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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras da Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios
S.A. (Companhia), gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opiniao, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Costa de Guadalupe
Empreendimentos Imobilidrios S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas
operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas
contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinidao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de 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.

Responsabilidades da administragdo pelas demonstragbes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que
ela determinou como necessérios para permitir a elaboragcédo de demonstracdes financeiras livres de
distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliagao da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagoes.

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

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada. limited by guarantee



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razodvel é 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 distorcoes relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuéarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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 distorgao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorgédo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas
intencionais.

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

— Avaliamos a adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdbeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracdo.

— Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracéo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar divida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas
demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo
mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

Recife, 28 de marco de 2024

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC PE-000904/F-7
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Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Tributos a recuperar
Outros ativos

Total do ativo circulante

Nao circulante
Realizavel a longo prazo
Mdtuo com pessoa ligada
Estoques

Total do realizavel a longo prazo

Imobilizado

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

Nota

12

2023 2022

1.293 1.597
9 6

23 -
1.325 1.603
- 2.120
76.673 36.979
76.673 39.099
31 15
76.704 39.114
78.029 40.717

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras.

Passivo

Circulante
Fornecedores
Contas a pagar a empresa ligada
Salarios e encargos sociais
Tributos a pagar

Total do passivo circulante
Patrimdnio liquido

Capital social

Reserva de capital

Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Nota

12

10 (a)
10 (b)

2023 2022
1.395 189
41 19
416 18
366 55
2.218 281
61.873 28.233
21.138 18.498
(7.200) (6.295)
75.811 40.436
78.029 40.717




Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Nota 2023 2022
Despesas administrativas
Gerais 11 (913) (570)
Depreciacio ®) 3
Prejuizo operacional (918) (573)
Receitas financeiras 20 88
Despesas financeiras (2) (1)
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuicéo social (900) (486)
Imposto de renda e contribuicdo social 6.3 (5) (21)
Prejuizo do exercicio (905) (507)
Acdes em circulagdo no final do exercicio (em milhares) 61.873 28.233
Prejuizo por lote de mil agdes do capital social no fim do
exercicio - R$ (14,63) (17,96)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

2023 2022

Prejuizo do exercicio (905) (507)
Outros componentes do resultado abrangente - -
Total do resultado abrangente do exercicio (905) (507)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragGes financeiras.



Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdo das mutagées do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Integralizacdo de &gio na emissdo de agdes
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022
Aumento de capital
Integralizacdo de &gio na emissdo de agdes

Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2023

Nota

10 (b)

10 (a)
10 (b)

Capital Reserva de Prejuizos
social capital acumulados Total
28.233 15.639 (5.788) 38.084
- 2.859 - 2.859
- - (507) (507)
28.233 18.498 (6.295) 40.436
33.640 - - 33.640
- 2.640 - 2.640
- - (905) (905)
61.873 21.138 (7.200) 75.811

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa - Méetodo indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Nota
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuigdo social
Ajustes:
Depreciagdo
Atualizacéo sobre tributos a recuperar
Variagdes nos ativos e passivos
Estoques
Tributos a recuperar
Outros ativos
Fornecedores
Contas a pagar a empresa ligada
Salarios e encargos sociais
Tributos a pagar
Caixa aplicado nas operagoes
Imposto de renda e contribuicdo social pagos
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Aquisigdes de ativo imobilizado
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
Fluxos de caixa das atividades de financiamento
Recebimento de mdtuo com pessoa ligada
Integralizacdo de agio na emissao de acGes 10 (b)
Integralizacdo de capital pelos acionistas 10 (a)

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento
Reducdo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

2023 2022
(900) (486)
5 3
1) -
(38.488) (5.007)
2 -
(23) 3
- 156
22 12
398 3
313 29
(38.676) (5.287)
) (22)
(38.683) (5.309)
(21) @)
(21) 4)
2.120 2.340
2.640 2.859
33.640 -
38.400 5.199
(304) (114)
1,597 1711
1.293 1,597




Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2023

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia”) ¢ uma sociedade
andnima de capital fechado, com sede no Recife — PE, constituida em 15 de mar¢o de 2005, que
tem como objeto principal a construgéo e incorporacdo de imdveis para venda e locagéo.

A Companbhia esta em fase de desenvolvimento de projeto imobiliario em terreno préprio,
localizado no municipio de Sirinhaém — PE.

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia possui excesso de passivos circulantes sobre ativos
circulantes, no montante de R$ 893. Eventuais necessidades de recursos financeiros serdo supridas
pelo acionista controlador.

Base de preparacao
As demonstrac@es financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil (BR GAAP).

A emisséo destas demonstracgdes financeiras foi autorizada pela diretoria da Companhia em 28
de marco de 2024.

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacao dessas demonstragdes financeiras, as
quais foram aplicadas de modo consistente nos exercicios apresentados, estdo apresentadas na
Nota 6.

Todas as informac0es relevantes proprias das demonstracdes financeiras, e somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administracdo na sua gestéo.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

As demonstracdes financeiras sdo preparadas e apresentadas em Reais, que é a moeda funcional
da Companhia. Todos os saldos foram arredondados para o milhar mais préximo, exceto quando
indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

Na preparacdo destas demonstracGes financeiras, a Administracdo pode utilizar julgamentos e
estimativas que afetam a aplicacdo das politicas contabeis da Companhia e os valores reportados
dos ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

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

10



6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2023

Julgamentos, estimativas e premissas

Ndo ha julgamentos criticos, estimativas e premissas relevantes referentes as politicas e/ou
transacdes contdbeis adotadas que apresentem efeitos relevantes sobre os valores reconhecidos
nas demonstrac@es financeiras.

Base de mensuracéao
As demonstrag@es financeiras foram preparadas com base no custo historico.

Resumo das principais politicas contabeis
A Companhia aplicou as politicas contabeis descritas abaixo de maneira consistente a todos os
exercicios apresentados nestas demonstrac@es financeiras.

Receitas e despesas financeiras
A receita e despesa financeira sdo reconhecidas conforme o prazo decorrido pelo regime de
competéncia, usando o método da taxa efetiva de juros.

As receitas financeiras referem-se substancialmente a rendimentos de aplicagdes financeiras.

Despesas administrativas

As despesas administrativas gerais referem-se substancialmente a gastos compartilhados,
relativos a parcela do uso da infraestrutura administrativa e de pessoal mantida pelo Grupo
JCPM (Nota 12), e a tributos cobrados sobre a propriedade, além de servicos contratados e
outras despesas necessarias para a condugdo das atividades da Companhia.

Imposto de renda e contribuigéo social
Os encargos do imposto de renda e da contribuigdo social foram determinados com base no
lucro presumido, as aliquotas aplicaveis.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem depdsitos bancarios e investimentos de curto prazo de
alta liquidez com vencimentos originais de até trés meses e com risco insignificante de mudanga
de valor.

Estoques

Os estoques sao demonstrados ao custo ou ao valor liquido de realizacédo, dos dois 0 menor. O
valor liquido de realizacdo sera calculado com base no precgo de venda estimado no curso
normal dos negdcios, menos os custos estimados de concluséo e 0s custos estimados necessarios
para efetuar a venda.

Imobilizado

Referem-se a bens utilizados pela Companhia em suas operagdes representados por maquinas e
equipamentos e equipamentos de informatica. E demonstrado ao custo histérico, deduzido da
depreciacdo acumulada, calculada pelo método linear durante a vida 0til estimada dos bens que
variam de 5 a 10 anos.

11



6.7

6.8

Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2023

Instrumentos financeiros

Ativos financeiros

A Companbhia classifica seus ativos financeiros como “ativos financeiros mensurados ao custo
amortizado”, os quais sdo ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos ou
determinaveis, representados unicamente por principal e juros, ndo cotados em um mercado
ativo, e estdo apresentados no ativo circulante, exceto aqueles com prazo de vencimento
superior a 12 meses apds a data de emissdo do balancgo (estes sdo classificados no ativo ndo
circulante). As receitas com juros provenientes destes ativos financeiros sdo registradas em
receitas financeiras usando 0 método da taxa efetiva de juros. Esses ativos compreendem as
aplicagdes financeiras, outros ativos e matuo com pessoas ligadas.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia ndo apresentava instrumentos financeiros
derivativos. Todos os instrumentos financeiros da Companhia estao avaliados ao custo
amortizado nédo existindo avaliacdo sobre hierarquia de valor de justo e sem diferencas entre
valor justo e valor contabil.

Passivos financeiros
Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado. Esses
passivos compreendem fornecedores e contas a pagar a empresa ligada.

Reducéo ao valor recuperavel (Impairment)

Ativos néo financeiros

A Administragdo revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolégicas, que possam
indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperdvel. Sendo tais evidéncias identificadas e o
valor contabil liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizacéo
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa é definido como
sendo o0 maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Companhia néo identificou quaisquer indicios de
“impairment” com relagdo aos seus ativos ndo financeiros.

Novas normas e interpretac6es ainda ndo efetivas

Uma série de novas normas serdo efetivas para exercicios iniciados ap6s 1° de janeiro de 2024.
N&o se espera que as seguintes normas novas e alteracdes tenham um impacto significativo nas
demonstracdes financeiras da Companhia:

Acordos de financiamento de fornecedores ("Risco Sacado") (altera¢bes ao CPC 03 e CPC 40);

Passivo ndo circulante com covenants e Classificacdo de passivos como circulante ou ndo
circulante (alteracGes ao CPC 26);

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

12
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Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracgdes financeiras em

31 de dezembro de 2023

Caixa e equivalentes de caixa
2023 2022
Bancos — conta corrente 292 148
Aplicagdes financeiras (a) 1.001 1.449
1.293 1.597

As aplicacdes em renda fixa referem-se a certificados de depositos bancérios e quotas em
fundos de investimento, os quais possuem liquidez imediata e tém remuneracgdo atrelada a
variacdo dos certificados de deposito interfinanceiro - CDI.

Estoques
2023 2022
Terreno 23.170 23.170
Imdveis em construcéo 52.918 13.750
Adiantamentos 585 59
76.673 36.979

Os estoques sao representados por terreno, situado no municipio de Sirinhaém-PE, e por gastos
de formagdo de imoveis a comercializar e estdo demonstrados ao custo de aquisicdo. Em 31 de
dezembro de 2023, o empreendimento ainda estava em fase de construcdo e nenhuma unidade

havia sido concluida ou vendida.

Patrimonio liquido

Capital social
O capital social em 31 de dezembro de 2023 esté representado por 61.873.433 ac¢des ordinarias
nominativas, sem valor nominal (2022 - 28.233.333 agdes).

Em 29 de dezembro de 2023, a Assembleia de Acionistas aprovou aumento de capital, no
montante de R$ 33.640, com recursos anteriormente adiantados pelos acionistas, tendo sido
emitidas 33.640.100 novas agdes.

Reserva de capital

A Assembleia de Acionistas, realizada em 30 de maio de 2008, aprovou aumento do capital
social, mediante emissdo de 15.528.333 novas ac¢des, com agio na subscri¢cdo no valor de R$
21.138. O capital subscrito foi totalmente integralizado em dinheiro durante o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2008, entretanto o agio foi sendo integralizado a medida da necessidade
de caixa da Companhia e registrado como reserva de capital. Em 2023, os acionistas
integralizaram R$ 2.640 (2022 — R$ 2.859) referentes ao &gio na emissao de ac¢des, concluindo a
integralizacdo do aumento de capital aprovado em 2008.

Distribuicao de dividendos

Aos acionistas € assegurado, estatutariamente, um dividendo minimo obrigatdrio de 12% do
lucro liquido do exercicio ajustado nos termos da Lei das Sociedades por Acdes.

13
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Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Demonstracgdes financeiras em

31 de dezembro de 2023

Despesas administrativas - Gerais
2023 2022
IPTU, ITR e Taxa de ocupagdo (354) (348)
Compartilhamento da estrutura do Grupo (Nota 12) (372) (164)
Propaganda e publicidade (112) -
Servigos prestados (57) (39)
Outros (18) (19)
(913) (570)

Partes relacionadas

A Companbhia é parte integrante de um grupo de empresas, denominado Grupo JCPM, que atua
de forma integrada e os beneficios das estruturas operacional e administrativa sdo atribuidos a
cada empresa, segundo a razoabilidade das suas operagdes (Nota 11).

As contas a pagar a empresa ligada, JCPM Shopping Centers S.A., no valor de R$ 41 (2022 —
R$ 19), referem-se a parcela em aberto que cabe a Companhia no compartilhamento das
estruturas operacional e administrativa do grupo econdmico no qual esta inserida.

Em 2022, o mutuo com pessoa ligada, no valor de R$ 2.120, foi celebrado por instrumento
particular em 30 de maio de 2008, com anuéncia da totalidade dos acionistas. Tal contrato ndo
possuia remuneracao e foi sendo amortizado em funcgdo da necessidade de caixa da Companhia,
conforme as datas e proporg¢des das integralizacdes do agio na subscri¢do de a¢les da
Companhia (Nota 10(b)) pelos acionistas, para as quais também néo havia acréscimo de
remuneracéo.

O pessoal-chave da administragdo esté representado pelos diretores, cuja remuneracao anual

paga ou provisionada corresponde aos salarios e encargos, no montante de R$ 59 (2022 — R$
13), os quais sdo atribuidos a Companhia por meio de compartilhamento de despesas.
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