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Senhores Acionistas,

Nos termos das disposicdes legais e estatutarias, a Administracdo da Fulwood S.A.
(“Companhia” ou “FULWOOD?”), submete a apreciacdo dos Senhores o Relatério da
Administracdo e as Informacdes Financeiras da Companhia, acompanhada do Relatério dos
Auditores Independentes, referente ao periodo findo em 31 de dezembro de 2023. As
informacdes financeiras a seguir, exceto quando indicado o contrério, sdo apresentadas em
milhares de Reais (R$ mil) e foram elaboradas e apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e de acordo com as normas internacionais de relatorio
financeiro (International Financial Reporting Standards — IFRS), emitidas pelo International
Accounting Standard Board — IASB, aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no
Brasil, como aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), pela Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e com
todos os pronunciamentos emitidos pelo CPC.

VISAO GERAL DA COMPANHIA

Somos uma das principais empresas do setor de condominios logistico-industriais do
Brasil. Desde 1995 iniciamos os trabalhos incorporando galpbes e condominios logistico-
industriais, ja desenvolvemos mais de 1.092.000m2. Atuamos na incorporacdo, locacdo,
administracdo/gestdo e venda de galpGes logistico-industriais. Nosso foco é na realizagdo
de condominios AAA, com a mais alta sofisticacdo e tecnologia do mercado, com o
objetivo de atrair diversos inquilinos de alto nivel de governanca dos mais diferentes
setores da economia.

A Companhia tem como seus principais servicos prestados o acompanhamento do imovel,
tais quais todos 0s processos de vistorias técnicas, realizadas trimestralmente nos imdveis,
com engenheiros e técnicos capacitados, supervisionando e coordenando qualquer reparo
necessario e a manutengdo dos ativos. Ainda, como parte do acompanhamento do imovel, a
Companhia atua na preparacdo da estratégia para locacdo, envolvendo estudos de ocupacao
dos imoveis, negociacdo de distrato, e renovacdo contratual, analisando detalhadamente
todas as clausulas do contrato de locacdo e, possivelmente, de compra e venda de
determinado ativo. Ademais, a Companhia realiza toda a parte gerencial do imével, como o
pagamento de impostos, seguros e outras despesas envolvendo o ativo. Por fim, a
Companhia presta também servicos de consultoria para o fundo VINCI FULWOOD
DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FII (VFDL) gerido pela Vinci Partners, em que suas
principais participagdes envolvem estratégia e acompanhamento dos contratos negociados
do fundo.
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COMENTARIOS DA ADMINISTRAGCAO

A Administracdo da Companhia apresenta o desempenho operacional e financeiro para o
quarto trimestre de 2022, detalhado nos respectivos relatérios e demonstragoes.

A Receita operacional liquida acumulada no quarto ITR de 2022 foi de R$ 104.824
milhGes, ponderada ainda pelas vendas de trés ativos, o Castelo 57 (FWI) em Sdo Roque
venda de 80% para o fundo da VINCI, o Bloco Il (FW5) em Extrema, para o fundo da RBR
e 27,8564% do terreno de Betim para o fundo VFDL.

A taxa de ocupacdo no terceiro trimestre caiu levemente em relacdo ao trimestre anterior,
atingindo 96,11%.

A Fulwood em 2022 concluiu a entrega da obra do Bloco 3 (fotol) em Extrema e em abril
de 2023 concluira a obra do Castelo 57 em Séo Roque (foto2). O Bloco 3 possui um ABL
total de 100.094,65m? e 0 Castelo 57 possui um ABL total de 61.241,98m2 Em janeiro de
2023 a Fulwood iniciou as obras da primeira fase de Betim com um ABL de 43.749,02m?

Nos proximos meses, finalizaremos os estudos de viabilidade para o futuro langamento de
novos projetos do nosso pipeline, com destaque para Sao Paulo.

Foto 1 Foto 2
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RESULTADO CONSOLIDADO
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AQUISICAO DE DEBENTURES DE SUA PROPRIA EMISSAO

N&o houve emissdo para o periodo.
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POLITICA DE REINVESTIMETO DE LUCROS E DISTRIBUICAO
DE DIVIDENDOS CONSTANTES DE ACORDO COM OS
ACIONISTAS

Art. 14 - Do resultado do exercicio serdo deduzidos, antes de qualquer participacdo, 0s
prejuizos acumulados, se houver, e a provisao para o imposto de renda e contribuicdo social
sobre o lucro. Os lucros liquidos apurados serdo destinados sucessivamente e nesta ordem,
da seguinte forma:

@) 5% (cinco por cento) para a reserva legal, até que esta atinja 20% (vinte por cento)
do capital social;

(b) 25% (vinte e cinco por cento) do lucro liquido ajustado, em conformidade com o
disposto no art. 202, da Lei 6.404/76, para distribuicdo, como dividendo obrigatdrio, aos
acionistas; e

(c) o saldo que se verificar apds as destinacdes acima, tera a aplicacdo que lhe for dada
pela Assembleia Geral, mediante proposicédo da Diretoria, observadas as disposicdes legais.

Paragrafo Primeiro - Os dividendos ndo reclamados ndo vencerdo juros e, no prazo de 3
(trés) anos, reverterdo em beneficio da Companhia.

Paragrafo Segundo - A Assembleia Geral podera, desde que por votacdo unanime dos
acionistas, deliberar a distribuicdo inferior ao obrigatério ou, ainda, a retencdo de todo
lucro.

Art. 15 — A Diretoria podera determinar o levantamento de balancos e demonstracdes
trimestrais ou semestrais e, com base em tais balancos, formular propostas para distribui¢ao
de resultados, devendo, nesse caso, convocar a Assembleia Geral.

Paragrafo Unico - A Companhia podera pagar aos seus acionistas, mediante deliberagio da
Assembleia Geral, juros sobre o capital proprio nos termos do Paragrafo 7° do Artigo 9° da
Lei n® 9.249, de 26 de dezembro de 1995, e legislacdo e regulamentacdo pertinentes, 0s
quais poderdo ser imputados ao dividendo minimo obrigatério.
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NEGOCIOS SOCIAIS E PRINCIPAIS FATOS ADMINISTRATIVOS
OCORRIDOS NO EXERCICIO

A empresa € focada em valores ESG, abaixo apresentamos as acdes e eventos ocorridos
durante o ano.

E - Ambiental

¥ Programa de separacio de liva iluminagdo por sistema em LED ¥ Aquisicio de materiais de
reciclavel ¥ Manutengio de Areas de fornecedores locais, reduzindo 3

+  Anaglise anual do solo para Preservagao Permanentes [APPs) emissdo de carbono
acompanhamento de lengol ¥ Pesto de sbastecimgnto para « Estrutura para instalar painel
fredtico veitulos elétricos solar

¥ Cultivo de hortas + Redugdo do consumo de ¥ Estag3e de tratamento de

¥ Substituicio de toda a materiais na obra efiuentes (ETE)

S - Social

Semana do Ambisnta ¥ Campanha doagasalho

LSS

Campanha de vacinag3o contra = gripe +  Campanha Novembro Azul

LY

Campanha Outubro Rosa +  Biblioteca compartithada
Criagdo e organizag2o de campanhas & eventos

juntos & administradera

.

RELACAO DOS INVESTIMENTOS EM SOCIEDADES COLIGADAS
E/OU CONTROLADAS EVIDENCIANDO AS MODIFICACOES
OCORRIDAS DURANTE O EXERCICIO

Empresas Projetos Controladora/Coligada  Investimento
FW2 Empreendim. Imobiliérios Ltda Unique/Frigelar Coligada 12.179
FWI Empreendim. Imobiliérios Ltda Castelo 57 Controlada 29.927
FWS5 ParticipacGes Ltda Bloco 2/ML Controlada 32.878
FW6 Empreendim. Imobiliérios S.A. Bloco 3 Coligada 56.245
FW8 Empreendim. Imobiliérios Ltda Infinity Controlada 3.670
FW10 Empreendim. Imobiliérios Ltda GCR Coligada 4.786
FW11 Empreendim. Imobilidrios Ltda  BBP/Sor/Master Controlada 2.931
FW12 Empreendim. Imobiliérios Ltda Betim Controlada 43.245
FW14 Empreendim. Imobiliérios Ltda Vinhedo Controlada 380
FW15 Empreendim. Imobiliérios Ltda Guarulhos Controlada 2.560
Fulwood Administ. de Imdveis Ltda. Property Controlada 12
Complexo Empresarial Vinhedo Vinhedo Coligada 521
Incorporagdo SPE Ltda
Total 189.334




RELACIONAMENTO COM AUDITORES INDEPENDENTES

A politica da Companhia na contratagdo de servi¢os de auditores independentes assegura
que ndo haja conflito de interesses, perda de independéncia ou objetividade. Em
conformidade com a Instrucdo CVM n° 381/03, informamos que oS nossos auditores
independentes — BDO RCS Auditores Independentes SS — ndo prestaram, em 2022,
servigos que ndo os relacionados a auditoria externa.

DECLARACAO DIRETORIA

A Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com as opinides expressas no relatorio
dos auditores independentes e com as informacdes ao periodo findo em 31 de dezembro de
2022.

AGRADECIMENTOS

A administracdo da Fulwood agradece aos acionistas, clientes, fornecedores e instituicoes
financeiras pelo apoio e confianca. E aos seus colaboradores pela dedicacdo e empenho,
responsaveis, em grande parte pelos resultados até agora alcancados.

Sé&o Paulo, 31 de margo de 2023.
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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos

Acionistas, Conselheiros e Administradores da
Fulwood S.A.

Sao Paulo - SP

Opinido sobre as demonstracdes contébeis individuais e consolidadas

Examinamos as demonstracdes contébeis individuais e consolidadas da Fulwood S.A. (“Companhia’)
e suas controladas, identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem os balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstracoes,
individuais e consolidadas, dos resultados, dos resultados abrangentes, das mutacgdes do patrimdnio
liquido e dos fluxos de caixa para os exercicios findos nessas datas, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contébeis.

Opinido sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos o0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Companhia
em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil.

Opinido sobre as demonstragdes contabeis consolidadas preparadas de acordo com as normas
internacionais de relatdrio financeiro (“IFRS”), aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria
no Brasil registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira consolidada da
Companhia em 31 de dezembro de 2022, o desempenho consolidado de suas operacdes e os seus fluxos
de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as normas internacionais de
relatério financeiro (“IFRS”) aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas
na CVM.

Base para opinido sobre as demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas

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 “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contdbeis individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, de acordo com o0s
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

BDO RCS Auditores Independentes Ltda., uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia
do Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Enfase

Reconhecimento de receita

Conforme descrito nas Notas Explicativas nos 2.1 e 3.4.1 as demonstra¢des contébeis individuais e
consolidadas, essas demonstracdes foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil e com as normas internacionais de relatdrio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagdo da politica
contébil adotada pela Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda
de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle,
segue o entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n°® 02/2018 sobre a
aplicacao da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido néo estéa ressalvada em relacéo a esse assunto

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022. Esses assuntos
referentes a auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas como um todo e na formagao
de nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis individuais e consolidadas e, portanto, néo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Reconhecimento do resultado de incorporacéo

imobiliaria

Resposta da auditoria ao assunto

Conforme mencionado na Nota Explicativa n°
3.4.1, a Companhia reconhece os resultados de
incorporacao imobiliaria durante o andamento da
obra com base no método da percentagem
completada (Percentage of Completion - “POC”)
de acordo com o entendimento manifestado pela
CVM no Oficio Circular CYM/SNC/SEP n° 02/2018
sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Este
método é realizado utilizando a razdo do custo
incorrido em relacdo ao custo total or¢ado dos
respectivos empreendimentos e a receita é
apurada multiplicando-se este percentual pelas
vendas contratadas. Os custos de terrenos e de
construcéo inerentes as respectivas
incorporacbes das unidades vendidas sdo
apropriados ao resultado quando incorridos.

Este assunto foi considerado significativo para
nossa auditoria tendo em vista que o processo de
reconhecimento de receita envolve julgamento
da Administracgéo.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros: (a) avaliagdo do ambiente de
controle interno no que tange ao processo
orcamentdrio adotado pela Companhia; (b)
avaliacdo da exatiddo e integridade das
informagdes utilizadas nos calculos apresentados
pela Companhia; (c) teste documental, em base
amostral, sobre as vendas e custos incorridos e
(d) avaliacdo da divulgacdo das informacdes nas
notas explicativas.

Com base nas evidéncias obtidas, determinamos
que as estimativas utilizadas para
reconhecimento da receita estdo adequadas,
assim como as suas respectivas divulgacoes.

10
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Outros assuntos
Demonstracdes do valor adicionado

As demonstracdes, individuais e consolidadas, do Valor Adicionado (DVA) referentes aos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2022, elaboradas sob a responsabilidade da Administracdo da
Companhia, e apresentadas como informacgdo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a
procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes contabeis
individuais e consolidadas da Companhia. Para a formacdo de nossa opinido, avaliamos se essas
demonstraces estdo conciliadas com as demonstracbes contabeis individuais e consolidadas e
registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetido estao de acordo com os critérios
definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado. Em nossa
opinido, essas demonstracdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os
aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes
em relagdo as demonstragBes contébeis individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas e o
relatdrio do auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informacdes que compreendem o
Relatério da Administracéo.

Nossa opinido sobre as demonstracdes contébeis individuais e consolidadas ndo abrange o Relatério
da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexd com a auditoria das demonstracbes contdbeis individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade € a de ler o Relatério da Administracédo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes contébeis individuais e consolidadas
ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de
forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorcéo relevante no
Relatdrio da Administracéo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este
respeito.

Responsabilidades da Administracdo e da governanca pelas demonstracdes contabeis individuais
e consolidadas

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracbes
contébeis individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), emitidas pelo International Accouting Standards
Board (IASB) e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracdo de demonstracdes contabeis individuais e consolidadas livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes contébeis individuais e consolidadas, a Administracéo é responsavel
pela avaliacdo da capacidade de a Companhia e suas controladas continuarem operando, divulgando,
qguando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstracfes contabeis individuais e consolidadas, a ndo ser que a
Administracdo pretenda liquidar a Companhia e suas controladas ou cessar suas operacdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade

pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes contabeis, que compreende a diretoria
da Companhia e suas controladas.

11
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel
€ um alto nivel de seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcdes relevantes
existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
guando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracbes contabeis
individuais e consolidadas.

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

» Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes contabeis
individuais e consolidadas, 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 deteccéo de
distorcao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou
representacdes falsas intencionais;

=  Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas;

» Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo;

»  Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condi¢des que possam levantar divida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atencéo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgacbes nas demonstracdes contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em
nossa opinido, se as divulgactes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condicdes
futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manterem em continuidade
operacional;

=  Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteldo das demonstrag8es contabeis, inclusive
as divulgagdes e se as demonstraces contabeis individuais e consolidadas representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo
adequada;

=  Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacées financeiras das
entidades ou atividades de negécio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracdes
contébeis consolidadas. Somos responsaveis pela dire¢do, supervisdo e desempenho da auditoria
do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga 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.

12
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

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

S&o Paulo, 31 de marco de 2023.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
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FULWOOD S.A.

Balangos patrimoniais individuais e consolidadas

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de Reais)

Passivo e patrimonio liquido

Ativo
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
Nota 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021 Nota 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 6.099 24.923 10.445 31.134 Empréstimos e financiamentos 13 9.106 10.650 9.106 10.650
Contas a receber 5 627 6 16.344 13.436 Fornecedores 11 64 2.151 1.291 9.249
Estoques de iméveis a comercializar 6 20.814 21.094 138.870 107.168 Adiantamento de clientes 12 - - 1.635 -
Impostos a recuperar 1.025 509 1.389 3.667 Encargos sociais 129 106 144 106
Adiantamento a fornecedores 7 - - 272 10.801 Tributos a pagar 190 171 923 767
Outros créditos 7 5 7 14 | Dividendos propostos 15.3 45.328 25.108 45.328 25.108
Partes relacionadas 9 484 484 484 484 54.817 38.186 58.427 45.880
29.056 47.021 167.811 166.704
N&o circulante
Imobilizado 8 2.139 2.293 2.139 2.293 Empréstimos e financiamentos 13 45.502 24.392 45.502 24.392
Partes relacionadas 9 19.542 50.000 - - 45.502 24.392 45.502 24.392
conjunto 10 189.334 111.048 73.731 49.059
211.015 163.341 75.870 51.352
Patriménio liquido
Capital social 15.1 107.010 107.010 107.010 107.010
Transagoes de capital 15.2 14.204 8.502 14.204 8.502
Adiantamento p/ futuro aumento de capital - - - -
Reserva legal 3.193 2.116 3.193 2.116
Reserva de lucros 15.4 15.345 30.156 15.345 30.156
139.752 147.784 139.752 147.784
Total do ativo 240.071 210.362 243.681 218.056 Total do passivo e patriménio liquido 240.071 210.362 243.681 218.056

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das informacdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas.
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FULWOOD S.A.

Demonstracdes do resultado individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando apresentado de outra forma)

Controladora Consolidado

Nota 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receita operacional liquida 16 8.481 2.340 104.824 148.772
(-) Custo de vendas 17 - - (59.902) (73.134)
Lucro bruto 8.481 2.340 44.922 75.638
Receitas/(despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas 18 (7.004) (3.818) (7.627) (4.123)
Garantia de locacéo (112) (4.156) (12.825) (16.004)
Tributérias (334) (1.064) (479) (1.281)
Equivaléncia patrimonial 10 24.602 57.572 4.466 173
Outras despesas operacionais (205) (5.161) (205) (5.161)
Total de receitas/(despesas) operacionais 16.947 41.793 (16.670) (27.976)
Resultado antes do resultado financeiro e
dos tributos 25.428 44,133 28.252 47.662
Receitas financeiras 20 1.687 2.120 3.045 3.092
Despesas financeiras 20 (5.578) (3.929) (5.586) (3.934)
Resultado financeiro liquido (3.891) (1.809) (2.541) (842)
Resultado antes dos tributos sobre o lucro 21.537 42.324 25.711 46.820
Imposto de Renda e Contribuicéo social 19 - - (4.174) (4.496)
Lucro liquido do exercicio 21.537 42.324 21.537 42.324
Lucro liquido por acdes - R$ - basico 15.5 0,20 0,40
Lucro liquido por acdes - R$ - diluido 15.5 0,20 0,40

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das informac8es financeiras intermediérias individuais e ¢
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FULWOOQOD S.A.

Demonstracdes do resultado abrangente individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Lucro liquido do exercicio 21.537 42.324 21.537 42.324
Outros resultados abrangentes - - - -
Resultado abrangente total 21.537 42.324 21.537 42.324

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das informagfes financeiras intermediarias individi
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FULWOOD S.A.

Demonstracdes das mutacdes do patrimoénio liquido individuais e consolidadas

(Em milhares de Reais)

Saldos em 1° de janeiro de 2020

Lucro liquido do exercicio
Destinacéo para reserva de lucros
Distribuicéo de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Distribuicéo de lucros

Dividendos propostos

Transacdes de capital (Nota 16.2)
Aumento de capital (Nota 16.1)
Lucro liquido do exercicio
Constituicdo de reserva legal
Dividendos minimos obrigatérios
Constituicao de reserva de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Transagdes de capital (Nota n° 16.2)
Dividendos propostos

Lucro liquido do exercicio
Constituicdo de reserva legal
Dividendos minimos obrigatérios
Constituicdo de reserva de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Adiantamento para Total do
futuro aumento de Transagdes de Reserva de Lucros patrimdnio
capital capital Reserva legal lucros acumulados liquido
Capital social aumento de capital capital legal lucros acumulados patrimonio liquido
10 413 5.756 - 11.154 - 17.333
- - - - - 97.160 97.160
- - - - 97.160 (97.160) -
- - - - (13.153) - (13.153)
10 413 5.756 - 95.161 - 101.340
- - - - (8.779) - (8.779)
- - - - (11.538) - (11.538)
- - 34.489 - - - 34.489
107.000 (413) (31.743) - (74.844) - -
- - - - - 42.324 42.324
- - - 2.116 - (2.116) -
- - - - - (10.052) (10.052)
- - - - 30.156 (30.156) -
107.010 - 8.502 2.116 30.156 - 147.784
- - 5.702 - - - 5.702
- - - - (30.156) (30.156)
- - - - - 21.537 21.537
- - - 1.077 - (1.077) -
- - - - - (5.115) (5.115)
- - - - 15.345 (15.345) -
107.010 - 14.204 3.193 15.345 - 139.752

As notas explicativas da Administracdo sédo parte integrante das informagdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas.
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FULWOOQOD S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa individuais e consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado

Notas 31/12/2022 31/12/2021  31/12/2022  31/12/2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio 21.537 42.324 21.537 42.324
Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas pelas atividades
operacionais
Depreciagédo 8 244 84 244 84
Resultado de equivaléncia patrimonial 10 (24.602) (57.572) (4.466) (173)
Perda no reconhecimento inicial do investimento em coligada 10 - 1.580 - 1.580
Provisdo para imposto de renda e contribuigdo social 19 - - 4.174 4.496
Juros sobre empréstimos e financiamentos 13.1 5.293 3.852 5.293 3.852
Aumento/(reducéo) nos ativos e passivos
Contas a receber (621) (6) (2.908) (13.436)
Estoques de im6veis a comercializar 280 (5.516) (31.702) (66.166)
Partes relacionadas - (3.140) - (6.531)
Tributos a recuperar (516) (509) 2.278 (©)
Outros créditos ) 5) 7 (14)
Adiantamento a fornecedores - 142 10.529 (10.506)
Fornecedores a pagar (2.087) 2.151 (7.958) 9.249
Pagamento de juros empréstimos 13.1 (4.636) (3.343) (4.636) (3.343)
Adiantamento de clientes - 1.635 (33.776)
Encargos sociais 23 106 38 106
Tributos a recolher 23 (186) (86) (703)
Imposto de renda e contribuicéo social pagos - (1.512) (3.928) (5.416)
Caixa liquido (aplicado nas)/gerado pelas atividades operacionais (5.064) (21.550) (9.949) (78.376)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Dividendos recebidos 39.891 403 610 -
Aquisicdo de participagdes em coligadas 10 - (2.089) - (2.089)
Perda de consolidagdo em coligadas/controladas - (3.221)
Aumento de participagdes em coligadas/controladas 10 (60.985) (33.263) (13.546) (12.483)
Reducéo de participacdes em coligadas/controladas 10 3.566 4.966 1.649 -
Aquisicdo de Bens do Imobilizado (90) (2.377) (90) (2.377)
Fluxo de caixa liquido gerado pelas/(aplicado nas) atividades de investimento (17.618) (32.360) (14.598) (16.949)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Captacédo de empréstimos 13.1 30.000 - 30.000 -
Pagamento de principal empréstimos 13.1 (11.091) (5.449) (11.091) (5.449)
Dividendos propostos pagos (15.051) (8.779) (15.051) (8.779)
Fluxo de caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento 3.858 (14.228) 3.858 (14.228)
Reducédo de caixa e equivalentes de caixa (18.824) (68.138) (20.689) (109.553)
Saldo final de caixa e equivalentes de caixa 6.099 24.923 10.445 31.134
Saldo inicial de caixa e equivalentes de caixa 24.923 93.061 31.134 140.687
Reducdo de caixa e equivalentes de caixa (18.824) (68.138) (20.689) (109.553)

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das informagdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas.
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FULWOOD S.A.

Demonstragdes do valor adicionado individuais e consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Receitas
Venda, Prestacdo de servicos e locacdo

Insumo adquirido de terceiros

Custo venda de prestagao de servigos e de locacédo
Matérias, energia, servigos de terceiros e outros
Valor adicionado/(absorvido) bruto

Valor liquido produzido/(absorvido)

Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial

Receitas financeiras

Valor total adicionado recebido em transferéncia
Valor adicionado total a distribuir

Distribuicdo do valor adicionado

Impostos taxas e contribuigfes
Federais
Municipais

Remuneragao de capital de terceiros
Despesas financeiras

Remuneracgéo do capital proprio
Lucro liquido do periodo

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
9.854 2.802 109.307 155.517
- - (59.902) (73.134)
(7.321) (13.135) (20.658) (25.288)
2.533 (10.333) 28.747 57.095
2.533 (10.333) 28.747 57.095
24.602 57.572 4.466 173
1.687 2.120 3.045 3.092
26.289 58.112 7.511 1.685
28.822 47.779 36.258 58.780
28.822 47.779 36.258 58.780
1.300 1.412 8.723 12.401
407 114 412 121
1.707 1.526 9.135 12.522
5.578 3.929 5.586 3.934
5.578 3.929 5.586 3.934
21.537 42.324 21.537 42.324
21.537 42.324 21.537 42.324

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das informacgdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas
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FULWOOQOD S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

1.

Contextos operacional

Em 30 de junho de 2021 a Fulwood S.A. (“Fulwood” ou “Companhia”), efetuou
a transformacéo do tipo juridico, a qual passa de sociedade empreséria limitada
para sociedade por acdes, alterando a antiga denominacao da Ful-Log Logistica
e Participagfes Ltda. (“Ful-Log™), a qual foi constituida em abril de 2013. A
Companhia estd localizada na Rua Funchal, n° 375, cj. 41, sala n® 9, Vila
Olimpia, Sao Paulo - SP.

A Fulwood e suas subsidiarias tém como objeto social: (i) a prestacdo de
servicos de logistica, transporte de mercadorias, organizagcdo de armazeéns; (ii)
movimentacdo de mercadorias; (iii) gestdo de depositos e armazéns; (iv)
prestacdo de servigos de consultoria na area logistica; (v) a realizacdo de
atividades de consultoria, organizacdo, programacdo e assessoria nas areas
financeiras e administrativas; (vi) administracdo e locacdo de bens préprios;
(vii) incorporacdo de imoveis e participacdes em fundos de investimentos
imobiliarios e empreendimentos em geral; (viii) participagdo em outras
sociedades.

1.1. Empreendimentos do Grupo

A coligada FW2 tem por objeto social especifico o planejamento,
desenvolvimento de projetos, incorporacdo, desmembramento,
divulgacdo, comercializacdo, compra, venda e locacdo de centros
logisticos.

A coligada FW6 tem como objeto social: (i) prestacdo de servicos de
logistica, transporte de mercadorias, organizacdo de armazéns e
depositos; (ii) a movimentacdo de mercadorias; (iii) a gestdo de
depésitos e armazéns, por conta prépria e de terceiros; (iv) a
participacdo em outras sociedades, na qualidade de soOcia quotista ou
acionista, mesmo que em outros setores econdémicos; (v) a locacdo de
imdveis proprios; (vi) a exploracdo de imobiliaria, compra e venda de
bens imoveis, prontos ou a construir, residenciais, comerciais, terrenos
e fragOes ideais; (vii) a prestacdo de servi¢os de consultoria na area de
logistica.

A controlada FWI tem por objeto social: (i) a administracdo de bens
imdveis proprios; (ii) a participacdo em outras sociedades, simples, ou
empresarias, como s6cio ou acionista; (iii) o desenvolvimento de
empreendimentos industriais e logisticos que viabilizem o fomento do
setor aeroportuario na cidade de Sdo Roque - SP.

A controlada FW5 tem por objeto social (i) a administragédo de bens
iméveis proprios; (ii) a participacdo em outras sociedades, simples, ou
empresarias, como s6cio ou acionista; (iii) o desenvolvimento de
empreendimentos industriais e logisticos que viabilizem o fomento na
cidade de Extrema - MG.
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FULWOOQOD S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

A controlada FW8 tem por objeto social: (i) a administracdo de bens
imdveis proprios; (ii) a participacdo em outras sociedades, simples, ou
empresarias, como s6cio ou acionista; (iii) o desenvolvimento de
empreendimentos industriais e logisticos que viabilizem o fomento na
cidade de Extrema-MG. No momento a Empresa ainda nao iniciou a
construgao.

A coligada FW10 tem por objeto social: (i) a administracdo de bens
iméveis proprios; (ii) a participacdo em outras sociedades, simples, ou
empresarias, como s6cio ou acionista; (iii) o desenvolvimento de
empreendimentos industriais e logisticos que viabilizem o fomento na
cidade de Governador Ceslo Ramos-SC. No momento a Empresa ainda ndo
iniciou a construcgao.

A controlada FW11 tem por objeto social: (i) a locacéo e comercializagéo
(compra e venda) de imoveis proprios; (ii) a administracdo e gestao de
bens imoveis proprios e de terceiros (iii) o desenvolvimento de
empreendimentos industriais e logisticos que viabilizem o fomento na
cidade de Sorocaba-SP.

A controlada FW12 tem por objeto social: (i) a locacéo e comercializagéo
(compra e venda) de imoveis proprios; (ii) a administracdo e gestao de
bens imoveis proprios e de terceiros (iii) o desenvolvimento de
empreendimentos industriais e logisticos que viabilizem o fomento na
cidade de Betim-MG. No momento, a Empresa ainda n&o iniciou a
construgao.

A coligada Complexo Empresarial Vinhedo Incorporacdo SPE Ltda. tem
por objeto social: (i) a locagdo e comercializacdo (compra e venda) de
imdveis proprios; (ii) a administracdo e gestdo de bens imdveis proprios
e de terceiros (iii) o desenvolvimento de empreendimentos industriais e
logisticos que viabilizem o fomento na cidade de Vinhedo-SP.

A controlada FW14 tem por objeto social: (i) o desenvolvimento e
incorporacdo de empreendimentos imobiliarios (ii) a locacao,
administracdo e gestdo imoveis proprios e/ou de terceiros; (iii) a compra
e venda de imoveis prontos, a construir e/ou terrenos (iv) a participagéo
em outras sociedades, na qualidade de soOcia quotista ou acionista,
mesmo que em outros setores econémicos.

A controlada FW15 tem por objeto social: (i) o desenvolvimento e
incorporacdo de empreendimentos imobiliarios (ii) a locacao,
administracdo e gestdo imoveis proprios e/ou de terceiros; (iii) a compra
e venda de imoveis prontos, a construir e/ou terrenos (iv) a participagéo
em outras sociedades, na qualidade de soOcia quotista ou acionista,
mesmo que em outros setores econémicos.
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FULWOOQOD S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

1.2.

1.3.

A controlada Fulwood Administracdo de Imdveis Ltda. tem por objeto
social: (i) a administracéo e gestdo de imoveis préprios e de terceiros e
(i) a realizacao de atividades de consultoria, organizagdo, programagao
e assessoria nas areas financeira e administrativa.

Situacdo da COVID-19

Em 10 de margo de 2020 e em 16 de abril de 2020, a Comisséo de Valores
Mobiliarios (CVM) emitiu Oficio Circular n°® 02/2020 e n° 3/2020
(“OFICIOCIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n° 02/2020 e n°03/20207),
respectivamente, sobre eventuais efeitos que a COVID-19 poderia trazer
para 0os negocios da Companhia e seus respectivos reflexos nas
demonstracdes contabeis, no qual destaca a importéancia da Companhia
e seus Auditores Independentes considerarem cuidadosamente o0s
impactos da COVID-19 em seus negdcios e 0s riscos e incertezas aos quais
estdo expostas.

Neste sentido, a Companhia esclarece que, considerando as atuais
informacdes e dados a respeito dos potenciais impactos da COVID-19 em
suas atividades, a Companhia entende que o impacto da pandemia é
muito pequeno e neste momento, ndo possui efeitos relevantes que
impactem as Demonstragdes contabeis, a continuidade dos negdcios e/ou
as estimativas contébeis.

N&o obstante, a Companhia segue monitorando de forma diligente toda
e qualquer informacéo a respeito do tema, e permanece avaliando, em
fungcéo da evolucdo da crise gerada pela COVID-19 e do impacto no
mercado de forma geral, e em seus negocios, a necessidade de
divulgacdo de novo fato relevante e/ou alteracdo das projecdes e
estimativas relacionados aos riscos, de forma a deixar seus acionistas e
o mercado informados acerca de mudancas de avaliacdo que tragam
efeitos relevantes.

Oferta Publica Primaria - IPO (Initial Public Offering)

A Companhia iniciou o processo para protocolar perante a CVM o pedido
de registro da oferta publica distribuicdo primério e secundéria. Em 12
de novembro de 2021, a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), por meio
do seu Oficio-RIC n°® 96/2021/CVM/SEP concedeu o registro na categoria
“A” de Companhia aberta com base na documentacdo constante do
Processo SEI N° 19957.006930/2021-39. O processo de registro da oferta
foi concluido na B3 em novembro de 2021, porém em janeiro de 2022 a
Companhia protocolou o pedido de desisténcia e agora espera a melhora
da economia para poder efetuar a colocacdo das acbes no mercado
novamente.
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FULWOOQOD S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

2. Base de elaboracao e apresentagdo das demonstracdes contabeis

2.1.

2.2.

Declaracdo de conformidade das demonstracfes contabeis individuais
e consolidadas

As demonstragdes contébeis individuais e consolidadas foram elaboradas
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (“IFRS”), aplicaveis as entidades de
incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores
Mobiliarios (““CVM”). Os aspectos relacionados a transferéncia de controle
na venda de unidades imobilidrias seguem o entendimento da
administracdo da Companhia, alinhado aquele manifestado pela CVM no
Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicacdo do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15).

As demonstracdes contébeis individuais e consolidadas foram preparadas
utilizando o custo histdrico como base de valor, exceto quando informado
de outra forma, conforme descrito no resumo das principais praticas
contdbeis.

A preparacdo das demonstracBes contdbeis individuais e consolidadas
requer o uso de certas estimativas contabeis criticas e também o exercicio
de julgamento por parte da Administracdo da Companhia no processo de
aplicacdo das politicas contabeis da Companhia e suas controladas.
Agquelas areas que requerem maior nivel de julgamento e tém maior
complexidade, bem como as areas nas quais premissas e estimativas sao
significativas para as demonstracdes contabeis estdo divulgadas na Nota
21 - Instrumentos Financeiros.

As demonstragfes contébeis individuais e consolidadas foram elaboradas
no curso normal dos negocios. A Administracdo efetua uma avaliacdo da
capacidade de a Companhia e suas controladas darem continuidade as suas
atividades durante a elaboracédo das demonstrac6es contébeis individuais
e consolidadas. Considerando o equilibrio observado do seu capital
circulante, além da expectativa de geracdo de caixa suficiente para
liguidar os seus passivos para 0s proximos 12 meses, conclui que ndo ha
nenhuma incerteza material que possa gerar davidas significativas sobre a
capacidade de continuar operando e, portanto, concluiu que é adequado
a utilizacdo do pressuposto de continuidade operacional para a elaboracao
de suas demonstragfes contabeis.

Moeda funcional e de apresentacao
Todos os valores apresentados nessas demonstracdes contébeis individuais

e consolidadas estdo expressos em milhares de reais, exceto quando
indicado de outra forma.
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FULWOOQOD S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

A moeda funcional da Companhia e suas controladas é o Real, mesma
moeda de preparagdo e apresentacdo de suas demonstragfes contabeis
individuais e consolidadas.

3. Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contébeis aplicadas na preparacdo destas demonstracdes
contabeis estdo definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo
consistente em todos os exercicios apresentados, salvo disposi¢cdo em contrario.

3.1.

3.2.

Base de elaboracéo

As demonstragdes contébeis individuais e consolidadas foram elaboradas
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM).

Os aspectos relacionados ao reconhecimento da receita desse setor, bem
como de determinados assuntos relacionados ao significado e a aplicacéo
do conceito de transferéncia continua de riscos, beneficios e controle na
venda de unidades imobiliarias pelas empresas de incorporacdo imobiliaria
no Brasil, base para o reconhecimento de receitas seguem o entendimento
da CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagdo do
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15), conforme descrito em
detalhes na Nota Explicativa n°® 3.4.1.

Utilizacdo de julgamentos, estimativas e premissas contabeis
significativas

As demonstragdes contébeis individuais e consolidadas foram elaboradas
em consonancia com as praticas contabeis adotadas no Brasil (CPC) e as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis a
entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, aprovadas pelo CPC e pelo
CFC, as quais requerem que a Administracdo faca estimativas que podem
afetar o valor de ativos e passivos reportados, a divulgacdo de ativos e
passivos contingentes nas datas dos balancos e os valores de receitas e
despesas reportados para o periodo coberto.

Estimativas e premissas: as principais premissas relativas a fontes de
incerteza nas estimativas futuras e outras importantes fontes de incerteza
em estimativas na data das demonstracdes contabeis, envolvendo risco de
causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no
proximo exercicio financeiro sdo discutidos a seguir:
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3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

Custos orcados: sdo regularmente revisados, conforme a evolugéo
das obras, e os ajustes com base nesta revisdo sao refletidos nos
resultados de acordo com o método contébil mencionado na Nota
Explicativa n® 3.4.1;

Tributos e demandas administrativas ou judiciais: a Companhia e
suas controladas estdo sujeitas no curso normal de seus negécios a
fiscalizagbes, auditorias, processos judiciais e procedimentos
administrativos em matérias civel, tributaria, trabalhista,
ambiental, societaria e direito do consumidor, entre outras.
Dependendo do objeto das investigagOes, processos judiciais ou
procedimentos administrativos que seja movido contra a
Companhia e suas controladas, podem ser adversamente afetados,
independente do respectivo resultado final. Com base na sua
melhor avaliagdo e estimativa, suportada por seus assessores
juridicos, a Companhia avalia a necessidade de reconhecimento de
proviséo.

Avaliacdo do valor recuperavel de ativos (“impairment test”): a
Companhia revisa o valor contabil de seus ativos tangiveis e
intangiveis com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas
circunstancias econbmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que
possam indicar deterioracdo ou perda do seu valor recuperavel dos
ativos nao financeiros. Quando essas evidéncias sao identificadas,
e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida
provisdo para deterioracdo ajustando o valor contabil liquido ao
valor recuperavel.

Os principais grupos de contas sujeitas a avaliacdo de
recuperabilidade sdo: imoOveis a comercializar e investimentos.

Quando a perda por reducdo ao valor recuperavel é revertida
subsequentemente, exceto para o agio, ocorre o aumento do valor
contabil do ativo para a estimativa revisada de seu valor
recuperavel, desde que ndo exceda o valor contabil que teria sido
determinado, caso nenhuma perda por redugdo ao valor
recuperavel tivesse sido reconhecida para o ativo em exercicios
anteriores. A reversdo da perda por reducgdo ao valor recuperavel é
reconhecida imediatamente no resultado.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo foram identificados
indicadores de perda do valor recuperavel nos estoques de imdveis
a comercializar, conforme indicado na nota explicativa n° 6.
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3.3. Base de consolidacéo

As demonstracbes contdbeis de controladas s&o incluidas nas
demonstracdes contabeis consolidadas a partir da data em que o controle
se inicia, até a data em que o controle deixa de existir. As politicas
contabeis das controladas sdo uniformes com as politicas adotadas pela
Companhia.

Nas demonstracdes contébeis individuais da Controladora, as informacdes
financeiras de controladas sdo reconhecidas através do método de
equivaléncia patrimonial.

As demonstra¢des contabeis consolidadas incluem as operagbes da
Companhia e das seguintes sociedades controladas e respectiva
participacdo percentual na data das demonstrag6es contabeis:

Participacdo (%)

2022 2021
FW8 Empreend. Imob. Ltda. 100 100
FWI Empreend. Imob. Ltda. 100 100
FW11 Empreend. Imob. Ltda. 100 100
FW5 Participacdes Ltda. 100 100
FW12 Empreend. Imob. Ltda. 100 100
FW14 Empreend. Imob. Ltda. 100 100
FW15 Empreend. Imob. Ltda. 100 100
FW16 Empreend. Imob. Ltda. - 100

Transacg0Oes eliminadas na consolidagéo

Saldos e transagdes intragrupo, e quaisquer receitas ou despesas derivadas
de transagbes intragrupo, sao eliminados na preparacdo das
demonstracdes contabeis consolidadas.

Ganhos néo realizados oriundos de transagbes com empresas investidas
registrados por equivaléncia patrimonial sdo eliminados contra o
investimento na proporcdo da participagdo da Controladora na empresa
investida. Prejuizos ndo realizados sdo eliminados da mesma maneira
como sdo eliminados os ganhos néo realizados, mas somente até o ponto
em que ndo haja evidéncia de perda por reducgédo ao valor recuperavel.
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3.4.

3.5.

Apuracdo do resultado de incorporacgdo e venda de iméveis
3.4.1. Reconhecimento de receita e custos de vendas

A Companhia e suas controladas adotaram o CPC 47 (IFRS 15) - “Receitas
de Contratos com Clientes”, a partir de 1° de janeiro de 2018,
contemplando também as orientagBes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n°® 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuragdo e
divulgacéo de certos tipos de transacdes oriundas de contratos de compra
e venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas companhias abertas
brasileiras do setor de incorporacéo imobiliaria.

O resultado das vendas imobiliarias, que engloba as receitas de vendas e
0s custos de terreno, construcdo e outros gastos inerentes a respectiva
incorporacgdo imobiliaria, € apropriado ao resultado ao longo do processo
de construcdo a medida que ocorre sua evolucdo financeira, utilizando o
método do percentual de conclusdo de cada empreendimento, sendo esse
percentual mensurado em razdo do custo incorrido em relagéo ao custo
orcado total estimado do empreendimento. Os valores a receber de
clientes, decorrentes das vendas de unidades em construgdo, sao
apresentados pelo mesmo percentual de realizagdo, sendo o0s
recebimentos superiores a esses créditos a receber registrados no passivo
circulante como “Adiantamento de clientes”.

O resultado das vendas imobiliarias, que engloba as receitas de vendas e
0s custos de terreno, construcdo e outros gastos inerentes a respectiva
incorporacao imobiliaria de empreendimentos ja concluidos, é apropriado
ao resultado na transferéncia do controle da unidade imobiliaria.

Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sao mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros
fins. A Companhia considera como equivalente de caixa as aplicagoes
financeiras de conversibilidade imediata em montante conhecido de
caixa, bem caixa, e saldos positivos em conta movimento. 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 contratacdo ou para
as quais inexistem multas ou quaisquer outras restricdes para seu resgate
imediato.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Contas a receber

Registradas primeiramente pelos valores faturados, com base nos
contratos de aluguel, contrato de compra e venda e de servigos prestados,
ajustadas pelos efeitos decorrentes do reconhecimento da receita de
aluguéis de forma linear, apurada de acordo com o0 prazo previsto nos
contratos, incluindo, quando aplicavel, rendimentos e variagdes
monetarias auferidos.

Provisdo de perdas esperadas para créditos de liquidacdo duvidosa

A perda esperada com créditos de liquidacdo duvidosa é estabelecida
guando existe uma evidéncia objetiva que a Companhia ndo sera capaz de
cobrar todos os valores devidos de acordo com 0s prazos originais de
contas a receber. Adicionalmente, a Companhia também avaliou o seu
contas a receber de forma prospectiva (sempre considerando as garantias
concedidas), de acordo com o conceito de perdas esperadas descrito no
IFRS 9/CPC 48 e, por isso, quando material, a Companhia reconhece as
perdas esperadas ao longo da vida atil a partir do reconhecimento inicial
dos recebiveis

Ajuste a valor presente de contas a receber

De acordo com o pronunciamento técnico CPC 12 - Ajuste a Valor Presente,
a Companhia, por meio de suas controladas, ajustou os saldos de contas a
receber a prazo de unidades ndo concluidas a valor presente,
considerando a taxa de desconto a varia¢do das Notas do Tesouro Nacional
- NTN que acompanha a variacéo do indice de Pregos ao Consumidor Amplo
- IPCA.

Iméveis a comercializar

Os imoveis em construgdo ou prontos para serem comercializados sdo
registrados ao custo incorrido de construcdo que ndo excede o seu valor
liquido realizavel.

O estoque compreende: terrenos, materiais; mao de obra contratada; e
outros custos de construcdo relacionados, os quais sdo capitalizados na
Rubrica “Estoque de imoveis a comercializar” e levados ao resultado da
Companhia na proporg¢ao dos custos incorridos na rubrica “Custo de bens
e/ou servicos vendidos™).

O valor liquido realizdvel é o preco estimado de venda em condigdes
normais de negocios, deduzidos os custos de execucdo. Os terrenos sdo
registrados ao custo de aquisicdo, acrescido dos eventuais encargos
financeiros gerados pelo seu correspondente contas a pagar.
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3.10

3.11.

O valor dos estoques € avaliado anualmente para fins de reducédo ao valor
recuperavel (impairment). A avaliacdo € efetuada através de avaliagdo
interna na Companhia, e que levam em conta a expectativa do valor de
transagdo do imovel quando completamente edificado descontado dos
custos e despesas incorridas e a serem incorridas até a sua concretizacao.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 néo existia expectativa de perda em
relacdo ao valor recuperavel dos estoques a ser registrado nas
demonstracdes contabeis.

. Investimentos

Método de avaliacdo dos investimentos - Equivaléncia patrimonial

Os investimentos da Companhia em suas controladas sdo avaliados com
base no método da equivaléncia patrimonial, conforme CPC 18 - IAS 28,
para fins das demonstracdes contabeis da Controladora.

Com base no método da equivaléncia patrimonial, o investimento na
controlada é contabilizado no balanco patrimonial da Controladora ao
custo, adicionado das mudangas apO0s a aquisicdo da participacédo

societéaria na controlada.

Os ganhos e perdas por participacdo societaria nos resultados da
controlada sdo apresentados na demonstragdo do resultado da
Controladora como resultado de equivaléncia patrimonial,
representando o lucro liquido atribuivel aos acionistas da controlada.

Quando ocorrer perda de influéncia significativa sobre a controlada, a
Companhia avalia e reconhece o investimento neste momento a valor
justo. Sera reconhecida no resultado qualquer diferenca entre o valor
contabil da coligada no momento da perda de influéncia significativa e o
valor justo do investimento remanescente e resultados da venda.

Demais ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que
seus beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor da
Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um
passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui
uma obrigagcdo legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para
liguida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridos. As provisdes
sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.
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3.12.

3.13.

3.14.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua
realizacdo ou liquidacdo € provavel que ocorra nos proximos 12 meses.
Caso contrério, sdo demonstrados como nao circulantes.

Empréstimos e Financiamentos

Apbs reconhecimento inicial os empréstimos e financiamentos sujeitos a
juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa de juros efetivos.

Ganhos e perdas sdo reconhecidos na demonstragédo do resultado no
momento da baixa dos passivos, bem como durante o processo de
amortizacdo pelo método da taxa de juros efetivos.

Lucro por acgéo - béasico e diluido

O resultado por acdo bésico e diluido é calculado por meio do resultado
do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia e a média ponderada
das agBes em circulacdo no respectivo exercicio, considerando, quando
aplicavel, ajustes de desdobramento ocorridos no exercicio ou nos
eventos subsequentes na preparacdo das demonstracdes contabeis.

A Companhia ndo possui operacdes que influenciam no calculo do lucro
diluido, portanto, o lucro diluido por acéo é igual ao valor do lucro bésico
por acdo conforme apresentado na Nota Explicativa n° 15.5.

Instrumentos financeiros

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

Os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados pelo valor
justo. Os custos da transagdo 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) sao
acrescidos ao ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos
financeiros, se aplicavel, no reconhecimento inicial. Os custos da
transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos
financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos
imediatamente no resultado.

3.14.1. Ativos financeiros

Todas as compras ou vendas regulares de ativos financeiros sao
reconhecidas e baixadas na data da negociagao.
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3.15.

3.16.

As compras ou vendas regulares correspondem a compras ou vendas de
ativos financeiros que requerem a entrega de ativos dentro do prazo
estabelecido por meio de norma ou pratica de mercado.

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

3.14.2. Passivos financeiros sujeitos a indexacao

Passivos em reais (R$) e contratualmente sujeitos & indexacdo estdo
atualizados de acordo com o método de custo amortizado, pela aplicacdo
dos indices correspondentes nas datas dos balancos.

Imposto de Renda e Contribuicéo Social

No exercicio corrente, a Companhia optou pelo regime de lucro real. O
imposto de renda e a contribuicdo social, do exercicio corrente e
diferido, sdo calculados com base nas aliquotas de 15%, acrescida do
adicional de 10% sobre o lucro tributdvel excedente de R$ 240 para
imposto de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribuigéo social
sobre o lucro liquido e consideram a compensacéo de prejuizos fiscais e
base negativa de contribuigdo social, limitada a 30% do lucro tributavel
em cada exercicio fiscal.

Algumas controladas e coligadas, no exercicio corrente a tributagéo é
pelo regime Lucro Presumido, o imposto de renda e a contribui¢éo social
sdo calculados na presuncgédo de 32%, e pelas aliquotas regulares de 15%,
acrescida de adicional de 10% para o imposto de renda, e de 9% para a
contribuicao social.

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social representa a soma
dos impostos correntes.

Impostos sobre as receitas

A receita de locacéo, servigos prestados e venda do estoque esté sujeita
aos seguintes impostos e contribuicdes, pelas seguintes aliquotas basicas:

Lucro Real
Impostos e contribuicdes Sigla Aliquotas
Programa de integracéo social PIS 1,65%
Contribuic&o social para financiamento da seguridade social Cofins 7,60%
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3.17.

Lucro Presumido

Impostos e contribuicdes Sigla Aliquotas
Programa de integracéo social PIS 1,65%
Contribuic&o social para financiamento da seguridade social Cofins 7,60%

Estes encargos sdo apresentados como deducdes da receita de aluguel e
vendas de iméveis, conforme demonstrado na Nota n° 16.

Novos pronunciamentos contébeis

Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em
2022

As novas normas IFRS somente serdo aplicadas no Brasil apds a emissao
das respectivas normas em portugués pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis e aprovacao pelo Conselho Federal de Contabilidade.

a)

b)

d)

Contratos onerosos - Custo de cumprimento de contrato (Alteracoes
a lIAS 37/CPC 25);

Aplicam-se a periodos anuais com inicio em ou apods 1° de janeiro de
2022 para contratos existentes na data em que as alteracdes forem
aplicadas pela primeira vez. A alteragdo determina de forma
especifica quais custos devem ser considerados ao calcular o custo de
cumprimento de um contrato.

Alteragdo na norma IAS 16/CPC 27 Imobilizado

Classificacdo de eventuais ganhos gerados antes do imobilizado estar
em conformidade com as condi¢bes planejadas de uso. Esclarece que
0os itens produzidos antes do imobilizado estar nas condi¢oes
planejadas de uso, se vendidos, devem ter seus custos e receitas
reconhecidos no resultado do exercicio, ndo podendo compor/reduzir
o custo de formacao do imobilizado.

Melhorias anuais nas Normas IFRS 2018-2020

Foram feitas alterac6es nas normas: (i) IFRS 1/CPC 37, abordando
aspectos de primeira adogdo em uma controlada; (ii) IFRS 9/CPC 48,
abordando o critério do teste de 10% para a reversdo de passivos
financeiros; (iii) IFRS 16/CPC 06 R2, abordando exemplos ilustrativos
de arrendamento mercantil; e (iv) IAS 41/CPC 29, abordando aspectos
de mensuracéo a valor justo;

Alteragdo na norma IFRS 3/CPC 15

Inclui correges nas referéncias com relacédo a Estrutura Conceitual das
IFRS.
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Novas normas, revisoes e interpretacdes emitidas que ainda néao
estraram em vigor em 31 de dezembro de 2022

Para as seguintes normas ou alteracdes a administracdo ainda nao
determinou se havera impactos significativos nas demonstragées
contabeis da Companhia, a saber:

a) Alteracdo na norma IAS 8/CPC 23 - altera a defini¢gdo de estimativa
contabil, que passou a ser considerada como “valores monetarios nas
demonstracdes contabeis sujeitos a incerteza na mensuragao”, efetiva
para periodos iniciados em ou apds 01/01/2023;

b) Alteracdo na norma IAS 12/CPC 32 - traz excecéo adicional da isencéo
de reconhecimento inicial do imposto diferido relacionado a ativo e
passivo resultante de uma Unica transacdo, efetiva para periodos
iniciados em ou apés 01/01/2023;

c) Alteragdo na norma IFRS 17/CPC 50 - inclui esclarecimentos de
aspectos referentes a contratos de seguros, efetiva para periodos
iniciados em ou apés 01/01/2023;

d) Alteracédo na norma IFRS 16/CPC 06 - trata da responsabilidade em um
retro arrendamento, efetiva para periodos iniciados em ou ap0s
01/01/2024;

e) Alteracédo na norma IAS 1/CPC 26:

Classificacao de passivos como Circulante ou Nao-circulante - esta
alteracéo esclarece aspectos a serem considerados para a
classificacdo de passivos como circulante e ndo-circulante, efetiva
para periodos iniciados em ou apds 01/01/2024;

Em janeiro de 2020, o IASB emitiu emendas ao IAS 1, que
esclarecem os critérios utilizados para determinar se o passivo é
classificado como circulante ou néo circulante. Essas alteracdes
esclarecem que a classificagédo atual se baseia em se uma entidade
tem o direito ao final do periodo de relatério de adiar a liquidagéo
da responsabilidade por pelo menos doze meses ap6s o periodo de
relatorio. As alteracdes também esclarecem que o "acordo” inclui
a transferéncia de dinheiro, bens, servigcos ou instrumentos de
patrim6nio, a menos que a obrigacdo de transferir dinheiro, bens,
servigos ou instrumentos patrimoniais decorra de um recurso de
conversdo classificado como instrumento de capital proprio
separadamente do componente de responsabilidade de um
instrumento  financeiro composto. As alteracbes eram
originalmente efetivas para relatérios anuais iniciados a partir de
1° de janeiro de 2023. No entanto, em funcdo dos impactos das
Covid-19, a data de vigéncia foi adiada para periodos anuais de
relatérios a partir de 1° de janeiro de 2024.
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ii. Alteracdo na divulgacdo de politicas contébeis, efetiva para
periodos iniciados em ou apés 01/01/2023.

Em fevereiro de 2021, o IASB divulgou alteracdes a IAS 1, que
alteram os requisitos de divulgacédo no que diz respeito as politicas
contdabeis substituindo o termo "politicas contabeis significativas"
por "informac6es materiais sobre politicas contabeis". As alteractes
fornecem orientacdes sobre quando € provavel que as informacgdes
sobre a politica contabil devem ser consideradas relevantes. As
alteracdes a IAS 1 sdo efetivas para os periodos de relatorio anual
iniciados em ou apoés 1 de janeiro de 2023, com aplicacédo anterior
permitida.

Atualmente, a Companhia esté avaliando o impacto dessas novas normas
e alteragBes contabeis. A Companhia avaliar4 o impacto das alteracdes
finais a IAS 1 na classificacdo de seus passivos uma vez que as mesmas sao
emitidas pelo IASB. [A Companhia ndo acredita que as alteracdes a IAS 1,
na sua forma atual, terdo um impacto significativo na classificacdo de seus
passivos, uma vez que 0 recurso de conversdo em seus instrumentos de
divida conversivel é classificado como um instrumento patrimonial e,
portanto, ndo afeta a classificacdo de sua divida conversivel como passivo
ndo circulante.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Caixa e bancos 186 171 1.345 1.869
Aplicagdes financeiras 5.913 24.752 9.100 29.265
6.099 24.923 10.445 31.134

Refere-se, substancialmente, aos saldos bancérios e aplicacdes financeiras de
liquidez imediata, os resgates sdo realizados em prazo inferior a 90 dias sem
que haja penalidade na rentabilidade. A Companhia tem politicas de
investimentos financeiros que determinam que os investimentos se concentrem
em valores mobiliarios de baixo risco e aplicagfes em institui¢cdes financeiras
de primeira linha. As aplicagBes sdo em Certificados de Depdsitos Bancarios
(CDB) e compromissadas. Sendo as taxas aplicadas conforme condi¢cbes de
mercado no momento da aplicacdo. Rentabilidade média 100% do CDI.
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5.

Contas a receber

Os montantes classificados na rubrica de contas a receber, referem-se a valores
a receber decorrentes da venda do estoque das investidas, aluguéis a receber
e prestagdo de servigos:

Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Prestacdo de servicos a receber 568 6 567 68
Aluguéis a receber 59 - 1.401 1.272
Contas a receber (FW5) (a) - - - 11.096
Contas a receber (FWI) (b) - - - 1.000
Contas a receber (FW12) (c) - - 14.376 -
627 6 16.344 13.436

(a) Referia-se ao valor a receber referente a venda de 50% do galpdo da investida FW5, valor
recebido em 2022;

(b) Referia-se ao valor a receber referente a venda de 80% do galpdo da investida FWI, valor
recebido em 2022.

(c) Refere-se ao valor a receber referente a venda de 27,86% do terreno da investida, que sera
recebido em 2023.

Estoques de imdOveis a comercializar

Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21

Projeto Guarulhos - 409 - 409
Projeto Osasco (a) 20.814 20.685 20.814 20.685
FW5 Bloco 2 (b) - - 50.301 50.144
Castelo 57 Sdo Roque (c) - - 29.557 11.959
FW11 (galpdes e terreno) - - 2.742 2.699
Terreno FW8 (d) - - 3.666 1.789
Terreno FW12 (e) - - 28.864 9.869
Terreno FW10 (f) - - - 9.614
Terreno FW14 (g) - - 369 -
Terreno FW15 (h) - - 2.557 -

20.814 21.094 138.870 107.168

(@) Em 2021 foi concluido o Galpéo e esta 100% locado;

(b) Em 2021 foi concluido o Galpéo e esta 100% locado;

(c) Estd em obras com previséo inicial para conclusao em setembro 2022, porém em fungao de
atrasos verificados na terraplanagem do terreno, decorrentes de chuvas e do grau de dureza
do solo, além da discussdo do adicional de obra com a construtora, a nova entrega do
empreendimento ficou para Maio de 2023;

(d) Este projeto encontra-se em aprovacao;

(e) O projeto encontra-se aprovado e a previsdo de inicio da terraplenagem é até o primeiro
trimestre de 2023;

(f) A previsao para inicio das obras é para o ano de 2023. A baixa no estoque se da por conta
do ingresso do investidor na sociedade dentro do segundo trimestre, por este motivo a SPE
deixou de ser consolidada e passou a ser uma coligada;

(g) Refere-se a gastospara aquisicéo de terreno.

(h) Refere-se a gastos para aprovacgdo de projeto.
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A Fulwood mantém o referido ativo classificado na rubrica de imdéveis a
comercializar, uma vez que a venda € o objetivo principal. A existéncia de
contratos de locacédo faz parte do plano da Administragéo, a fim de agregar
valor ao ativo com o intuito de facilitar a venda futura.

7. Adiantamento a fornecedores

Refere-se basicamente aos valores adiantados para a construtora para obras dos
galpd@es logisticos:

Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Adiantamento obras (FW5) (a) - - 272 272
Adiantamento obras (FWI) (b) - - - 10.529
- - 272 10.801

(a) Refere-se ao adiantamento para a construtora da investida FW5;
(b) Referia-se ao adiantamento para a construtora da investida FWI, que foi utilizado em 2022.

8. Imobilizado

Controladora/Consolidado

Benfeitorias em
propriedade de Depreciacéo

Computadores terceiros acumulada Valor total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 - - - -
Adigdes 4 2.373 - 2.377
Depreciagéo - - (84) (84)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 4 2.373 (84) 2.293
Adicdes 16 74 - 90
Depreciagéo - - (244) (244)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 20 2.447 (328) 2.139

Taxa de depreciacao
Computadores: 20%
Benfeitorias: 10%

9. Transag0Oes e saldos com partes relacionadas
Contas correntes com coligadas e controladas

Os montantes classificados no passivo ndo circulante referem-se a saldos
transferidos entre as empresas do Grupo Fulwood. Esses aportes ndo estao
sujeitos a qualquer indexador ou taxa de juros ndo sendo exigiveis a curto
prazo, e serdo objeto de deliberacdo por parte dos acionistas quanto a sua
capitalizacao.
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Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Ativo
Complexo Vinhedo Circulante 484 484 484 484
FW5 Participagdes Ltda. (a) N&o
circulante 19.542 50.000 - -
20.026 50.484 484 484

(@) Refere-se a dividendos a receber da Investida FW5.
Remuneracgdo dos administradores

No trimestre findo em 31 de dezembro de 2022, a remuneracéo da Diretoria foi
de R$ 879 (em 31 de dezembro de 2021 - R$ 20).

Dividendos recebidos

Em 2022, a Companhia recebeu dividendos de suas investidas no montante de
R$ 39.891 (FW11 - R$ 1.865; FWI -R$ 6.930; FW5 - R$ 30.458; Fulwood Adm - R$
28; FW2 - R$ 610). (em 31 de dezembro de 2021 - FW11 - R$ 403).

Dividendos pagos

Em 2022, a Companhia pagou dividendos no montante de R$ 15.051 (em 31 de
dezembro de 2021 - R$ 8.779) aos acionistas.
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10. Investimento

10.1. Detalhes e composi¢éo dos investimentos - Controladora

Participacéo (%) Ativo Passivo Patriménio liquido Resultado exercicio Investimentos Equivaléncia
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
FW2 Empreend. Imob. Ltda. 50,00 50,00 41.483 44.305 250 2.855 41.233 41.450 6.483 (147) 12.179 11.186 3.242 (73)
FWI Empreend. Imob. Ltda. 100,00 100,00 32.875 27.812 2.944 14 29.931 27.798 (1.937) 21.040 29.927 27.794 (1.937) 21.040
FWS5 Participagdes Ltda. 100,00 100,00 52.991 67.713 20.133 50.519 32.858 17.194 16.952 35.633 32.878 17.193 16.952 35.633
FW6 Empreend. Imob. S.A. 38,72 38,57 146.177 112.711 852 15.455 145.325 97.256 3.166 619 56.245 37.363 1.220 243
FW8 Empreend. Imob. Ltda. (a) 100,00 100,00 3.670 1.803 - 4 3.670 1.799 (107) (@) 3.670 1.800 (107) @
FW10 Empreend. Imob. Ltda. (d) 50,00 100,00 9.933 9.636 361 7.097 9.572 2.539 8) (13) 4.786 2.539 - (13)
FW11 Empreend. Imob. Ltda. (a) 100,00 100,00 3.017 2.876 56 60 2.961 2.816 1.965 749 2.931 2.786 1.965 749
FW12 Empreend. Imob. Ltda. (a) 100,00 100,00 43.248 9.869 3 - 43.245 9.869 3.247 - 43.245 9.869 3.247 -
Complexo Empresarial Vinhedo Incorporacéo SPE Ltda. (b) 7,08 7,08 11.403 11.403 4.209 4.209 7.194 7.194 - (40) 521 509 - -
FW14 Empreend. Imob. Ltda. (c) 100,00 100,00 380 3 - - 380 3 (10) 1 380 3 (10) -
FW15 Empreend. Imob. Ltda. (c) 100,00 100,00 2.560 3 - - 2.560 3 (10) 1 2.560 3 (10) -
FW16 Empreend. Imob. Ltda. (e) - 100,00 - 3 - - - 3 - 1 - 3 - -
Fulwood Administracédo de Imdveis Ltda. (c) 100,00 100,00 14 - 2 - 12 - 40 - 12 - 40 -
Total 189.334 111.048 24.602 57.572

(a) Empresa criada em 2021, para alocacdo de novos projetos;

(b) Em 25 de junho de 2021, a Companhia efetuou a aquisi¢do de participacéo em Vinhedo no valor de R$ 2.573 (7,08%), sendo apurado perda no reconhecimento inicial do investimento em coligada de R$ 1.580 registrado
diretamente no resultado. No momento existe apenas o terreno, sendo que as aprovacdes e projetos estdo em andamento;

(c) Empresas constituidas em 2021 sem projeto especifico.

(d) Em junho de 2022, foi aprovado o aumento de capital no valor de R$10.000, onde houve o ingresso de novo sécio, com isso a Fulwood foi diluida passando dos 100% para 50%.

(e) Em dezembro de 2022 a Companhia vendeu sua participacdo sem ganho ou perda na operacao.

10.1.1.Movimentagé&o dos investimentos

31/12/22 31/12/21
Saldo inicial 111.048 40.584
(+) Adictes (a) 60.985 33.263
A(+) Aquisicao de participacdo societaria (e) - 2.089
(-) Perda no reconhecimento inicial do investimento em coligada (e) - (1.580)
(-) Reducéo de capital (b) (3.566) (4.966)
(-) Recebimento de dividendos desproporcional (c) (9.432) (403)
(-) Dividendos a receber (d) - (50.000)
(+) TransagOes de capital (f) 5.702 34.489
(-) Outras baixas de investimentos (5) -
(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial 24.602 57.572
Saldo final 189.334 111.048

(&) Em 2022, refere-se a aportes efetuados na (FW2 - R$ 10),(FW5 - R$650), (FW6 - R$11.959), (FW8 - R$1.978), (FW10 - R$2.245), (FW11 - R$ 45), (FW12 - R$30.130), (FW14 - R$388), (FW15 - R$2.567), , (FWI -R$11.000)
e (Vinhedo - R$12) .Em 2021, refere-se a aportes efetuados na (FW2 - R$ 9.857), (FW6 - R$ 2.626) (FW7 - R$ 4.102), (FW8 - R$ 1.807), (FW10 - R$ 2.553), (FW11 - R$ 2.439), (FW12 - R$ 9.869), (Outros - R$ 9).;

(b) Em 2022, refere-se a reducdo na (FW2 - R$ 1.649) e (FW5 - R$ 1.917). Em 2021, refere-se & redugéo na (FW5 - R$ 855) e (FW7 - R$ 4.111);

(c) Em 2022, refere-se a dividendos recebidos da (FW11 - R$1.802), (FWI - R$6.930), (Fulwood Adm - R$28), (FW2 - R$610) e (outros - R$ 63). Em 2021, refere-se aos dividendos recebidos da (FW11 - R$ 403);

(d) Em 2021, refere-se a dividendos a receber da (FW5 - R$ 50.000);

(e) Em 2021, refere-se a aquisicao de participacdo em Vinhedo R$ 2.089, sendo apurado perda no reconhecimento inicial do investimento em coligada de R$1.580 registrado diretamente no resultado. No momento existe
apenas o terreno, sendo que as aprovacdes e projetos estdo em andamento;

(f) Em 31 de marc¢o de 2022 e em dezembro de 2021 quando do aumento de capital em funcé@o da entrada de novos sécios na sociedade da investida FW6, a Companhia apurou um ganho por variagdo de participacéo
societaria no montante de R$5.702 e R$34.489 mil respectivamente, registrado no Patriménio liquido, vide Nota Explicativa n°® 15.2.
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10.2. Detalhes e composigéo dos investimentos - Consolidado

Participacéo (%) Ativo Passivo Patriménio liquido Resultado exercicio Investimentos Equivaléncia
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
FW2 Empreend. Imob. Ltda. 50,00 50,00 41.483 44.305 250 2.855 41.233 41.450 6.483 (147) 12.179 11.186 3.242 (73)
FW6 Empreend. Imob. S.A. 38,72 38,57 146.177 112.711 852 15.455 145.325 97.256 3.166 619 56.245 37.363 1.220 243
FW10 Empreend. Imob. Ltda. (b) 50,00 100,00 9.933 9.636 361 7.097 9.572 2.539 8) (13) 4.786 - - -
Complexo Empresarial Vinhedo Incorporacéo SPE Ltda. (a) 7,08 7,08 11.403 11.403 4.209 4.209 7.194 7.194 - (40) 521 509 - -
Outros investimentos - - - - - - - - - - - 1 4 3
Total 73.731 49.059 4.466 173

(@) Em 25 de junho de 2021, a Companhia efetuou a aquisicéo de participacdo em Vinhedo no valor de R$ 2.573 (7,08%), sendo apurado perda no reconhecimento inicial do investimento em coligada de R$1.580 registrado

diretamente no resultado. No momento existe apenas o terreno, sendo que as aprovacdes e projetos estdo em andamento.

(b) Em junho de 2022, foi aprovado o aumento de capital no valor de R$10.000, onde houve o ingresso de novo sécio, com isso a Fulwood foi diluida passando dos 100% para 50%.

10.2.1.Movimentagé&o dos investimentos

Saldos iniciais

(+) Adicdes (a)

(+) Aquisicao de participacao societaria (b)

(-) Perda no reconhecimento inicial do investimento em coligada (b)
(-) Reducéo de capital (d)

(-) Dividendos recebidos (f)

(+) Investimento ndo consolidado (e)

(+) Transag0Oes de capital (c)

(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial

Saldos Finais

(a)
(b)

(©)
(d)

(e)
()

apenas o terreno, sendo que as aprovacdes e projetos estdo em andamento;

societaria no montante de R$5.702 e R$34.489 mil respectivamente, registrado no patriménio liquido, vide Nota Explicativa n°® 15.2;
Em 2022, refere-se a reducao na (FW2 - R$1.649);

Em junho de 2022 houve troca na estrutura societaria da FW10 e ela ndo é mais consolidada.

Em 2022, refere-se a dividendos recebidos da (FW2 - R$610).

31/12/2022 31/12/2021

49.059 1.405
13.546 12.483
- 2.089

- (1.580)
(1.649) -
(610) -
3.217 -
5.702 34.489
4.466 173
73.731 49.059

Em 2022, refere-se a aportes efetuados na (FW2 - R$ 10), (FW6 - R$11.959), (FW10 - R$2.245) (Vinhedo - R$ 12). Em 2021, refere-se a aportes efetuados na (FW2 - R$9.257), (FW6 - R$2.626) e (FW10 - R$ 2.553);
Em 2021, refere-se a aquisi¢do de participagdo em Vinhedo R$ 2.089, sendo apurado perda no reconhecimento inicial do investimento em coligada de R$1.580 registrado diretamente no resultado. No momento existe

Em 31 de marco de 2022 e em dezembro de 2021 quando do aumento de capital em fungdo da entrada de novos socios na sociedade da investida FW6, a Companhia apurou um ganho por variagdo de participacdo
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11. Fornecedores
Os montantes classificados na rubrica de fornecedores, referem-se a valores a
pagar decorrentes basicamente de terrenos adquiridos:
Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Fornecedores (a) 64 2.151 1.291 2.151
Outras contas a pagar - - - 2.404
Terrenos a pagar (FW10) - - - 4.694
64 2.151 1.291 9.249
(a) O saldo refere-se basicamente aos fornecedores a pagar da FWI.
12. Adiantamento de clientes
Os montantes classificados na rubrica de adiantamento de clientes, referem-se
a recebimentos da venda do estoque FWI o qual é reconhecido pelo POC:
Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Adiantamento de clientes - - 1.635 -
- - 1.635
13. Empréstimos e financiamentos

Controladora e Consolidado

Modalidade Inicio Venc. Taxa (% a.a) 31/12/22 31/12/21
Cédula bancaria (i) 15/06/18 17/06/24 IPCA+8,45 2.871 4.762
Cédula bancaria (i) 25/08/20 25/08/25 9,77 6.510 8.878
Cédula bancaria (i) 25/09/20 25/09/24 CDI+4,30 4.667 7.333
Cédula bancaria (i) 25/09/20 25/09/25 CDI+5,54 5.500 7.500
Cédula bancaria (i) 25/09/20 25/09/25 CDI+5,54 4.813 6.569
Cédula bancaria (i) 15/09/22 15/10/26 CDI+3,50 10.056 -
Cédula bancaria (i) 14/10/22 13/10/26 CDI+2,78 10.191 -
Cédula bancaria (i) 22/11/22 23/11/26 CDI+3,25 10.000 -

54.608 35.042
Circulante 9.106 10.650
N&o circulante 45.502 24.392

Cronograma de vencimento dos empréstimos e financiamentos néo
circulante

31/12/22 31/12/21
2024 21.248 10.650
2025 15.655 9.030
2026 8.599 4.712
45.502 24.392

(i) Referem-se a operacdes de crédito para investimentos em coligadas/controladas, tendo
como garantia o aval dos sécios da Companhia. Nao ha covenants pactuados.
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14.

15.

13.1. Movimentacédo do exercicio

Controladora e Consolidado

31/12/22 31/12/21
Saldo inicial 35.042 39.982
Captacéo de empréstimos 30.000 -
Pagamento de principal (11.091) (5.449)
Pagamento de juros (4.636) (3.343)
Encargos sobre financiamentos 5.293 3.852
Saldo final 54.608 35.042

Provisdo para demandas judiciais

A Companhia, no curso normal de suas atividades, esta sujeita a processos
judiciais de natureza tributéria, administrativa e civel. A Administragéo,
apoiada na opinido de seus assessores legais avalia a expectativa do desfecho
dos processos em andamento e determina a necessidade ou n&o de constituicao
de provisdo para demandas judiciais.

Perda possivel

A Coligada FW2 possui processo de natureza civil classificado como perda
possivel pelos assessores juridicos, cujo valor requerido na acdo em 30 de
dezembro de 2022 totaliza R$ 3.145..

Patriménio liquido
15.1. Capital social

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o capital social é de R$ 107.010.
Esse montante esta representado por 107.010.000 ac¢bes ordindrias,
totalmente subscritas, no valor total de R$ 1,00 (um Real).

Em 26 de junho de 2021, foi efetuado a Alteragéo de Contrato Social para
Transformacdo de Sociedade Empresaria Limitada em Sociedade por
acoes e no mesmo ato, foi aprovado o aumento de capital de R$ 107.000
mediante a emissdo de 107.010.000 novas ag¢fes ordinarias, sendo
conversdo de adiantamento para futuro aumento de capital de R$ 413,
conversdo de transacdes de capital de R$ 31.743 e conversdo de reserva
de lucros de R$ 74.844.
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15.2.

15.3.

15.4.

Transacoes de capital

Nos anos de 2015 e 2016, quando do aumento de capital em funcéo da
entrada do novo quotista Olgerbea Participa¢fes Imobiliarias Ltda. na
sociedade da investida FW2, a Companhia apurou um ganho por variagao
de participacdo societaria no montante de R$ 5.756 mil, registrado no
patriménio liquido, esse saldo foi capitalizado em 2021, vide Nota
Explicativa n°® 10.1.

No primeiro trimestre de 2022 e em 2021, quando do aumento de capital
em funcdo da entrada de novos socios na sociedade da investida FW6, a
Companhia apurou um ganho por variacdo de participacdo societaria no
montante de R$ 5.702 e R$ 34.489 mil, sendo o montante de R$ 25.987
com esses ganhos e R$ 5.756 com saldo ja existente, capitalizado em
2021, vide Nota Explicativa n® 10.1.

Destinacao do resultado

A Companhia devera distribuir anualmente o lucro liquido ajustado na
seguinte forma:

a) 5% para a constituicdo de reserva legal, que ndo excederd 20% do
capital social;

b) 25% do saldo restante, apds a alocacdo definida no item “a” acima,
sera distribuido aos acionistas como dividendo obrigatorio; e

c) O saldo restante, apoés as distribuicdes descritas nos itens “a” e “b”
acima, terd a aplicacdo que lhe for dada pela Assembleia Geral,
mediante proposicao da Diretoria, observadas as disposi¢cdes legais.

Em 31 de dezembro de 2022, havia saldo a pagar aos s6cios no montante
de R$ 45.413 (em 31 de dezembro de 2021 - R$ 25.108), decorrente de
dividendos acumulados propostos.

A destinacao do resultado a titulo de dividendos foram de R$ R$ 35.271,
sendo, R$ 30.156 com saldo de reserva e R$ 5.115 de minimo obrigatdrio.

Reserva de lucros

O saldo das reservas de lucros ndo podera ultrapassar o capital social.
Atingindo esse limite, a Assembleia deliberara sobre aplicacdo do
excesso na integralizagdo ou no aumento do capital social ou na
distribuicéo de dividendos.
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16.

15.5. Lucro por agao

Em atendimento ao pronunciamento técnico CPC 41, a Companhia
apresenta a seguir as informag@es sobre o lucro por acdo para o periodo
findo e em 31 de dezembro de 2022 e de 2021.

O célculo basico de lucro por acdo é feito por meio da divisdo do
lucro/prejuizo liquido do periodo, atribuido aos detentores de acdes da
controladora, pela quantidade de acdes disponiveis durante o periodo
menos as agdes em tesouraria.

A Companhia n&o possui potenciais fatores diluidores do lucro, portanto
o lucro diluido é equivalente ao lucro basico.

Os quadros a seguir apresentam os dados de resultado e acdes utilizados
no célculo dos lucros basico por agdes:

Controladora

31/12/22 31/12/21
Lucro liquido do exercicio (Em R$ mil) 21.537 42.324
Quantidade acdes (em milhares) 107.010 107.010
Lucro baésico e diluido por agdo - (Em R$) 0,20 0,40
Receita operacional liquida
A receita liquida da Companhia € composta por:
Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Receita de venda de imoveis - - 84.299 140.043
Receita de prestacdo de servigos 8.137 2.294 8.393 2.433
Receita de locagdo 1.717 508 16.614 13.041
Receita bruta 9.854 2.802 109.306 155.517
Impostos incidentes (1.373) (462) (4.482) (6.745)
8.481 2.340 104.824 148.772

A Companhia apresenta a nota explicativa de receita operacional liquida em
conformidade com o CPC 47 - Receita de Contrato com Cliente, conforme item n°
112A, divulgando a conciliagdo da receita bruta tributavel e outras contas de
controle.

17. Custo dos iméveis vendidos

Consolidado
31/12/22 31/12/21
Custo de imdveis vendidos (59.902) (73.134)
(59.902) (73.134)

43



FULWOOQOD S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de Reais)

18.

19.

20.

21.

Os custos com venda de imoveis sdo constituidos basicamente de terrenos e
custos de construcdes ligados a galpdes logisticos.

Despesas gerais e administrativas

Controladora Consolidado

31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
Despesa com pessoal (2.667) (826) (2.667) (826)
Servicos de terceiros (4.250) (1.695) (4.888) (2.051)
Despesas com projetos - (824) - (824)
Outras receitas / despesas (87) (473) (72) (422)
(7.004) (3.818) (7.627) (4.123)

Reconciliagdo das despesas de imposto de renda e contribuicéo social
Controladora Consolidado

Lucro antes do imposto de renda e da contribuicédo social
Aliquota vigente
Despesa nominal

Efeito do IRPJ e CSLL sobre as diferengas permanentes
Resultado da equivaléncia patrimonial

Diferenca de base de célculo para empresas tributadas no
lucro presumido ou constitui¢cdo de prejuizo fiscal

Resultado financeiro liquido

Despesas financeiras

Juros sobre empréstimos
Despesas com swap
Outras despesas financeiras

Receitas financeiras
Rendimento de aplicagdes financeiras
Outras receitas financeiras

Resultado financeiro liquido

Instrumentos financeiros

31/12/22 31/12/21

31/12/22 31/12/21

21.537 42.324 25.711 46.820
34% 34% 34% 34%
(7.323) (14.390) (8.742) (15.919)
8.364 19.574 1.518 59
(1.041) (5.184) 3.050 11.364
- - (4.174) (4.496)
Controladora Consolidado
31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21
(4.891) (3.263) (4.891) (3.263)
(402) (589) (402) (589)
(285) () (293) (82)
(5.578) (3.929) (5.586) (3.934)
1.685 2.117 3.043 3.051
2 3 2 41
1.687 2.120 3.045 3.092
(3.891) (1.809) (2.541) (842)

A Companhia e suas controladas participam de operacdes instrumentos
financeiros com o objetivo de financiar suas atividades ou aplicar seus recursos

financeiros disponiveis.
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A administracdo desses riscos € realizada por meio de definicdo de estratégias
conservadoras, visando a liquidez, a rentabilidade e a seguranga. A politica de
controle consiste no acompanhamento ativo das taxas contratadas versus as
vigentes no mercado.

O principal instrumento financeiro usualmente utilizado pela Companhia séo
aqueles registrados na Rubrica “Caixa e equivalentes de caixa”.

a.

Consideracdes sobre riscos em instrumentos financeiros
Gestéo de capital

A gestdo de capital é realizada para a manutencdo de recursos em caixa
compativeis com as necessidades de desembolso para cobrir as obrigacges,
em consonancia com o plano de negécios da Companhia.

Risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez efetuando planejamento de fluxo
de caixa e revisando mensalmente suas projecdes de acordo com os fluxos
realizados, buscando sempre aumentar a assertividade e a revalidagéo dos
fluxos. Damos prioridade a utilizacdo dos recursos advindos do
financiamento a aquisicao de terrenos e edificacdes.

Risco de crédito

E o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigacdo
prevista em um instrumento financeiro ou contrato com o cliente, o que
pode levar a um prejuizo financeiro.

Instrumentos financeiros que potencialmente sujeitam a Companhia a
concentracdo de risco de crédito consistem, principalmente, em saldos
em bancos.

A Companhia estd exposta ao risco de crédito em suas atividades
operacionais e depositos em bancos e/ou instituicoes financeiras e outros
instrumentos financeiros. Para mitigar tais riscos, a Companhia adota uma
administracdo conservadora ao realizar depésitos em bancos de primeira
linha, considerando-se as notag¢des das principais agéncias de risco e
respeitando limites prudenciais de concentracgéao.

Risco de taxas de juros

A Companhia possui empréstimo com terceiros, sujeitos as flutuagées dos
indices previstos nos referidos contratos, através de variagdo do IPCA, CDI
e juros. Estdo expostas a flutuagcbes das taxas de juros o saldo de
aplicagOes financeiras, nesse caso, pela variagéo do CDI.
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Em 31 de dezembro de 2022, a Administracdo da Companhia efetuou
analise de sensibilidade para um cenario de 12 meses, ndo representando
necessariamente as expectativas da Companhia. Foi considerado um
decréscimo (ativo) e acréscimo (passivo) de 25% e de 50%:

Cenéariol Cenério Il  Cenério lll
Saldo
Indicadores contabil Provavel (25%) (50%)
CDI (a) 12,50% (b) 9,38% 6,25%
Aplicacdes financeiras (a) 9.100 1.138 854 569
Empréstimos e financiamentos (a) (54.608) 6.826 5.122 3.413

(a) Ativos e passivos analisados pelo CDI;
(b) Conforme relatorio Focus Banco Central, cendrio para 2023.

Mensuracgao do valor justo

A Companhia divulga seus ativos e passivos financeiros a valor justo, com
base nos pronunciamentos contébeis pertinentes que definem valor justo,
0s quais se referem a conceitos de avaliacdo e requerimentos de
divulgacbes sobre o valor justo. Especificamente quanto a divulgacao, a
Companhia aplica os requerimentos de hierarquizacdo, que envolve os
seguintes aspectos:

Definicdo do valor justo € a quantia pela qual um ativo poderia ser
trocado, ou um passivo liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas
a isso em transacao sem favorecimento.

Hierarquizacdo em 3 niveis para a mensuragdo do valor justo, sendo que
a mensuracdo do valor justo € baseada nos inputs observaveis e néo
observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado obtidos de
fontes independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as
premissas de mercado da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a
sequir:

= Nivel 1 - Precgos cotados para instrumentos idénticos em mercados
ativos;

= Nivel2 - Pregcos cotados em mercados ativos para instrumentos
similares, precos cotados para instrumentos idénticos ou similares em
mercados ndo ativos e modelos de avaliagdo para os quais inputs sao
observaveis;

= Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes ndo sdo observaveis. A
composigdo abaixo demonstra ativos e passivos financeiros da
Companhia ao valor justo com base na classificagdo geral desses
instrumentos em conformidade com a hierarquia de valorizagdo.
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22.

23.

Controladora Consolidado
Classificagdo Nivel 31/12/22 31/12/21 31/12/22 31/12/21

Ativos financeiros

Caixa e equivalentes de caixa Valor justo por 2

meio do resultado 6.099 24.923 10.445 31.134
Contas a receber Custo amortizado 2 627 6 16.344 13.436
Partes relacionadas Custo amortizado 2 20.026 50.484 484 484
Passivos financeiros
Empréstimos e financiamentos  Custo amortizado 2 54.068 35.042 54.068 35.042
Fornecedores Custo amortizado 2 64 2.151 1.291 9.249

O valor justo dos ativos e passivos financeiros € incluido no valor pelo qual
0 instrumento poderia ser trocado em uma transagdo corrente entre
partes dispostas a negociar, e ndo em uma venda ou liquidacao forcada.
Os seguintes métodos e premissas foram utilizados para estimar o valor
justo:

= Caixa e equivalentes de caixa, contas a receber e fornecedores -
Aproximam-se dos valores de seus valores de realizacdo (pagamento)
grande parte devido ao vencimento no curto prazo desses instrumentos;

» Empréstimos e financiamentos- As taxas pactuadas refletem
substancialmente as condic¢des usuais de mercado em 31 de dezembro
de 2022 e 2021.

Informacgdes por segmento

A Companhia apresenta um Unico segmento operacional representado por
vendas e locac¢des temporarias, o qual contempla empreendimentos de galpdes
industriais.

Compromissos assumidos em projetos em andamento

De acordo com a Lei de Incorporacdo Imobilidria, a Companhia e suas
controladas tém o compromisso legal de finalizar os projetos de incorporagéao
imobiliaria que foram aprovados e que ndo mais estejam sob clausula
resolutiva, segundo a qual poderia ter ocorrido a desisténcia da incorporacéo e
devolver os montantes recebidos aos clientes.

Os métodos e procedimentos para apuragdo das receitas e custos estdo
descritos na Nota n°® 3.4.1. das demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de
2022.
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As principais informacdes sobre os projetos em andamento podem ser assim

apresentadas:
(i) Receita de Vendas a apropriar de unidades vendidas 31/12/22
Empreendimentos em construcéo
(a) Receita de vendas contratadas 141.716
(b) Receita de vendas apropriadas liquidas
Receita de Vendas Apropriadas 140.337
Distrato - receitas estornadas -
Total 140.337
Receita de vendas a apropriar (a-b) 1.379
(ii) Receita Indenizacgédo por distrato 31/12/22
Total -
(iii) Receita de vendas a apropriar de contratos ndo qualificaveis para
reconhecimento de receita 31/12/22
Total -
(iv) Provisao para distrato (passivo) 31/12/22
Ajustes em receitas apropriadas -
Ajustes em contas a receber de clientes -
Receita por indenizagdo por distrato -
Ajustes em adiantamento de clientes -
Total -
(v) Custo orcado a apropriar de unidades vendidas 31/12/22
Empreendimentos em construcéo
(a) Custo orcado das unidades (sem encargos financeiros) 97.449
Custo Incorrido Liquido
(b) Custo de construgao Incorridos (96.500)
Encargos financeiros apropriados
(c) Distrato - Custos de construcédo -
Distrato - encargos financeiros
Custo orgado a apropriar no resultado (sem encargos financeiros) (a+b+c) 949
(vi) Custo orcgado a apropriar em estoque 31/12/22
Empreendimentos em construcéo
(a) Custo Or¢ado das Unidades (sem encargos financeiros) 24.362
Custo Incorrido liquido
(b) Custo de construgao Incorridos (24.125)
Encargos financeiros apropriados
237

Custo orgado a apropriar em estoque (sem encargos financeiros) (a+b)

A receita de vendas contratadas ndo considera o ajuste a valor presente.
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24.

25.

26.

Seguros (Nao Auditado)

Os seguros sdo efetuados dentro de uma apdlice Unica denominada ‘“‘guarda-
chuva”, onde estdo considerados cossegurados todos os empreendimentos que
apresentam galpdes logisticos.

Seguradora Vigéncia Limite maximo de garantia
Mapfre 10/10/22 a 10/10/23 R$ 147.000

Os seguros sdo para as operacdes construidas, sendo que para o periodo de
construcédo os seguros sao efetuados pela Construtora.

As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, e os totais segurados nao
fazem parte do escopo de uma auditoria das demonstragBes contébeis,
consequentemente ndo foram examinadas pelos auditores independentes.

TransagOes que néo afetam caixa
Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Companhia teve

transacdes que ndo afetaram caixa e, portanto, ndo foram apresentadas nas
Demonstrag6es do Fluxo de Caixa, conforme abaixo:

Controladora Consolidado
Nota
S 2022 2021 2022 2021
Dividendos a receber 9 - (50.000) - (50.000)
Aumento de capital social 15.1 - 107.000 - 107.000
Conversao de transagdo de capital em capital social 15.2 - (31.743) - (31.743)
Conversao de adiantamento para futuro aumento de capital
em capital social - (413) - (413)
Conversao de lucros em capital social 15.1 - (74.844) - (74.844)
Dividendos declarados e ndo pagos 35.271 21.590 35.271 21.590
Transacéo de capital 10 (5.702) (34.489) (5.702) (34.489)
29.56 29.56
9 (62.899) 9 (12.889)

Eventos subsequentes

Supremo Tribunal Federal (**STF’) muda entendimento relacionado com a
coisa julgada em matéria tributaria

Em 08 de fevereiro de 2023 o Supremo Tribunal Federal (STF) julgou os Temas
881 - Recursos Extraordinario n® 949.297 e 885 - Recurso Extraordinario n°
955.227.
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27.

Tema 881 - Recursos Extraordinario n® 949.297

Limites da coisa julgada em matéria tributdria, notadamente diante de
julgamento, em controle concentrado pelo Supremo Tribunal Federal, que
declara a constitucionalidade de tributo anteriormente considerado
inconstitucional, na via do controle incidental, por decisdo transitada em
julgado.

Tema 885 - Recurso Extraordinario n°® 955.227

Efeitos das decisbes do Supremo Tribunal Federal em controle difuso de
constitucionalidade sobre a coisa julgada formada nas relacdes tributérias de
trato continuado.

Os ministros que participaram destes temas concluiram, por unanimidade, que
decisOes judiciais tomadas de forma definitiva a favor dos contribuintes devem
ser anuladas se, depois, o Supremo tiver entendimento diferente sobre o tema.

Ou seja, se anos atrds uma empresa conseguiu autorizacdo da Justica para
deixar de recolher algum tributo, essa permissdo perderd a validade
automaticamente se, e quando, o STF entender que o pagamento é devido.

A Administracdo avaliou com 0s seus assessores juridicos internos os possiveis
impactos desta deciséo do STF e concluiu que desde a sua data de constituicao
em 1998, ndo foi citada em nenhum processo de polo ativo ou passivo.
Adicionalmente, a empresa ndo se beneficiou tributariamente de nenhuma
decisdo anteriormente julgada em ultima estancia no STF.

Diante dos fatos supracitados, a decisdo do STF nao resulta, em consonancia
com o CPC25/1AS37 Provisbes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes e 0
CPC24/1AS10 Eventos Subsequentes, em impactos significativos em suas
demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de 2022.

Aprovacdo das demonstracfes contédbeis anuais

A Administracdo da Companhia autorizou a conclusdo da elaboracdo das
demonstracdes contabeis individuais e consolidadas em 31 de margo de 2023
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