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Relatorio dos auditores independentes Sobre as
demonstracoes financeras

Aos Acionistas e Diretores da
NE200 Investimento Imobiliario S.A.
Recife — PE

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras da NE200 Investimento Imobilidrio S.A. (Companhia), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragoes do
resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contébeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posigéo patrimonial e financeira da NE200 Investimento Imobilirio S.A.
em 31 de dezembro de 2023, 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, estdo descritas na segéo a seguir intitulada
"Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo & Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, 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.

Responsabilidades da administragdo pelas demonstragoes financeiras

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

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagdo 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.



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

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgées podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisées econdmicas dos usudrios tomadas

com base nas referidas demonstragdes 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 demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorgédo 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, falsificacdo, omissdo ou representagdes 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 adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagées feitas pela administragéo.

— Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagao
a eventos ou condicdes que possam levantar ddvida significativa em relagéo & capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagcdes nas demonstragoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em

continuidade operacional.
— Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes financeiras, inclusive

as divulgacoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagéo 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.
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Comunicamo-nos com a administracéo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da
época da auditoria e das constatagbes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Recife, 28 de margo de 2024

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC PE-000904/F-7
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responsabilidade limitada e firma-membro da organizagao 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
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NE200 Investimento Imobiliario S.A.

Demonstracio do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Nota 2023 2022
Receitas liquidas 10 14.147 24.799
Custo dos im6veis vendidos - (2.580)
Lucro bruto 14.147 22.219
Despesas administrativas
Despesas gerais 11 (1.606) (1.561)
Depreciagdo e amortizagéo (2.704) (2.683)
Outras receitas 2 -
Lucro operacional 9.839 17.975
Receitas financeiras 151 253
Despesas financeiras (7) (3)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigfio social 9.983 18.225
Contribuigéo social 6.4 (437) (539)
Imposto de renda 6.4 (1.189) (1.348)
Lucro liquido do exercicio 8.357 16.338
Agdes em circulagdo no final do exercicio (em milhares) 80.182 86.169
Lucro liquido por lote de mil ages do capital social no fim do exercicio - R$ 104,23 189,60

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



NE200 Investimento Imobiliario S.A.

Demonstrac¢ao do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)
2023 2022
Lucro liquido do exercicio 8.357 16.338
Outros componentes do resultado abrangente - -
Total do resultado abrangente do exercicio 8.357 16.338

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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NE200 Investimento Imobiliario S.A.

Demonstracoes dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro antes do imposto de renda e da contribuigéio social
Ajuste de:
Depreciagdo e amortizagdo
Custo dos imdveis vendidos
VariagBes nos ativos e passivos
Outros ativos
Fornecedores
Contas a pagar a empresa ligada
Salarios e encargos sociais
Tributos a pagar

Caixa gerado pelas operagoes
Imposto de renda e contribuigdo social pagos

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

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

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
Fluxos de caixa das atividades de financiamento

Redugdo de capital em dinheiro

Dividendos pagos
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento
Aumento (reducfo) 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 s8o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Nota 2023 2022
9.983 18.225
2.704 2.683
- 2.580
- 3
(53) =
59 37
- (64)
- (124)
12.693 23.340
(1.604) (1.645)
11.089 21.695
8 (59) (2.993)
(59) (2.993)
(5.376) -
(5.836) (17.999)
(11.212) (17.999)
(182) 703
1.245 542
1.063 1.245




4.1

NE200 Investimento Imobilidario S.A.
Demonstragdes 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 NE200 Investimento Imobilidrio S.A. (“Companhia”) € uma sociedade anénima de capital
fechado, com sede na cidade do Recife-PE, que tem como objeto social a participagdo societdria
em empresas e empreendimentos empresariais e o investimento, a administragdo e a locagéo de
bens moveis e imdveis.

A Companhia é proprietaria de terrenos e 3 (trés) edificios situados no Recife-PE, os quais sdo
locados para terceiros.

Base de preparacio
As demonstragdes financeiras foram preparadas de acordo com as préticas contdbeis adotadas
no Brasil (BR GAAP).

A emissfo destas demonstragdes financeiras foi autorizada pela diretoria da Companhia em 28
de marco de 2024.

As principais politicas contébeis aplicadas na preparagéo dessas demonstra¢des financeiras, as
quais foram aplicadas de modo consistente nos exercicios apresentados, estdo apresentadas na
Nota 6.

Todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administragdo na sua gestéo.

Moeda funcional e moeda de apresentagio

As demonstragdes financeiras sfo preparadas e apresentadas em Reais, que € 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 preparagéio destas demonstragdes financeiras, a Administragéo utilizou julgamentos e
estimativas que afetam a aplicagéo das politicas contdbeis da Companhia e os valores reportados
dos ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

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

Incertezas sobre premissas e estimativas

As informag8es sobre as incertezas relacionadas a premissas e estimativas na data da emisséo do
relatdrio que possuem um risco significativo de resultar em um ajuste material nos saldos
contabeis de ativos e passivos no préximo ano fiscal estdo incluidas nas seguintes notas
explicativas:

Nota explicativa 8: estimativas referentes & divulgaggo de valor justo e a selegéo das vidas uteis
de propriedades para investimentos.
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4.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

NE200 Investimento Imobilidrio S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2023

Julgamentos
A Companhia entende que ndo hd impactos relevantes decorrentes de julgamentos realizados na

aplicagdo das politicas contdbeis que tém efeitos significativos sobre os valores reconhecidos
nas demonstragdes financeiras.

Base de mensurag¢io
As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com excegéo do
valor divulgado na nota explicativa:

Nota explicativa 8: divulgagio de estimativa de valor justo das propriedades para investimento.

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

Reconhecimento da receita
As receitas de venda de imdveis sdo registradas quando efetivamente recebidas.

As receitas de aluguel s#o registradas quando efetivamente recebidas.

A Companbhia classifica as operagdes de receitas de aluguéis como arrendamentos operacionais,
uma vez que ndo transfere substancialmente todos os riscos e beneficios relativos a posse do
ativo.

Receitas e despesas financeiras
A receita e despesa financeira sfo 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 aplica¢des financeiras.

Despesas administrativas

As despesas gerais e administrativas referem-se principalmente a gastos compartilhados
relativos & parcela do uso da infraestrutura administrativa mantida pelo Grupo JCPM (Nota 12),
além de outras despesas necessarias para a condugéo das atividades da Companhia e estdo
registradas pelo regime de competéncia.

Imposto de renda e contribuicio social
Os encargos do imposto de renda e da contribuigéo social sdo determinados com base no lucro

presumido, as aliquotas aplicéveis.

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

de valor.

12



6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

NE200 Investimento Imobilidrio S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2023

Propriedades para investimento

A Companhia € proprietdria de terreno e de edificagdes comerciais, mantidos para fins de renda
de aluguel de longo prazo. Os imdveis ndo sdo ocupados pela Companhia e estdo demonstrados
ao custo de aquisi¢do ou construgdo, deduzido da depreciagdo acumulada, calculada pelo
método linear, pelas vidas uteis estimadas mencionadas na Nota 8.

Intangivel

Os gastos associados a aquisi¢8o do direito de uso de softwares de propriedade de terceiros, que,
provavelmente, gerardo beneficios econdmicos maiores que os custos por mais de um ano, séo
reconhecidos no ativo intangivel e sdo amortizados pela vida 1til estimada de 5 anos.

Depositos judiciais
Os depo6sitos judiciais referem-se a garantia para discuss@o no valor de tributo sobre a
transferéncia de propriedade dos lotes de terreno da Companhia.

Instrumentos financeiros

Ativos financeiros

A Companhia classifica seus ativos financeiros como “ativos financeiros mensurados ao custo
amortizado”, os quais s#o ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos ou
determindveis, representados unicamente por principal e juros, ndo cotados em um mercado
ativo, e estfo apresentados no ativo circulante, exceto aqueles com prazo de vencimento
superior a 12 meses ap6s a data de emisséo do balango (estes séo classificados no ativo néo
circulante). As receitas com juros provenientes destes ativos financeiros séo registradas em
receitas financeiras usando o método da taxa efetiva de juros. Esses ativos compreendem as
aplicagdes financeiras, depositos judiciais e outros ativos.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia ndo apresentava instrumentos financeiros
derivativos. Todos os instrumentos financeiros da Companhia estéo avaliados ao custo
amortizado ndo existindo avaliagdo sobre hierarquia de valor de justo e sem diferengas entre
valor justo e valor contébil.

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

Reduc¢do ao valor recuperavel (Impairment)

Ativos ndo financeiros

A Administra¢do revisa anualmente o valor contéabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam
indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e o
valor contébil liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvaloriza¢do
ajustando o valor contébil liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperéavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa é definido como
sendo o maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda.
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6.11

(2)

NE200 Investimento Imobilidrio S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2023

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Companhia ndo identificou quaisquer indicios de
“impairment” com relag8o aos seus ativos néo financeiros.

Novas normas e interpretacdes ainda nio efetivas

Uma série de novas normas serfo efetivas para exercicios iniciados ap6s 1° de janeiro de 2024.
NAo se espera que as seguintes normas novas e alteragdes tenham um impacto significativo nas
demonstragdes financeiras da Companhia:

Acordos de financiamento de fornecedores ("Risco Sacado") (alteragdes ao CPC 03 e CPC 40);
Passivo ndo circulante com covenants e Classificagdo de passivos como circulante ou ndo
circulante (alteragdes ao CPC 26);

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

Caixa e equivalentes de caixa

2023 2022
Bancos — conta corrente 6 208
Aplicagdes financeiras (a) 1.057 1.037
1.063 1.245

As aplicagBes em renda fixa referem-se a certificados de depoésitos bancarios e quotas em
fundos de investimento, os quais possuem liquidez imediata e t€m remuneragéo atrelada a
variagdo dos certificados de deposito interfinanceiro - CDI.

Propriedades para investimento

2023 2022
Vida uatil
Custo de Depreciagio estimada
aquisi¢do acumulada  Liquido Liquido (em anos)
Terrenos 6.880 - 6.880 6.880
Edificacoes 62.248 (4.188) 58.060 59.244 50
Instalagdes e equipamentos 14.386 (3.864) 10.522 11.944 10
Moveis e utensilios 75 1) 54 62 10
Adiantamentos 6 - 6 22,
Outros 89 (34) 55 68 5
83.684 (8.107) 75.577 78.220
2023 2022
Saldo em 1° de janeiro 78.220 81.130
Aquisigoes (a) 59 2.351
Baixa por venda (b) - (2.580)
Depreciagdo (2.702) (2.681)
75.577 78.220

Saldo em 31 de dezembro

As propriedades para investimento referem-se a imdveis situados no Recife-PE, os quais estdo
arrendados até 2031, para duas empresas de educagdo do ensino fundamental e médio.

14



NE200 Investimento Imobilidrio S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2023

(a) As aquisigdes referem-se a gastos de construgéo de edificacdes e aquisi¢do de instalagdes e
equipamentos.

(b) Em 2022, a Companhia alienou a parte remanescente do terreno, denominado “quadra V”,
situado no Recife-PE, auferindo receita de venda de imdvel, no montante de R$ 12.500 (Nota

10).

Se estivessem avaliados ao valor justo, esses imdveis teriam um valor aproximado de R$
151.992. A Companhia estabelece o valor justo através de técnicas de avaliagdo, que incluem o
uso de operagdes recentes realizadas entre terceiros com propriedades similares, a analise de
modelos de precificagdo que fazem o maior uso possivel de informagdes geradas pelo mercado e
a analise de fluxos de caixa descontados, os quais nfo consideram os efeitos tributérios, tendo
em vista a experiéncia e o entendimento da administragéo de que o mercado assim avalia esses
tipos de propriedades em eventuais negociagdes.

Patrimonio liquido

Capital social
O capital social em 31 de dezembro de 2023 esta representado por 80.181.948 acdes ordindrias
nominativas, sem valor nominal (2022 - 86.168.821 agdes ordinéarias)

Em 11 de maio de 2023, a Assembleia de Acionistas aprovou redugéo de capital em dinheiro, no
montante de R$ 5.376, por meio do cancelamento de 5.986.873 agdes.

Reserva de lucros

Reserva legal
A reserva legal ¢ constituida anualmente como destinagéo de 5% do lucro liquido do exercicio e

ndo poderd 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.

Reserva de retencdo de lucros

Em 2022, a administrag&o propds a realizagdo da reserva de retengéo de lucros, no valor de R$
3.052, tendo destinado tais recursos na distribui¢do de dividendos aos acionistas. A realiza¢éo
da reserva em 2022 foi aprovada em Assembleia de Acionistas realizada em 11 de maio de

2023.

Em 2023, a administrag&o prop0s a destinag@o do saldo remanescente do lucro liquido do
exercicio, no montante de R$ 2.003, para reserva de reteng8o de lucros, uma vez que serdo
utilizados para atender investimentos de capital proprio. A constitui¢8o da reserva em 2023 sera
deliberada oportunamente em Assembleia de Acionistas que aprovara as demonstragdes
financeiras deste exercicio.

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 Ag¢des.
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Durante o exercicio de 2023, a diretoria antecipou dividendos, no montante de R$ 5.036 (2022 -
R$ 17.773) e propods a distribui¢éo adicional de R$ 900 (2022 — R$ 800). O estatuto da
Companhia autoriza previamente a distribui¢éo de dividendos, conforme proposto pela
administrag#o.

Receitas liquidas

2023 2022
Receitas de aluguéis 14.683 13.238
Receita de vendas de im6veis (Nota 8) - 12.500
Dedugdes — PIS e COFINS (536) (939)
14.147 24.799

Despesas administrativas - Gerais
2023 2022
Compartilhamento da estrutura do Grupo (Nota 12) (1.037) (465)
Taxa de ocupagéo — SPU (303) (312)
IPTU (132) (130)
Servigos prestados (44) (562)
Publicagdes - 2)
Outras (90) (90)
(1.606) (1.561)

Partes relacionadas

A Companbhia € parte integrante de um grupo de empresas, denominado Grupo JCPM, que atua
de forma integrada e os beneficios das estruturas operacional e administrativa séo 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$ 114 (2022 —
R$ 55), referem-se a parcela em aberto que cabe 8 Companhia no compartilhamento das
estruturas operacional e administrativa do grupo econdmico no qual esté inserida.

O pessoal-chave da administragfo esta representado pelos diretores, cuja remuneragéo anual
paga ou provisionada corresponde ao pré-labore e aos salarios e encargos, no montante de R$
250 (2022 —R$ 119). Os salérios e encargos so atribuidos & Companhia por meio de
compartilhamento de despesas.

Cobertura de seguros

A contratagdo de seguro estd sob a responsabilidade do locatario da propriedade. As coberturas
contratadas, nos montantes de R$ 91.840, sdo consideradas suficientes pela administragéo para
cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza de sua atividade, os riscos envolvidos em
suas operagdes e a orientag@o de seus consultores de seguros.
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