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REALON0 (oS auditores independentes Spore as
(emonstracoes financerras

Aos Acionistas e Diretores da
NE1300 Investimento Imobilidrio S.A.
Recife — PE

Examinamos as demonstracdes financeiras da NE1300 Investimento Imobilidrio S.A. (Companhia),
que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, compreendendo as politicas contdbeis significativas e outras informacdes
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos o0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da NE1300 Investimento
Imobilidrio S.A. em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estédo descritas na segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras”.
Somos independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes
previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e
apropriada para fundamentar nossa opinido.

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



Outros assuntos

Auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio anterior

O balancgo patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as demonstragdes do resultado, do
resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa e respectivas
notas explicativas para o exercicio findo nessa data, apresentados como valores correspondentes
nas demonstracdes financeiras do exercicio corrente, foram anteriormente auditados por outros
auditores independentes, que emitiram relatério em 6 de maio de 2022, sem modificagao.

Responsabilidades da administragdo pelas demonstragdes financeiras

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

Na elaboracédo das demonstracdes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboragao das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a Companhia ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas
em conjunto, estéo livres de distorcédo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razodvel ¢ 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 distorgcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstracoes
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:

— lIdentificamos 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 detecgao de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacoes falsas
intencionais.

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

— Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagoes feitas pela administragao.

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



— Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigdes 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 relatoério de auditoria para as respectivas
divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem
levar a Companhia a nao mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacédo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com a administragao 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, 13 de abril de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC PE-000904/F-7

R faetewew
Raniery/Borges Marques
Contador CRC 1SP217700/0-3



NE1300 Investimento Imobiliario S.A.

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Estoques
Total do ativo circulante
Na&o circulante
Realizavel a longo prazo
Depositos judiciais
Total do realizavel a longo prazo

Propriedades para investimento
Imobilizado

Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Nota

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2022 2021
129 657
21.963 25.514
22.092 26.171
- 36
- 36
6.793 3.398
58 73
6.851 3.507
28.943 29.678

Passivo
Circulante
Fornecedores
Contas a pagar a empresa ligada
Tributos a pagar
Total do passivo circulante
Patrimonio liquido
Capital social

Prejuizos acumulados

Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Nota

13

10

2022 2021

2 188

5 2

25 33

32 223
31.700 31.700
(2.789) (2.245)
28.911 29.455
28.943 29.678




NE1300 Investimento Imobiliario S.A.

Demonstracéo do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Receitas liquidas
Custo dos im6veis vendidos

Lucro bruto
Despesas administrativas
Despesas gerais
Depreciagéo
Outras receitas

Prejuizo operacional

Receitas financeiras
Despesas financeiras

Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuicéo social

Contribuicéo social
Imposto de renda

Prejuizo do exercicio
Acdes em circulacdo no final do exercicio (em milhares)

Prejuizo por lote de mil agdes do capital social no fim do exercicio - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Nota

11
6.2

12

6.5
6.5

2022 2021
608 993
(157) (600)
451 303
(771) (787)
(200) (109)
l -
(519) (503)
28 21
) -
(492) (482)
(19) (18)
(33) (28)
(544) (528)
31.700 31.700
(17,16) (16,66)




NE1300 Investimento Imobiliario S.A.
Demonstragdo do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Prejuizo do exercicio
Outros componentes do resultado abrangente

Total do resultado abrangente do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2022 2021
(544) (528)
(544) (528)




NE1300 Investimento Imobiliario S.A.

Demonstracédo das mutag6es do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Capital Social acfr:m(aljlljzai égz Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 31.700 2.717) 29.983
Prejuizo do exercicio - (528) (528)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 31.700 (2.245) 29.455
Prejuizo do exercicio - (544) (544)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 31.700 (2.789) 28.911

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.



NE1300 Investimento Imobiliario S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuic&o social
Ajustes de
Depreciacéo
Atualizagdo de depositos judiciais
Variag0es nos ativos e passivos
Estoques
Depositos judiciais
Fornecedores
Contas a pagar a empresa ligada
Tributos a pagar

Caixa gerado pelas (aplicados nas) gerado pelas operagdes
Imposto de renda e contribuicéo social pagos

Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimento
Aquisicdes de propriedades para investimento

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
Aumento (reducéo) liquido 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 demonstragdes financeiras.
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Nota

2022 2021
(492) (482)
200 109
- 1
117 472
36 (25)
(186) 171
3 -
3 7
(325) 251
(57) (34)
(382) 217
(146) (154)
(146) (154)
(528) 63
657 594
129 657




NE1300 Investimento Imobiliario S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

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

Contexto operacional

A NE1300 Investimento Imobiliario S.A. (“Companhia”) é uma sociedade anonima de capital
fechado, com sede em Recife-PE, que tem como objeto social o investimento em bens mdveis e
imoveis, loteamento de terrenos, incorporagdo imobiliéria, construgdo de prédios destinados a
venda, venda de imoveis adquiridos para revenda e administracdo e locacdo de bens moveis e
imoveis.

A Companbhia construiu o empreendimento denominado Empresarial Riomar Kennedy, em
Fortaleza- CE, centro empresarial cujas salas estdo destinadas a venda e a locagéo.

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

A emissdo destas demonstracdes financeiras foi autorizada pela diretoria da Companhia em 13
de abril de 2023.

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 informag0es relevantes proprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administracdo na sua gestéo.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo

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 proximo, exceto quando
indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

Na preparacdo destas demonstrac@es financeiras, a Administracéo utilizou 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.

11
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4.2

6.1

6.2

6.3

NE1300 Investimento Imobiliario S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Incertezas sobre premissas e estimativas

As informagdes sobre as incertezas relacionadas a premissas e estimativas na data da emisséo do
relatorio que possuem um risco significativo de resultar em um ajuste material nos saldos
contabeis de ativos e passivos no proximo ano fiscal estdo incluidas na seguinte nota
explicativa:

Nota explicativa 9: estimativas referentes a divulgagdo de valor justo e a selecdo das vidas Uteis
de propriedades para investimentos.

Julgamentos

A Companhia entende que ndo ha impactos relevantes decorrentes de julgamentos realizados na
aplicacgdo das politicas contabeis que tém efeitos significativos sobre os valores reconhecidos
nas demonstragdes financeiras.

Base de mensuracéao
As demonstrac@es financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com excecao do
valor divulgado na nota explicativa:

Nota explicativa 9: divulgagdo de estimativa de valor justo das propriedades para investimento.

Resumo das principais politicas contabeis
A Companbhia aplicou as politicas contabeis descritas abaixo de maneira consistente a todos 0s
exercicios apresentados nestas demonstragdes financeiras.

Reconhecimento da Receita
As receitas de venda das unidades imobiliérias sdo registradas quando efetivamente recebidas.

As receitas de aluguel de salas comerciais sdo registradas quando efetivamente recebidas.

Os distratos sdo contabilizados quando os instrumentos sdo firmados com os clientes e 0s
valores sdo efetivamente pagos.

Custo dos imoveis vendidos
O custo dos iméveis vendidos é apropriado ao resultado no momento da entrega dos imoveis aos
compradores, quando os riscos e beneficios sdo substancialmente transferidos.

Receitas e despesas financeiras
A receita e despesa financeira séo 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 aplicacdes financeiras,

além de juros e atualizagcdo monetaria decorrentes dos contratos de venda das unidades
imobiliarias

12
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

NE1300 Investimento Imobiliario S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Despesas administrativas

As despesas administrativas gerais referem-se principalmente a gastos compartilhados relativos
a parcela do uso da infraestrutura administrativa mantida pelo Grupo JCPM (Notas 13) e a
gastos com pessoal e servicos contratados, além de outras despesas necessarias para a conducao
das atividades da Companhia e estdo registradas pelo regime de competéncia.

Imposto de renda e contribuicéo social

Conforme facultado pela Lei n°® 10.931/04 (e alteracfes posteriores), que instituiu o Regime
Especial de Tributacdo - RET, a Companhia optou por submeter seu empreendimento ao
patrimonio de afetacao.

Essa opcdo ¢é irretratavel e irrevogavel. Para esse empreendimento que aderiu ao RET, os
encargos referentes ao imposto de renda, a contribuicéo social, a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social - COFINS e ao Programa de Integracdo Social - PIS foram
calculados a razéo de 4% sobre as receitas brutas das vendas realizadas até a conclusdo da
construgdo do empreendimento. As demais receitas da Companhia, sofrem os encargos do
imposto de renda e da contribuicdo social 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 mudanca
de valor.

Estoques

Os estoques sdo demonstrados ao custo ou ao valor liquido de realizacéo, dos dois 0 menor. O
valor liquido de realizacdo € o prego de venda estimado no curso normal dos neg6cios, menos 0s
custos estimados de conclusdo e os custos estimados necessarios para efetuar a venda.

Propriedades para investimento

A Companbhia é proprietaria de salas comerciais mantidas para fins de renda de aluguel de longo
prazo. Esses imoOveis ndo sdo ocupados pela Companhia e estdo demonstrados ao custo de
aquisicdo ou construcao, deduzido da depreciacdo acumulada, calculada pelo método linear
pelas vidas Uteis estimadas mencionadas na Nota 9.

Imobilizado

Referem-se a bens utilizados pela Companhia em suas operag6es, representados por instalagoes,
equipamentos, moveis e utensilios. E demonstrado ao custo, deduzido da depreciagio
acumulada, calculada pelo método linear a taxa anual de 10%.

Contas a pagar

As contas a pagar sdo obrigac@es a pagar por bens ou servicos que foram adquiridos no curso
normal dos negdcios. Elas séo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente,
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros, quando
aplicavel. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor da fatura correspondente.
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NE1300 Investimento Imobiliario S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Instrumentos financeiros

A Companbhia classifica seus ativos financeiros como “ativos financeiros mensurados a0 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 sédo classificados no ativo ndo
circulante). As receitas com juros provenientes destes ativos financeiros sdo registradas em
receitas financeiras usando o método da taxa efetiva de juros. Esses ativos compreendem as
aplicacgBes financeiras e depositos judiciais.

Caixa e equivalentes de caixa

2022 2021

Bancos — conta corrente 129 97
Aplicacgdes financeiras (a) - 560
129 657

As aplicacoes em renda fixa referem-se a certificados de depoésitos bancarios e quotas em fundos de investimento, os
quais possuem liquidez imediata e tém remunerago atrelada a variacdo dos certificados de deposito interfinanceiro -
CDl.

Estoques

Estd demonstrado ao custo de aquisicao e sdo representados por terreno, situado no municipio
de Fortaleza - CE, e por gastos de formag&o de imdveis a comercializar. Em 31 de dezembro de
2022, o empreendimento com 225 salas comerciais encontrava-se com constru¢do concluida, 20
salas comerciais ja haviam sido vendidas, porém 1 sala ainda nao havia sido entregue ao
comprador e 47 salas haviam sido destinadas para a locacéo de longo prazo e mantida como
propriedades para investimento, e estdo demonstradas na nota 9. O saldo em 31 de dezembro de
2022 é composto pelo terreno, no valor de R$ 1.575 (2021 — R$ 1.825) e por imoveis
disponiveis para venda, no montante de R$ 20.388 (2021 —R$ 23.689).

Propriedades para investimento

2022 2021
Vida (til
Custode  Depreciacao estimada
aquisicao acumulada Liquido Liquido (em anos)
Terrenos 472 - 472 232
EdificagOes 6.641 (320) 6.321 3.166 25
7.113 (320) 6.793 3.398
2022 2021
Saldo em 1° de janeiro 3.398 2.034
Transferéncia de estoques 3.434 1.303
Aquisigdes 146 154
Depreciagio (185) (93)
Saldo em 31 de dezembro 6.793 3.398
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NE1300 Investimento Imobiliario S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Os valores acima representam as salas comerciais do empreendimento Riomar Kennedy, em
Fortaleza - CE, mantidas para fins de renda de aluguel de longo prazo. As adi¢des
correspondem, substancialmente, a transferéncia dos custos de formag&o dos referidos imoveis
para o grupo de propriedades para investimento que é realizada no momento da assinatura do
contrato.

Se estivessem avaliados ao valor justo, tais propriedades teriam um valor aproximado de R$
8.395. A Companhia estabelece o valor justo através de técnicas de avaliacdo, que incluem o
uso de operacdes recentes realizadas com propriedades similares e a analise de modelos de
precificacdo que fazem o maior uso possivel de informagdes geradas pelo mercado.

Patrimonio liquido

Capital social
O capital social em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 esté representado por 31.700.000 a¢Ges
ordinarias nominativas, sem valor nominal.

Reserva de lucros

A reserva legal é constituida anualmente como destinacdo de 5% do lucro liquido do exercicio e
ndo podera exceder a 20% do capital social. A reserva legal tem por fim assegurar a integridade
do capital social e somente podera ser utilizada para compensar prejuizo e aumentar o capital.

Distribuicao de dividendos

Aos acionistas é assegurado, estatutariamente, um dividendo minimo obrigatério de 12% do
lucro liquido do exercicio ajustado nos termos da Lei das Sociedades por A¢des. O estatuto da
Companhia autoriza previamente a distribuicdo de dividendos conforme o proposto pela
administracéo.

Receitas liquidas

2022 2021
Receita de aluguéis 559 299
Receita de vendas de iméveis 72 732
Dedugdes — PIS e COFINS (23) (38)
608 993

Despesas administrativas — Gerais
2022 2021
Encargos condominiais de salas ndo comercializadas (552) (476)
IPTU (93) (98)
Propaganda (55) (83)
Compartilhamento da estrutura do Grupo (Nota 13) (38) (23)
Servigos contratados (13) (38)
PublicacGes - (35)
Outras (20) (34)
(771) (787)
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NE1300 Investimento Imobiliario S.A.
Demonstracgdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Partes relacionadas

A Companhia 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 12).

As contas a pagar a empresa ligada, JCPM Shopping Centers S.A., no valor de R$ 5 (2021 — R$
2), referem-se a parcela em aberto que cabe a Companhia no compartilhnamento das estruturas
operacional e administrativa do grupo econdmico no qual esta inserida.

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

paga ou provisionada corresponde aos salarios e encargos, no montante de R$ 5 (2021 - R$ 4),
0s quais sdo atribuidos a Companhia por meio de compartilhamento de despesas.
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