31 de dezembro de 2022) da
taxa de juros do CDI correspondem & garantia de cessao fiduciaria, outorgada pela Emissora
em favor da Debenturista, nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada e
de acordo com a Nota 16.

5) Contas a Receber

2023 2022
Clientes nacionais 78.690 40.153
Clientes a receber CDU 2.062 2.062
(-) Provisdo para créditos de liquidagao duvidosa (46.972)  (22.215)
Total 33.780 20.000
A composicao das contas a receber por vencimento esta descrita a seguir:
Locacdes a receber 2022
Avencer: 10.122 30.634
Vencidas:
Até 30 dias 5.174 1.283
De 31 a 60 dias 5133 1.072
De 61 a 90 dias 5.204 961
De 91 a 180 dias 15.873 2734
Acima de 181 dias 37.184 3.469
Total 78.690 40.153
A movimentag&o da provisdo para créditos de liquidacao duvidosa estd apresentada a seguir:
2022
Saldo em 1° de janeiro (22.215) (1.220)
Adicdes (i) (31.956)  (20.995)
Reversdes 7.199 -

Saldo em 31 de dezembro (46.972)  (22.215)
(i) Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, a Administragdo considerou um critério de média
histérica de perdas, apurado através da representatividade da inadimpléncia em relacdo a re-
ceita bruta mensal.

6) Tributos a Recuperar

- f - i . p 2023 2022
sdo reconhecidos no resultado. Custos subsequentes sdo capitalizados apenas quando € prova- e . —
. P ! = N IRRF sobre aplicagdo financeira 16 16
vel que beneficios econdmicos futuros associados com os gastos serdo auferidos pela Empresa. X
NN | . AN b IRPJ saldo negativo 127 127
A depreciacao € calculada para amortizar o custo de itens do ativo imobilizado, liquido de seus . A . .
A L . . AR . Tributos recolhidos indevidamente ou a maior 324 324
valores residuais estimados, utilizando o método linear baseado na vida (til estimada dos itens. Total a7 47
A depreciacdo é reconhecida no resultado e terrenos ndo sdo depreciados. 7) Outros Créditos _—— —
As vidas Uteis do ativo imobilizado sdo as seguintes:
2023 2022
2023 02, a fornecedores (a) 23 23
Magquinas, equipamentos e instalagdes T0anos  10anos A;T“' tamento a funciondri s :
Benfeitorias em imoveis de terceiros 20anos  20anos T "a'; amento a funcionarios 237 ﬂ
Veiculos elétricos 20anos  20anos ota 203 202
Méveis e utensilios 10anos  10anos Circulant T ST
0Os métodos de depreciacdo, as vidas Uteis e os valores residuais sdo revistos a cada data de N'."’" an el " 2,060 2,060
balanco e ajustados caso seja apropriado. h) Intangivel: A Administragdo avalia o momento de T,::f"cu ante — 752

reconhecimento dos ativos intangiveis com base nas caracteristicas econdmicas do contrato de
concessdo. A contabilizagdo de adicdes subsequentes ao ativo intangivel ocorre quando repre-
sente potencial de geragdo de receita adicional. A Companhia reconhece o efeito de amortiza-
¢do dos ativos intangiveis decorrente do contrato de concessdo limitado ao seu prazo final.
Conforme previséo do Termo de Permiss&o de Uso, expedido em 16 de dezembro de 2016, e em
conexdo com Contrato de Concesséo n°® 013/2015, a Companhia obteve junto ao Poder Conce-
dente a permissao de uso de uma area conhecida como Area Sul do Pétio do Pari, destinado o
espaco para fins da realocagdo dos comerciantes na forma do contrato de concessao “Realoca-
¢do0". Adicionalmente, este Termo de Permissao de Uso ndo prevé a obrigacdo de entrega de
quaisquer ativos ao término da permissdo, prevendo apenas a rendncia a quaisquer direitos
sobre obras, benfeitorias e bens ali deixados apés a devolugao do espaco ao poder concedente.
A Companhia realizou a capitalizacdo dos encargos financeiros decorrente dos empréstimos,
mituos e/ou outra forma de capitalizagdo de recursos contraidos com a finalidade de continui-
dade e preservacao das obras. i) Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos nao
financeiros: A Companhia revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos em operagdo
com o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou
tecnoldgicas que possam indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel. Se tais evi-
déncias forem identificadas e o valor contabil liquido exceder o valor recuperavel, é constituida
provisdo para desvalorizagdo ajustando o valor contébil liquido ao valor recuperavel. O valor
recuperavel de um ativo ou de determinada Unidade Geradora de Caixa (UGC) ¢ definido como
sendo o maior entre o valor em uso e o valor justo menos despesas de venda. A Companhia
reconhece como uma UGC seus ativos classificados no intangivel, vinculados ao centro popular
de compras. j) Passivos financeiros e instrumentos de capital outorgados pela Compa-
nhia: S3o classificados como passivos financeiros ao valor justo no resultado ou outros passi-
vos financeiros. Em cada data de balango subsequente ao reconhecimento inicial, os passivos
financeiros classificados ao valor justo no resultado sdo reconhecidos ao valor justo diretamen-
te no resultado do exercicio no qual se originaram. O ganho ou a perda liquida reconhecida no
resultado incluem eventuais juros pagos ao passivo financeiro. Outros passivos financeiros sdo
mensurados subsequentemente pelo custo amortizado usando-se o método de juros efetivos.
Parte dos encargos financeiros como juros e tributos incidentes, referente aos passivos finan-
ceiros que a Companhia julga necessario para a continuidade e preservagao das obras de cons-
trugdo foram capitalizados, em contrapartida do “Intangivel”. k) Provis@es: Sao reconhecidas
quando a Companhia possui uma obrigagdo presente (legal ou construtiva) resultante de um
evento passado, é provavel que tenha de liquidar a obrigacdo e é possivel mensurar o valor da
obrigaco de forma confidvel. Uma obrigag&o construtiva, ou ndo formalizada, é aquela que
decorre das agdes da Companhia que, por meio de um padrao estabelecido de praticas passa-
das, de politicas publicadas ou de uma declaragdo atual suficientemente especifica, indiquem
a outras partes que a Companhia aceitara certas responsabilidades e, em consequéncia, criam
uma expectativa valida nessas outras partes de que ela cumprird com essas responsabilidades.
0 valor reconhecido como provisdo é a melhor estimativa da compensacao determinada para
liquidar a obrigacdo presente nas datas dos balancos, levando em consideragdo os riscos e as
incertezas relativos a obrigacdo. I) Outros ativos (ci e ndo cir ): Demons-
trados ao valor de custo ou de realizagdo, incluindo, quando aplicavel, os rendimentos e as va-
riagdes monetdrias e cambiais auferidos até as datas dos balangos. m) Outros passivos
(circul e nio circul ): Demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis
acrescidos, quando aplicvel, dos correspondentes encargos, variagdes monetarias e/ou cam-
biais incorridos até as datas dos balancos. n) Reconhecimento de receitas: i) Receitas de
locagdo: A Companhia realiza a locacdo dos espacos denominados “box” e “lojas” do centro
popular de compras. As faturas de locagdo(boletos) sdo emitidas no més de competéncia de
utilizag@o do espaco e reconhecidas mensalmente nos resultados da Companhia, de forma i-
near, de acordo com os contratos de locagdo pactuados. ii) Receitas de contratos CDU: A Com-
panhia celebra juntos aos seus locatarios Contratos de Cessdo de Uso (CDU), com duracdo de
05 anos (60 meses). Em primeiro momento, os contratos s&o registrados em conta prépria de
Passivos Antecipados com contraprestacdo de receitas reconhecidas nos resultados da Compa-
nhia na medida de cumprimentos das obrigagdes contratuais, na proporgéo de 1/60 avos més.
iii) Receita de juros: A receita de juros decorrente de aplicagGes financeiras em relagdo ao
principal em aberto e pela taxa efetiva de juros aplicével, que é aquela que desconta os recebi-
mentos estimados de caixa futuros pela vida esperada do ativo financeiro ao valor contabil Ii-
quido do ativo. o) Imposto de renda e contribuicdo social: As despesas de imposto de
renda e contribuicdo social do exercicio compreendem os impostos corrente e diferido. Esses
tributos sdo reconhecidos na demonstragéo do resultado. Os tributos, corrente e diferido, séo
calculados com base nas leis tributdrias vigentes na data do balango. A Administracao avalia,
periodicamente, as posicdes assumidas pela Companhia nas apuragdes desses tributos com
relacdo as situacdes em que a regulamentacdo fiscal aplicdvel d& margem a interpretagdes e
estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as
autoridades fiscais. Os tributos diferidos ativo sao reconhecidos somente na proporcao da pro-
babilidade de que lucro tributével futuro esteja disponivel e contra o qual as diferencas tempo-
rarias possam ser usadas. A Companhia tem apurado prejuizos fiscais e base negativa de con-
tribuicdo social sucessivos e, portanto, ndo reconheceu os créditos tributarios sobre esses va-
lores, bem como sobre as adigGes temporarias. p) Contrato de concesséo de servigos -
Direito de exploracao de infraestrutura - ICPC 01 (R1): Conforme a Interpretacdo Técnica
ICPC 01 - Contratos de concessdo, a Companhia atua como concessionaria em contratos onde

(a) Adiantamentos realizados a intermediadores de vendas de CDU. O adiantamento de in-
termediagéo de CDU ocorre quando o contrato de CDU vendido é rescindido, neste momento
o valor pago a titulo de intermediacéo é convertido em adiantamento para compensagéo em
novas vendas.
8) Imobilizado: a) Composicao do saldo

Taxa média de

amortizacao % 2023 2022
Imobilizado em andamento - 51 51
Mégquinas, equipamentos e instalagdes 10 16.046 18.067
Benfeitorias em Iméveis de terceiros 5 18 20
Veiculos elétricos 5 23 24
Moveis e utensilios 10 388 439
Total 16.526 18.601
b) Movimentac@o do saldo
2023 2022
Saldo inicial 18.601 16.811
Adicao - 3.756
Depreciacao (2.075) (1.966)
Total 16.526 18.601

Ao final de cada exercicio, a Administragdo analisa se existe algum indicativo que um ativo
pode sofrer redugdo de seu valor recuperavel. Ativos e passivos sao agrupados em UGCs para
fins de teste de recuperabilidade. Um item do imobilizado ou UGCs sao imediatamente baixados
apos alienagdo ou quando ndo hé beneficios econdmicos futuros resultantes do uso continuo do
ativo. O valor recuperavel € o valor mais alto da estimativa entre o prego de venda liquido dos
ativos e o seu valor em uso. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, néo identificamos
indicios de ativos que remanescem nos livros da Companhia registrados contabilmente por um
valor superior aquele passivel de ser recuperado por uso ou por venda.

9) Intangivel: a) Composicao do saldo

Taxa média de

a0 % 2023 2022
Marcas e patentes - 3 3
Software 20 62 477
Concesséo do Shopping (a) 3,42 1.047.958 1.085.042

Reduc@o ao valor recuperavel (Nota 2(h))
Total

Em 2021, foi concluida a construgdo do Shopping, bem como foram obtidas todas as licencas
necessdrias ao seu funcionamento, tendo sua inauguracdo oficial realizada no dia 18 de no-
vembro de 2021 e teve seu auto de licenca de funcionamento publicado no DOCSP 66(218) de
13 de novembro de 2021. Foram reconhecidas até a data de 31 de dezembro de 2022 todas
as despesas inerentes a construgdo do Shopping. A amortizagdo dos custos de construcdo
iniciou-se na competéncia dezembro de 2021 levando em consideracao do tempo restante de
concessao a partir desta competéncia. a) Em cumprimento as disposicdes contabeis aplicaveis,
a administracdo realizou a andlise da recuperabilidade do valor investido no ativo intangivel
relacionado ao Shopping Center, conforme os critérios estabelecidos pelas normas internacio-
nais de contabilidade (IAS 36 ou CPC 01 - Redugdo ao Valor Recuperavel de Ativos). O objetivo
da anélise é verificar se o valor contabil do ativo intangivel é recuperavel, considerando a ex-
pectativa de geragdo de beneficios econdmicos futuros associados ao mesmo. Para tanto, foi
utilizada a metodologia de fluxo de caixa descontado como base para estimar o valor recupera-
vel. Metodologia Aplicada - Fluxo de Caixa Descontado: A metodologia do fluxo de caixa des-
contado consiste em calcular o valor presente dos fluxos de caixa futuros esperados que serao
gerados pelo ativo, descontados a uma taxa que reflita os riscos especificos do ativo analisado.
0 processo envolveu as seguintes etapas principais: i) Identificagao dos Fluxos de Caixa Futuros
Os fluxos de caixa futuros foram estimados considerando: ® Receita esperada do Shopping
Center, baseada em contratos de locacdo vigentes e projecdes de novas locagdes; ® Projecdo
de despesas operacionais, custos de manutencdo e investimentos necessarios; ® Crescimento
projetado no mercado imobilidrio e no setor de varejo local. As estimativas foram baseadas em
dados histéricos, indicadores de mercado e expectativas de desempenho econdmico regional.
i) Perfodo de Projecao: Os fluxos de caixa foram projetados para um perfodo de 10 anos, consi-
derado adequado para refletir a vida Gtil remanescente do ativo intangivel e o ciclo econdmico
esperado do empreendimento. Um valor residual foi calculado ao final do periodo projetado,
com base em uma perpetuidade, utilizando uma taxa de crescimento estimada conservadora-
mente. iii) Taxa de Desconto: A taxa de desconto utilizada reflete o Custo Médio Ponderado de
Capital (WACC) ajustado para o risco especifico do ativo. Para calcular o WACC, foram consi-
derados: ® Taxa de juros livre de risco (benchmark de mercado); ® Prémio de risco para o setor
imobilidrio; e Estrutura de capital do empreendimento (relagdo entre divida e capital préprio);
* Riscos especificos do Shopping Center, como localizagdo, vacéancia, entre outros. A taxa de
desconto utilizada foi de 12,82%, considerada apropriada ao contexto do ativo e as condicdes
de mercado. Valor Recuperével: O valor recuperavel do ativo foi definido como o valor em uso,
calculado a partir do fluxo de caixa descontado. Esse valor foi comparado ao valor contabil do
ativo. Resultado da anélise: Para a data-base de 31 de dezembro de 2024, a Administragao com
suporte de empresa especializada, concluiu que ndo ha indicadores que o valor contéabil destes

- (160.758) (160.758)
6/

das licencas devidas e melhoria das estruturas da Feira da Madrugada em sua fase
Proviséria e em novembro de 2021 realizada a Realocagao dos Comerciantes da Feira da
Madrugada em sua fase Provisoria. Neg des com Poder C Companhia
iniciou um estudo de reequilibrio global do contrato de concessao, abrangendo diversas
disciplinas. O objetivo desse estudo & prover melhorias no contrato, adequando-o as
necessidades e exigéncias atuais. Essa iniciativa foi impulsionada pela recente troca do
“gestor do contrato”, que, a partir de 19 julho de 2023, passou a ser gerido pela Agéncia
Reguladora de Servigos Pablicos do Municipio de Sdo Paulo (SP Regula), conforme
decreto municipal, substituindo a Secretaria Municipal de Subprefeituras (SMSUB).
Com a mudanga de gestdo, a Companhia visa a especializacdo e profissionalizagdo na
administracdo dos servicos piblicos concedidos. Isso promete trazer beneficios como
maior transparéncia, eficiéncia e adequacdo as demandas contemporaneas. O estudo
de reequilibrio global busca analisar detalhadamente vérios aspectos do contrato,
garantindo um equilibrio justo e implementando melhorias continuas que beneficiem
ambas as partes envolvidas no acordo de concessdo. Neste contexto, a Companhia, em
2024 passou a considerar o estudo de Repactuacdo Contratual. Como desdobramento
dessa iniciativa, foi apresentado a SP Regula, em 04 de abril de 2025, o Pleito de Solugdo
Consensual de Controvérsias e de Repactuagdo Contratual.

Sao Paulo, 23 de abril de 2025.

D coes das M doP onio Liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 (Em milhares de reais - R$)

Capital Prejuizos Total do

social lad patrimonio liquido

Saldos em 31 de dezembro de 2021 156.667 (42.241) 114.426
Prejuizo do exercicio - (244.487) (244.487)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 _156.667 _  (286.728) _  (130.061)
Ajustes de reversdo - 25.112 25.112
Prejuizo do exercicio - (22.241) (22.241)

Saldos em 31 de dezembro de 2023 156.667 (283.857) (127.190)
As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Demonstracdes dos Fluxos de Caixa
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2023 e 2022 (Em milhares de reais - R$)

2023 2022
Fluxos de Caixa das Atividades Operacionais
Prejuizo antes do imposto de renda e contribuigdo social (22.241)  (244.487)
Ajustes para conciliar o prejuizo do exercicio ao caixa

liquido gerado pelas atividades operacionais:
Provisdo para créditos de liquidacao duvidosa 31.956 20.995
Depreciacao 2.075 1.966
Amortizagdo 37.499 38.126
Baixas e atualizacdes (34.189) 387
Amortizagdo direito de uso - 386
Reducao a valor recuperével - 160.758
Proviséo de riscos 11.924 3315
Ajuste a valor presente - 9.512
Ajustes de reversdo 25.112 -
Juros apropriados 56.031 96.884
duca ) nos ativos op

Contas a receber (45.736) 58.610
Tributos a recuperar - 180
Qutros créditos (24) (198)
Depésitos judiciais (3.620) 18
A (redugd@o) nos passi p
Fornecedores (597) 14,524
Salarios e encargos 678 74
Tributos a pagar 30.264 10.908
Aluguéis a pagar - (395)
Contas a pagar da concessao - 11.059
Adiantamentos de clientes e CDU a faturar 88.096) _(115.856
Caixa gerado pelas atividades operacionais 1.036 73.184
Juros pagos - (40.084)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 1.036 33.098
Fluxos de Caixa das Atividades de Investimento
Aquisicdo de imobilizado - (3.756)
Aquisicdo de intangivel - (35.181)
Aplicagdo financeira vinculada 1.079 2.967
Caixa liquido aplicado nas atividades de i (1.079) _ (35.970]
Reducao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (43) (2.872]
Saldo inicial de caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 120 2.992

Saldo inicial de caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 77 120
Reducao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (43) (2.872)
As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

ativos, exceda o seu valor recuperavel.
b) Movimentac@o do saldo

2023 2022
Saldo inicial 924.764  1.088.854
Adicao - 35.181
Reducdo ao valor recuperavel (nota explicativa 2 (d)) - (160.758)
Amortizagdo (37.499)  (38.126)
Baixas - (387)
Total 887.265 _ 924.764
10) Fornecedores

2023 2022
Fornecedores nacionais (i) 16.412 69.096
Retencdes contratuais - 3.822

Total 16.412 72.918
(i) Trata-se de fornecedores diversos contratados para o fornecimento de bens e servigos rela-
cionados a manutencdo e funcionamento da Companhia. Atualmente, os valores foram atrela-
dos a disputa judicial, devido a questionamentos sobre os valores cobrados (Nota Explicativa
n° 1.1(b)). Esta situagdo esta sendo tratada com a devida atengdo para resolver qualquer dis-
crepancia e garantir a precisao de nossos registros financeiros. Os saldos desta disputa judicial
no montante de R$ 55.909 correspondem & empresa contratada para a construgao do Shopping
(R$ 48.617 de principal e R$ 7.292 de juros), foram transferidos para provisao para riscos (nota
explicativa n° 15) no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.

11) Tributos a Pagar

2023
Imposto de renda e contribuigdo social 163
PIS e COFINS (i) 55.190
Tributos retidos de terceiros 6.409
Total 61.762

(i) Os valores de PIS e Cofins a pagar correspondem ao montante de impostos em aberto inci-
dentes sobre a receita da Companhia.
12) Contas a Pagar da Concessao

2023 2022
Contas a pagar - Outorga 36.518 32.148
Contas a pagar - Form. comp. outorga 66.512 93.931
Total 103.030 _126.079
Circulante 103.030 41.107
N&o circulante - 84.972
Total - Direito de outorga 103.030 _ 126.079

Corresponde aos valores estabelecidos nos contratos de concessdo como contraprestagdo ao
direito de exploragdo do empreendimento, calculados até o final dos contratos de concessao e
reconhecidos ao valor presente. Adicionalmente, a Companhia estd em negociagao com o Poder
Concedente para pleitear um reequilibrio econdmico do contrato. Os detalhes da negociacdo
estdo descritos na Nota Explicativa n° 1.1 (a). A outorga deveria ser paga em cinco parcelas
anuais, atualizadas pelo indice de Precos ao Consumidor (IPC), vencendo a primeira em 20 de
marco de 2019. A outorga complementar representa 29 parcelas anuais, calculada com base
no faturamento, com valor minimo definido no contrato de concessao, atualizado pelo IPC-FIPE
e ajustado a valor presente. No decorrer do ano de 2024, a Administracao esté negociando os
montantes em aberto junto ao Poder Concedentes assim como a metodologia utilizada para a
mensuracao do saldo do passivo registrado nas Contas a Pagar da Concess&o. Historicamente,
o saldo desse passivo é apurado com base nas receitas auferidas pela Companhia, consideran-
do os critérios previstos no contrato de concessao e informacdes disponiveis & época. Contudo,
a partir das informag@es atualizadas fornecidas pelo Poder Concedente e novos alinhamentos
que resultaram no aperfeicoamento desta apuracao, foi realizado um ajuste no saldo contébil
de baixa, refletindo uma base de célculo com maior grau de acurécia e alinhada junto aos
offcios do Poder Concedente.

Movimentacdo do saldo:

2023 2022
Saldo inicial 126.079  101.727
Adicdes - 3.459
Remensuracao - 7.600
Baixa (23.049) -
Multa e juros - 3.781
Realizacdo do ajuste a valor presente - 9.512

Total 103.030 _126.079

13) CDU a Faturar: O saldo de adiantamento de clientes refere-se a cesséo de direitos de uso
de lojas do Shopping. A partir do exercicio de 2021, a Companhia passou a firmar novos con-
tratos de cessdo do direto de uso (CDU) da &rea denominada “Boulevard” cuja construgao foi
finalizada dentro do exercicio de 2022. Em 2023, os valores recebidos referente a estes conta-
tos, seguem as mesmas premissas utilizadas aos demais contratos de cessao de direto de uso.

2022

Saldo inicial - 55.035
Adicao - 32.202
Reclassificagdo contratos CDU - (87.237)
Total -
2023 2022

Saldo inicial 335.454  396.275
Reclassificagao de adiantamentos - 87.237
Valores recebidos (renegociados) no exercicio (88.096) (156.667)
Contratos a vencer 72.752 86.695
Amortizagtes (83.892)  (78.086)
Total 236.218 _ 335.454
Circulante 67.649 83.912
Nao Circulante 168.569  251.542
2023 2022

2023 - 83912
2024 67.649 83.912
2025 84.285 83.815
2026 ou depois 84.284 83.815
Total 236.218 _ 335.454

Os saldos apresentados nao sofrem correcdo de qualquer indice inflacionario ou monetario.
Conforme cléusula contratual, a Companhia, possui obrigatoriedade em devolver os valores
recebidos integralmente a titulo de entradas e amortizagdes aos compradores em caso de res-
cisdo contratual do termo de compromisso de compra.

14) Empré e Fi

Juros 2023 2022
Empréstimo QI Companhia de Crédito 12,68% a.a. 32579 27.647
Total - Circulante 32579 _ 21641
Circulante 24.685 217.647
Nao Circulante 7.894 -

Empréstimos junto a Q Companhia de Crédito em dois contratos contraidos em 09 de novembro
de 2021 e com taxa prefixada de 12,68% a.a. O vencimento final destes empréstimos foi pror-
rogado para o exercicio de 2025.

a0 dos emprésti efi

2023 2022
Saldo inicial 27.647 22.825
Encargos financeiros 4.932 4.822
Total 32.579 21.641
Composicao dos empré por ano de

2023 2022
2023 - 27.647
2024 24.685 -
2025 7.894 -
Total 32.579 21.641

Garantias: Nao existem garantias constituidas nessa operacdo. Covenants: A administra-
¢ao monitora regularmente os covenants financeiros e nao financeiros previstos nos contratos
de empréstimos e financiamentos celebrados pela companhia. Esses covenants nao incluem
indicadores de desempenho financeiro, somente outras obrigagdes contratuais estabelecidas
com as instituicdes financeiras, sendo essenciais para garantir a conformidade contratual e
minimizar o risco de vencimento antecipado das obrigag@es. A administracdo realiza 0 acom-
panhamento periédico do cumprimento dos covenants por meio das seguintes praticas: ® Mo-
nitoramento continuo: Anlise regular dos indicadores financeiros e operacionais, utilizando
projecdes e dados financeiros atualizados; ® Simulages e cendrios: Avaliagdo de impactos
potenciais no cumprimento dos covenants, considerando diferentes cenérios de mercado e de-
sempenho da companhia; Essa abordagem permite identificar e corrigir eventuais desvios de
forma proativa, reduzindo os riscos associados a inadimpléncia contratual. Risco de vencimento
antecipado e mitigacdo: O descumprimento dos covenants pode acarretar o vencimento ante-
cipado das obrigacGes contratuais. Para mitigar esse risco, a companhia adota as seguintes
medidas: ® Gestdo rigorosa de capital: Controle do nivel de endividamento e manutencao de
indicadores financeiros alinhados as exigéncias contratuais; ® Negociagdo com credores: Caso
sejam identificados riscos de descumprimento, a administragéo busca renegociar os termos
contratuais de forma preventiva; ® Foco no desempenho operacional: Garantir o a\cance'_dos
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...continuagao

resultados necessérios para o cumprimento das métricas exigidas. Até a presente data, a Ad-
ministragao confirma que todos os covenants estao sendo cumpridos, e nao hd indicios de risco
significativo de descumprimento.

15) Provis@o para Riscos: No curso normal dos negdcios, a Companhia é parte em processos
civeis perante diferentes tribunais, movidos e reconhecidos na data do balanco, para os quais
a Administragdo, amparada pela opinido de seus assessores juridicos externos e anlise das
demandas judiciais pendentes.

2023 2022
Saldo inicial 3.390 75
Adicdes (nota explicativa 10) 75.146 3.390
Reversoes (7.313) (75)
Total 11.223 3.390

Parte do saldo de R$ 75.146 corresponde ao montante de R$ 55.909 oriundo de uma disputa
judicial. Vide Nota Explicativa n° 10. Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia também é parte
em processos em andamento, cuja probabilidade de perda foi avaliada como possivel por seus
assessores juridicos, para os quais nenhuma provisao para riscos foi constituida.

2023 2022
Trabalhista 1.063 712
Civel 165 19.448
Total 1.228 20.160

16) Debéntures a Pagar: Em AGE realizada na sede Companhia em 05 de fevereiro de 2020
foi aprovada a emiss@o das Debéntures em consondncia com a Proposta para estruturagdo,
coordenacdo e distribuicdo de Certificados de Recebiveis Imobilirio (CRI), datada de 20 de
janeiro de 2020, no valor de R 412.000 com prazo de 05 anos nos termos do Art. 59 da Lei das
S/A com a destinagdo de recursos para a construgdo do empreendimento. Deste montante,
R$ 269.198 foram capitalizados em 2020 e R$ 142.802 em 2021. (a) Garantias: Para assegurar
o cumprimento de todas as obrigacdes assumidas entre o emissor e seus debenturistas foram
constituidas as seguintes garantias: (i) Alienac@o Fiduciaria de Agdes: garantia constitui-
da nos termos dos artigos 66-B da Lei n° 4.728/65, 18 a 20 da Lei n° 9.514/97 e disposicdes
pertinentes da Lei n° 10.406/2002 (“Cédigo Civil"), outorgada pelo Garantidor em favor da De-
benturista, nos termos do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Acdes, celebrado nesta data,
tendo por objeto 172.463.414 (cento e setenta e dois milhGes quatrocentas e sessenta e trés
mil quatrocentas e quatorze) agdes de emissdo da Emissora, de classe inica nominativas e sem
valor nominal, sendo 135.878.049 (cento e trinta e cinco milhGes oitocentas e setenta e oito
mil e quarenta e nove) acdes subscritas e integralizadas e 36.585.365 (trinta e seis milhdes
quinhentas e oitenta e cinco mil trezentas e sessenta e cinco) agdes subscritas e ainda ndo
integralizadas, representativas de 90% (noventa por cento) de seu capital social (“Acdes” e
“Alienacdo Fiducidria de Acdes”). (ii) Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada: garantia de
cessao fiducidria, outorgada pela Emissora em favor da Debenturista, nos termos do Contra-
to de Cessdo Fiduciaria de Conta Vinculada, tendo por objeto os valores depositados ou que
venham a ser depositados a qualquer tempo em conta corrente, a qual receberd a totalidade
dos recursos oriundos dos recebiveis atrelados ao Empreendimento a partir de sua abertura,
incluindo seus frutos e rendimentos, independentemente da fase em que se encontrarem, in-
clusive enquanto em transito ou em processo de compensacao bancéria, excluindo os alugueres
em sua fase Provisria. (b) Postergamento do inicio do pagamento das debéntures: Em
ata de Assembleia Geral dos Debenturistas, datada de 10 de abril de 2023, foi aprovado a
concessdo de waiver a Companhia no sentido de a securitizadora abster-se de decretar o ven-
cimento antecipado das debéntures em razao de inadimplemento das obrigagdes pecuniérias,
bem como dos respectivos encargos moratérios. Além disso, ndo houve alteracdes na taxa de
juros diretamente. No entanto, foi aprovada a concessao de caréncia parcial no pagamento das
parcelas de remuneracao das debéntures e dos CRI para os anos de 2024 e 2025, o que implica
a preservacao das incorporagdes de juros durante esse perfodo. Houve alteragdo no inicio do
pagamento do principal, com a reestruturacdo da modalidade de amortizagdo programada dos
CRI, que se dara integralmente na data de vencimento final dos CRI. Foram alterados também
o fluxo de pagamento de juros. Foi aprovada a concessao de caréncia parcial no pagamento
das parcelas de remuneragdo das debéntures e dos CRI, estabelecendo que, para as parcelas
vincendas entre janeiro de 2024 e dezembro de 2024, sera pago apenas 60% dos valores de-
vidos nas datas de pagamento. Para as parcelas vincendas entre janeiro de 2025 e dezembro
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17) Patriménio Liquido: 17.1) Capital Social: Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o

capital social esta representado por 191.626.016 de agdes com o valor unitéario de R$0,8176

(2021 - 191.626.016 com valor unitario de R$ 0,8176), totalmente integralizadas, conforme
demonstrado a seguir:

2023

Partici-

Acdes pacdo %

2022
Partici-
Acdes pacdo %

Talisma Fundo de

Investimento em Participagdes 172.463.414 90 172.463.414 90
MAIS INVEST Empreendimentos

e Incorporagdes S/A 19.162.602 10 19.162.602 10
Total 191.626.016 100 191 6 100
17.2) Reserva de lucros: a) Reserva legal: De acordo com o previsto no artigo 193 da Lei

n° 6.404/76, 5% do lucro liquido do exercicio deverd ser utilizado para constituicdo de reserva

legal, que ndo pode exceder 20% do capital social. 17.3) Dividendos prof Aos acio-

bro de 2023 (N&o auditadas) (Em milhares de Reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

21) Resultado Financeiro

2023 2022
Receitas financeiras:
Rendimento de aplicacdes financeiras - 122
Juros ativos - 500
Total - 622
Despesas financeiras:
Juros sobre debéntures (51.455)  (81.756)
Descontos concedidos (27.614)  (42.879)
Tarifas bancérias (176) (495)
Despesas bancarias (4.932) -
Juros Passivos por atraso (2)  (16.281)
Realizagéo do ajuste a valor presente - (9.512)
Outras (1) (181)
Total (84.180) (151.104)

nistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério correspondente a 25%
do lucro liquido do exercicio nos termos da Lei das Companhias por Agdes, apurado de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil. Nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2023 e de 2022 a Companhia n&o efetuou distribuicdo de lucros. 17.4) Lucro ou prejuizo por
acao: Em conformidade com o pronunciamento técnico CPC 41 - Lucro por Agdo, a tabela a
seguir reconcilia o lucro liquido (prejuizo) do exercicio com os montantes usados para calcular
0 lucro basico por agdo. A Companhia ndo possui divida conversivel em agdes nem opgdes de
compra de acdes concedidas. Portanto, ndo hé efeitos diluidores sobre o lucro basico por agdo
demonstrado a seguir:

2023 2022

Prejuizo do exercicio (22.241) (244.487)

Média ponderada das acdes ordindrias em circulagao 191.626.016  191.626.016

Prejuizo basico e diluido por agdo - em R$ (0,1161) (1,2759)
18) Receita de Aluguel

2023 2022

Receita contratos CDU 82.459 78.086

Receita bruta de aluguel 140.740  139.595

() receitas canceladas e descontos incondicionais - (6.003)

() impostos sobre a receita (28.773) _ (18.899)

Total 194.426 _192.779
Os impostos sobre a receita consistem em tributos incidentes sobre o faturamento da Com-
panhia. Séo eles: Programa de Integracdo Social (PIS) cuja aliquota é de 1,65%, Contribuicdo
para o Financiamento da Seguridade Social (Cofins) cuja aliquota é de 7,60% e Imposto Sobre
Servicos (ISS) cuja aliquota é de 5%.

19) Custos da Receita de Aluguel

2023 2022
Custo com manutenc&o e conservagéo 8.649 26.530
Custo com seguranca e vigilancia 8.501 3.184
Custo com amortizacdo do centro popular de compras 37.085 32.712
Custos com &gua e esgoto 1.048 799
Custo com limpeza 3.980 2.150
Outros custos 1.469 2647
Total 60.732 68.022

Durante o exercicio de 2023, implementamos uma série de melhorias para reducdo de custos
com manutengdo e conservagao. Diminuimos os gastos com o aluguel de equipamentos devido
a otimizacdo dos recursos existentes. Além disso, implementamos medidas de eficiéncia ener-
gética, como a modernizagao de equipamentos e a adogdo de préticas sustentéveis, resultando
em menor consumo de energia elétrica e consequente redugdo de custos. A reestruturagdo
dos processos administrativos e a integracao de sistemas tecnolégicos permitiram ainda uma
reducdo nos gastos com servigos administrativos, melhorando a eficiéncia operacional.

de 2025, sera pago 75% dos valores devidos, com os valores compreendidos pelas caréncias
sendo incorporados ao saldo devedor das debéntures e dos CRI nas respectivas datas de pa-
gamento. Posteriormente, em ata de Assembleia Geral dos Debenturistas, datada de 1° de
marco de 2024, foi postergada a data de vencimento final das debéntures, que passaram a ser,
respectivamente, em 18 de outubro de 2040 e 20 de outubro de 2040. Nao houve alteracdes
na taxa de juros e outras clausulas contratuais das Debéntures. (c) Valor justo: A Companhia
julga que o valor apresentado nesta demonstragao se aproxima ao seu valor justo, sendo assim
ndo realizou quaisquer ajustes. Os Certificados de Recebiveis Imobilidrio sdo classificados em
03 grupos e tem como data de vencimento:

Tipo Encargos financeiros Juros anuais Vencimento
Mezanino IPCA/IGPM 16%a.a 17/06/2025
Subordinado IPCA/IGPM 10%a.a 17/06/2025
Sénior IPCA/IGPM 08%a.a 17/06/2025
Movimentacdo do saldo:

2023 2022
Saldo inicial 502.120  460.154
Pagamentos - (40.084)
Encargos financeiros 51.099 82.050
Total 553.219 _ 502.120
Circulante 65394  502.120
Nao Circulante 487.825 -

20)D Gerais e Administrativas e de Vendas

2023 2022
Gerais e administrativas
Servicos de terceiros 5.197 5.841
Assessoria juridica 1.308 2508
Contabilidade 431 247
Propaganda e publicidade 260 3.795
Assessoria de Tl 1.335 638
Pessoal 6.051 9.433

Taxas e emolumentos
Depreciacao e amortizagao
Contas a pagar da Concessdes
Manuteng&o e reparos

André Teixeira Seibel - Diretor Presidente

Aos Administradores e Acionistas da

Circuito de Compras Sao Paulo SPE S.A. - Sdo Paulo - SP

Opinido com ressalva: Examinamos as demonstracdes financeiras da Circuito de Compras
S&o Paulo SPE S.A. (Companhia), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes
do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informa-
coes elucidativas. Em nossa opinido, exceto pelos eventuais efeitos dos assuntos descritos na
secdo a seguir intitulada “Base para opinido com ressalvas” as demonstragdes financeiras
acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patri-
monial e financeira da Circuito de Compras Sdo Paulo SPE S.A. em 31 de dezembro de 2023, o
desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil. Base para opinido com ressalvas: (i)
Investigagdes em andamento: Conforme descrito na Nota Explicativa 1-d as demonstracdes
financeiras, existem investigacdes policiais em curso (inquérito policial n° 1519655-
59.2022.8.26.0050 e acdo penal n° 1529001-68.2021.8.26.0050), relacionadas a suspeitas de
transagOes em desacordo com a concessao publica. As autoridades alegam possiveis envolvi-
mentos de membros da administragdo da Companhia, a época, lideres de associagdes de co-
merciantes e seus acionistas finais. Em virtude do estagio atual dessas investigagdes, ndo nos
foi possivel determinar, através de procedimentos alternativos de auditoria, os eventuais im-
pactos (se algum) que possam afetar a posicdo patrimonial e financeira, o resultado das opera-
¢Oes ou quaisquer outros elementos das demonstragdes financeiras da Companhia como resul-
tado dessas investigacdes. (ii) Ativo intangivel: Conforme descrito na Nota Explicativa 1-b, 9,
em 31 de dezembro de 2023 a Companhia possui registrado saldo de ativo intangivel no mon-
tante de RS 887.265 mil, incorrido substancialmente quanto aos custos de construgdo do shop-
ping relacionados ao contrato de concessao e obtencao das licengas necessarias ao seu funcio-
namento. A Companhia contratou uma empresa terceira para realizar andlise documental e
verificacdo dos contratos de construgdo e da obra civel (dentre outras documentagdes), com o
objetivo de determinar se o custo histdrico estava registrado acima do valor de mercado (cuja
avaliacdo, em virtude de determinadas limitagdes, nao foi concluida até a data de emisséo de
nosso relatorio). Dessa forma, ndo nos foi possivel determinar, através de procedimentos alter-
nativos de auditoria, os eventuais impactos (se algum) que possam afetar a posicao patrimonial
e financeira, o resultado das operacdes ou quaisquer outros elementos das demonstragdes fi-

Seguros . suficiente para cumprir com suas obrigagdes sem causar perdas ou prejudicar as operagdes da
Despesas diversas Companhia, utilizando, se necessario, linhas de crédito disponiveis. A Companhia néo detectou
Outras risco de liquidez relevante em seus instrumentos financeiros. 23.6) Risco de mercado: E o
Total risco relacionado as variagdes dos fatores de mercado em que a Companhia atua, direta e
Venﬂas ) o ) indiretamente, assim como as variagdes dos fatores macroecondmicos e indices dos mercados
Provisdo para créditos de liquidagéo duvidosa 31.956 20.995  financeiros. A Companhia esta exposta a taxas de juros flutuantes, notadamente o CDI para os
Total 31.956 20.995 valores apresentados em caixa e equivalentes de caixa e Aplicagdes financeiras (Notas Expli-
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liquido (84.180) (150.482)
22) Imposto de Renda e Contribuicdo Social: A Companhia, no ano de 2023 e 2022 apre-
sentou prejuizo. Os créditos tributdrios sobre prejuizo fiscal e base negativa de contribuicdo
social ndo foram registrados. A Companhia possui tributos diferidos ativos para fins de com-
pensagdo tributaria a partir de lucro futuros no montante de R$ 9.552 (R$ 8.858 em 31 de
dezembro de 2022).

23) Instr Fi iros: || fi por categoria: Os instrumentos
financeiros da Companhia foram classificados conforme as seguintes categorias em 31 de de-
zembro de 2023 e de 2022:

2023 2022
Valor Valor Valor Valor
Classificacédo Hierarquia contabil _justo contabil _justo
Ativo:
Caixa e equiva- ~ Ativos financeiros mensu-
lentes de caixa  rados ao custo amortizado ~ Nivel 1 n n 120 120
Aplicagdo finan-  Ativos financeiros mensu-
ceira rados ao custo amortizado ~ Nivel 2 3.900 3900 23821 2.821
Ativos financeiros mensu-
Contas a receber rados ao custo amortizado ~ Nivel 2 33.780 33.780  20.000 20.000

23.1) Valor justo e categoria dos instrumentos financeiros: Os instrumentos financeiros
da Companhia contabilizados no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 possuem valores
compativeis com os praticados pelo mercado nessa data. Esses instrumentos sao administra-
dos por meio de estratégias operacionais que visam obter liquidez, rentabilidade e seguranca.
A politica de controle consiste no monitoramento continuo das taxas acordadas em relagéo
aquelas vigentes no mercado e na confirmacao de que seus investimentos financeiros de curto
prazo estdo sendo adequadamente marcados a mercado. A Companhia ndo faz investimentos
especulativos com derivativos nem nenhum outro ativo de risco. A determinacdo dos valores
estimados de realizacdo dos ativos e passivos financeiros da Companhia baseia-se em infor-
magdes disponiveis no mercado e em metodologias de avaliagdo adequadas. No entanto, é
necessdrio que a Administracao empregue consideravel julgamento para interpretar os dados
de mercado e estimar os valores de realizacdo mais adequados. Finalmente, as estimativas
a seguir ndo indicam necessariamente que os valores sejam aqueles realizados no mercado
atual. Hierarquia do valor justo: A mensuracdo dos instrumentos financeiros esta agrupada
em niveis de 1 a 3, com base no grau em que seu valor justo é cotado: ® Nivel 1 - pregos
cotados nos mercados ativos para ativos e passivos idénticos; ® Nivel 2 - outras técnicas para
as quais todos os dados que tenham efeito significativo sobre o valor justo registrado sejam
observaveis, direta ou indiretamente; @ Nivel 3 - técnicas que usam dados que tenham efei-
to significativo no valor justo registrado que ndo sejam baseados em dados observaveis no
mercado. Os instrumentos financeiros da Companhia enquadram-se no Nivel 2. 23.2) Consi-
deracdes gerais: A Companhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros,
todas registradas em contas patrimoniais, que se destinam a atender as suas necessidades.
A Companhia administra seu capital para garantir que possa continuar com suas atividades
normais, a0 mesmo tempo em que maximiza o retorno das partes interessadas ou envolvidas
em suas operagdes por meio da otimizagdo do saldo das dividas e do patrimonio. Gestao de
riscos financeiros: A Administragdo monitora e administra os riscos financeiros inerentes
as operagdes. Entre esses riscos destacam-se o risco de crédito, o risco de liquidez e o risco
de mercado. O principal objetivo € manter a exposicdo da Companhia a esses riscos em niveis
minimos, utilizando, para isso, instrumentos financeiros e avaliando e controlando a qualidade
crediticia de suas contrapartes e a liquidez dos seus ativos financeiros. 23.3) Derivativos: No
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, a Companhia nao contratou instrumentos
financeiros derivativos. 23.4) Risco de crédito: £ o risco de prejuizo financeiro da Companhia
€aso um emissor ou uma contraparte em um instrumento financeiro falhe ao cumprimento de
suas obrigacdes contratuais. A Companhia ndo detectou risco de crédito relevante em seus
instrumentos financeiros, exceto para as contas a receber (Nota Explicativa n° 5). 23.5) Risco
de liquidez: £ 0 risco relacionado a dificuldades em cumprir com as obrigagdes associadas a
seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos a vista ou outro ativo financeiro.
A abordagem da Companhia na administragéo desse risco € a de garantir que tenha liquidez

cativas n°S 3 e 4). 23.7) Analise de sensibilidade: A Companhia desenvolveu uma analise
de sensibilidade aos fatores de mercado mais relevantes para seus instrumentos financeiros,
para um horizonte de 12 meses, que apresenta um cendrio-base e mais dois cendrios com
deterioragdo de 25% e 50% das varidveis consideradas, conforme descrito a seguir: ® Cenario-
-base: tem como base os niveis de taxas de juros e precos observados em 31 de dezembro e
o mercado futuro de taxas, além da perspectiva do cenario econdmico para os proximos 12
meses. Foram utilizadas as informagdes de bolsas de valores, assim como as perspectivas do
cenario macroecondmico; ® Cenério adverso: deterioracao de 25% no fator de risco principal do
instrumento financeiro em relagdo ao nivel do cenério-base; ® Cenario remoto: deterioragdo de
50% no fator de risco principal do instrumento financeiro em relacdo ao nivel do cenario-base.
Analise da Administracao: A Companhia entende que esta exposta principalmente ao risco
de variacdo do CDI, que remunera suas aplicagdes financeiras. Exclusivamente para fins de
andlise de sensibilidade, a Administragdo avalia internamente uma diminuicdo e um aumento
da taxa de juros do CDI de 10%. 25% e 50%, respectivamente, no risco variavel até a data de
vencimento de tais instrumentos financeiros. A seguir estdo demonstrados os indices e as taxas
utilizados nos calculos da analise de sensibilidade:

Cenario Cenario
Pro- Pos- Re- Pro- Pos- Re-
Base vavel _sivel moto vavel _sivel _ moto
11,65% 10,49% 8,74% 5724% 12,82% 14,56% 17,48%
i icdo do CDI A to do CDI
Instrumento Exposicao  10% _ 25% 50% _ 10% 25% 50%
Aplicacdes financeiras 3900 (409) (341) (204) 500 568 682
Empréstimos e
financiamentos (32.579) 3.416 2.847 1708 (4.175) (4.744) (5.693)

Debéntures a pagar
Exposicao liquida

Praticas ambientais: A Companhia esta plenamente ciente de que suas instalagdes e ativida-
des estao sujeitas a rigorosas regulamentagdes ambientais. Para mitigar os riscos associados
a questdes ambientais, a Companhia adota uma abordagem proativa, implementando procedi-
mentos operacionais rigorosos e investindo em equipamentos de controle de poluicdo de dltima
geragdo e sistemas avangados de monitoramento ambiental. Além disso, a Companhia segue
préticas de gestdo ambiental alinhadas com os padrdes internacionais, buscando continua-
mente reduzir seu impacto ambiental e melhorar sua eficiéncia energética. A Administracao estd
comprometida com a sustentabilidade e a preservacao do meio ambiente, promovendo a recicla-
gem, a reutilizagdo de recursos e a redugdo de residuos. A Companhia também realiza auditorias
ambientais periddicas para garantir a conformidade com as leis e regulamentos ambientais, bem
como para identificar oportunidades de melharia continua. Com base na avaliagdo atual das leis
e regulamentos em vigor, a Companhia permanece vigilante e pronta para ajustar suas politicas
e préticas conforme necessario, para assegurar o cumprimento de novas regulamentacdes e a
minimizacdo de qualquer impacto ambiental adverso. Este compromisso continuo reflete a dedi-
cacdo da Companhia em operar de maneira responsavel e sustentavel, integrando principios de
governanca ambiental, social e corporativa (ESG) em todas as suas operagdes.

24) Cobertura de Seguros: A Companhia mantém apdlices de seguros contratados que levam
em consideragéo a natureza e o grau de risco envolvido. Em 31 de dezembro de 2023, a Com-
panhia possui cobertura de seguros para cobrir possiveis riscos de perda material por incéndio,
responsabilidade civil e riscos diversos para os bens do ativo imobilizado e construgdes, por
valores considerados suficientes pela Administragao.

(553.219) 58.005 48.338 29.003 (70.895) (80.563) (96.675)

Cobertura contratada

Ativos materiais 1.059.636
Riscos diversos 181.298
Total 1.240.934

25) Trasacdes sem Efeito Caixa: Conforme requerido pelo pronunciamento técnico CPC 03
(R2) - Demonstragao dos Fluxos de Caixa, item 43, a seguir estao apresentadas as transagdes
de investimento e financiamento que ndo envolvem o uso de caixa ou equivalentes de caixa, e,
portanto, foram excluidas da demonstracéo dos fluxos de caixa.

31/12/2023 31/12/2022

Tr des da atividade op ional
Adicdo de provisao para riscos 55.909 -
Fornecedores (55.909) -

26) Eventos Subsequentes: Em ata de Assembleia Geral dos Debenturistas, datada de 1° de
margo de 2024, foi postergada a data de vencimento final das debéntures, que passaram a ser,
respectivamente, em 18 de outubro de 2040 e 20 de outubro de 2040. Além disso, nao houve
alteragbes na taxa de juros diretamente. No entanto, foi aprovada a concessao de caréncia
parcial no pagamento das parcelas de remuneracao das debéntures e dos CRI para os anos
de 2024 e 2025, o que implica a preservagdo das incorporagdes de juros durante esse periodo.
Houve alteragdo no inicio do pagamento do principal, com a reestruturagdo da modalidade
de amortizagdo programada dos CRI, que se dard integralmente na data de vencimento final
dos CRI. Foram alterados também o fluxo de pagamento de juros. Foi aprovada a concessdo
de caréncia parcial no pagamento das parcelas de remuneragdo das debéntures e dos CRI,
estabelecendo que, para as parcelas vincendas entre janeiro de 2024 e dezembro de 2024, seré
pago apenas 60% dos valores devidos nas datas de pagamento. Para as parcelas vincendas
entre janeiro de 2025 e dezembro de 2025, sera pago 75% dos valores devidos, com os valores
compreendidos pelas caréncias sendo incorporados ao saldo devedor das debéntures e dos CRI
nas respectivas datas de pagamento.
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nanceiras da Companhia em virtude da citada limitacdo. (iii) Registro de ajustes de exerci-
cios anteriores: No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia reconheceu o
montante de R$ 25.112 mil como ajustes de exercicios anteriores no patrimonio liquido. Além
disso, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia realizou diversos
ajustes contabeis em contrapartida daquele exercicio, sem a segregacdo da parcela que se re-
feria aquele exercicio e a parcela que se referia a exercicios anteriores. As praticas contabeis
adotadas no Brasil requerem que, quando da identificacdo de erros relacionados a exercicios
anteriores, as demonstrac@es financeiras comparativas sejam reapresentadas visando a corre-
¢ao de erros de forma a permitir a comparabilidade das referidas demonstragdes financeiras,
procedimento ndo observado pela Companhia (prejudicando, por consequéncia, a comparabili-
dade das demonstragdes financeiras dos exercicios de 2023 e 2022). Os efeitos da nao reapre-
sentagdo (e os impactos de comparabilidade) ndo puderam ser determinados, através de proce-
dimentos alternativos de auditoria, nas demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023 em virtude das citadas limitagdes. Nossa auditoria foi conduzida
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades,
em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada “Responsabili-
dades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em re-
lagdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cadigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Conta-
bilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido com ressalva. Incerteza rel relacionada com a idade opera-
cional: Chamamos a atengdo para a Nota Explicativa n® 1.1 as demonstrac@es financeiras, que
menciona que as demonstragdes financeiras da Companhia foram elaboradas no pressuposto
de continuidade operacional. Adicionalmente, conforme descrito na Nota Explicativa n® 1.1, a
Companhia tem adotado estratégias para o fortalecimento da regularidade do recebimento de
seus aluguéis e reducao na base de inadimpléncia e no indice de vacancia. Em 31 de dezembro
de 2023 a Companhia incorreu em prejuizo no montante de R$ 22.241 mil e, naquela data,
possufa passivo circulante em excesso ao ativo circulante no montante de R$ 301.459 mil e
patrimonio liquido negativo no montante de R$ 127.190 mil que, juntamente com outros even-
tos e condicdes, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar davida significa-
tiva quanto a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Os planos e agdes que
estdo sendo desenvolvidos pela administrago para o reestabelecimento do equilibrio econdmi-

co-financeiro, da posicdo patrimonial e a necesséria geragao de caixa estao descritos na Nota
Explicativa n° 1.1. As demonstracGes financeiras ndo incluem nenhum ajuste que possa surgir
do resultado dessa incerteza. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagdo a esse assunto.
Outros Auditoria das d acoes fi iras do icio comparativo:
As demonstragdes financeiras da Companhia referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022 foram examinadas por outro auditor independente, cujo relatério, datado de 05 de ju-
nho de 2024, foi emitido com abstengdo de opinido em virtude dos assuntos (i) e (iii) discutidos
na segdo “Base para opinido com ressalvas” do presente relatério (sendo que a administracao
da Companhia nos disponibilizou informagdes adicionais sobre o assunto (i) mencionado ante-
riormente para nossa auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023). Responsabili-
dades da administracdo e da governanca pelas demonstracdes financeiras: A admi-
nistracdo é responséavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes finan-
ceiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstrag@es financeiras i-
vres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. Na elaboragéo
das demonstrac@es financeiras, a administragéo é responsavel pela avaliagao da capacidade de
a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas ope-
ragdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.
Os responsaveis pela governanga da Companhia sao aqueles com responsabilidade pela super-
visdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras. Responsabilidades do au-
ditor pela auditoria das demonstracdes financeiras: Nossos objetivos séo obter seguran-
ca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em conjunto, estéo livres de distor-
¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garan-
tia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de audi-
toria sempre detecta as eventuais distorcdes relevantes existentes. As distorcdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em
conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras. Como parte da auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julga-
mento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

* identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada
e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo 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, omiss@o ou representagdes falsas inten-
cionais; ® obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo
de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia; ® avaliamos a
adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contéabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administracdo; ® 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 condicdes que
possam levantar ddvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da
Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia,
eventos ou condicdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade
operacional; ® avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstrages
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as corres-
pondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo
adequada. Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros as-
pectos, do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes signi-
ficativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, even-
tualmente tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.
S&o Paulo, 10 de dezembro de 2024
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