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REIAL0N0 dos auditores independentes Spore as
(emonstracoes financeiras
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Sdo Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras da Cetus Participagdes S.A., (Companhia), que compreendem o
balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutag¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacg&es
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira da Cetus Participagdes S.A. em 31 de dezembro de 2023 o
desempenho de suas operagGes 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 se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relacdo & 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 administragao pelas demonstragées financeiras

A administragcdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracao de demonstragdes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragao das demonstragdes financeiras, a administragao é responsavel pela avaliagcdo da capacidade de a
Companbhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a
administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operag¢des, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagdes.

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

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é 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 distor¢des relevantes existentes. As distor¢Ges 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 econémicas 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:

— ldentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo 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 detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que o
proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagéo,
omissao 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 adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administragdo.

— Concluimos sobre a adequacgado do uso, pela administracao, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢des
gue possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatdrio de auditoria para
as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se
manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela administracao a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatag¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

S3o Paulo, 05 de abril de 2024

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P-027685/0-0 F SP

Thais de /ma Rodrigues Leandrini
Contadora CRC-15P280836/0-5



Cetus Participacoes S.A.

Balangos patrimoniais referentes ao exercicio em 31 de dezembro de 2023 e ao
periodo de 16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de Reais - RS)

Ativo

Ciculante
Caixa e equivalentes de caixa
Total do ativo circulante

Naio circulantes

Impostos diferidos ativos
Propriedades para investimentos
Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Nota
explicativa

2023 2022
1 1
1 1
- 5.779
360.378 269.480
360.378 275.259
360.379 275.260

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

Passivo e patrimdnio liquido

Circulante

Contas a pagar

Obrigagdes fiscais

Outros passivos circulantes
Total do passivo circulante

Nio Circulantes
Impostos diferidos passivos
Total do passivo ndo circulante

Patriménio liquido
Capital social

Prejuizo acumulado

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Nota
explicativa

2023 2022
27.331 45.230
401 1.198
99 -
27.831 46.428
- 5.179
- 5.179
334.155 224.827
(1.607) (1.174)
332.548 223.653
360.379 275.260




Cetus Participacoes S.A.
Demonstragoes dos resultados
Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e

periodo de 16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de Reais - RS, exceto pelo prejuizo por acio)

Nota
explicativa

Custo dos servigos prestados 6
Prejuizo bruto

Despesas operacionais

Despeas gerais e administrativas 12
Provisdo / (reversdo) para redugéio de valor recuperavel 6
Lucro / (Prejuizo) operacional antes do resultado financeiro

Resultado Financeiro
Despesas Fianceiras
Receitas financeiras

Resultado financeiro liquido

Lucro / (Prejuizo) operacional e antes do imposto
de renda e da contribuicio social

Imposto de renda e contribui¢io social
Diferido

Prejuizo do exercicio / periodo
Prejuizo por agdo - R$ 11

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2023 2022
(1.475) -
(1.475) -

(93) (45)
1.729 (1.729)
1.636 (1.774)

(10) -

16 -

6 -
167 (1.774)
(600) 600
(433) (1.174)
(0,0013) (0,0083)



Cetus Participacoes S.A.

Demonstracio do resultado abrangente

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e

periodo de 16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais - RS)

2023 2022
Prejuizo do exercicio / periodo (433) (1.174)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente total do exercicio / periodo (433) 1.1749)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Cetus Participacgoes S.A.

Demonstracio das mutagoes do patriménio liquido

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e

periodo de 16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais - R$)

Nota Capital social Prejuizos

explicativa Subscrito A integralizar acumulados Total
Constituicido de capital social em 16 de maio de 2022 1 (D) - -
Prejuizo do exercicio - - (1.174) (1.174)
Aumento de capital social 11 110.000 (110.000) - -
Aumento do capital - parcela cindida Guarulhos II 11 151.301 7.497 - 158.798
Integralizacao de capital 11 - 66.029 - 66.029
Saldos em 31 de dezembro de 2022 261.302 (36.475) (1.174) 223.653
Prejuizo do exercicio - - (433) (433)
Aumento de capital social 11 100.000 (100.000) - -
Integralizacao de capital 11 - 109.328 - 109.328
Saldos em 31 de dezembro de 2023 361.302 (27.147) (1.607) 332.548

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Cetus Participacoes S.A.

Demonstracio dos fluxos de caixa - método indireto

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e

periodo de 16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais - RS)

2023 2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro / (Prejuizo) operacional e antes do imposto

de renda e da contribuigao social 167 (1.774)
Ajustes para reconciliar o prejuizo antes do impostos de renda e da contribui¢ao
social com o caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais:

(Reversdo) / Provisdo para impairment (1.729) 1.729

Depreciacao 1.475 -
Aumento (redug@o) nos ativos e passivos operacionais:

Contas a pagar (14.962) 42.293

Obrigagdes fiscais (797) 1.198

Outros passivos circulantes 99 -
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais (15.747) 43.446
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Adigdes as propriedades para investimentos (93.581) (109.474)
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades de investimento (93.581) (109.474)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de capital social 109.328 66.029
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento 109.328 66.029
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa - 1
Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio / periodo 1 -
No fim do exercicio / periodo 1 1
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa - 1

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Contexto operacional

A Cetus Participacfes S.A. (“Companhia’) € uma sociedade andnima de capital fechado com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo. A Sede da Companhia esta localizada na Av.
Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 5° andar. Constituida em 16 de maio de 2022.

A Companhia tem por objeto social: (1) o investimento e participa¢do em outras Companhias,
empreendimentos e outras formas de associa¢do, como socia, acionista ou cotista; (2) promover
e incorporar empreendimentos imobiliarios proprios de qualquer natureza; (3) alienar, adquirir,
locar e administrar imoveis préprios de qualquer natureza; e (4) desenvolver e implementar
estratégias de marketing relativas a empreendimentos imobiliarios proprios.

Atualmente a Companhia possui 1 galpdo situado em Guarulhos, totalizando aproximadamente
113.341 m2 de area bruta locével. O galpao encontra-se desocupado.

A Companhia resolveu em comum acordo com a companhia REC Guarulhos Il S.A., na
constituicdo do consorcio GLP Guarulhos Il, em 31 de agosto de 2022, onde foi nomeada como
lider, cabendo a consorciada a contribuir com 44% dos recursos necessarios a execugéo do
empreendimento. A constituicdo do consorcio, foi em funcédo da cisdo do galpao H, para dar
continuidade ao desenvolvimento em conjunto do galpdo A, de forma a facilitar no tramite de
construcéo.

A GLP Capital Partners Gestdo de Recursos e Administracdo Imobiliaria Ltda (GCP), é
responsavel pela gestdo das operacdes e assume determinados custos corporativos decorrentes
da estrutura utilizada.

Situacdo econdmica e financeira

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresenta capital circulante negativo de R$ 27.830
(R$ 46.427 em 2022) decorrente do volume de gastos necessarios para a construgdo de suas
propriedades para investimento, além da politica de caixa minimo na Companhia, de maneira
gue caso seja necessario o fundo de gestdo realiza aportes para a Companhia cumprir suas
dividas e obrigacdes.

Operacao societaria

Em 31 de agosto de 2022, foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria a incorporagéo do
acervo cindido da REC Guarulhos Il S.A. no montante de R$161.735, resultando em aumento
do capital social no montante de R$158.798.

A incorporacdo acarretard a simplificagdo da estrutura acionéria e reducéo de atividades
administrativas e custos operacionais da Companbhia.
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2.1

3.1

Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2022
Os ativos e passivos incorporados estdo relacionados a seguir:

Descrigao R$
Ativos

Propriedade para Investimento 161.735
Passivos

Outros Passivos 2.937
Capital Social 158.798
Acervo cindido 161.735

A Companhia ndo efetuou a avaliacdo dos valores justos dos ativos e passivos devido ao fato de
que a operacao se refere a transagdo entre empresas relacionadas, cujo acionista € 0 mesmo do
Grupo controlador da Companhia, caracterizando como uma transagéo de capital.

Base de apresentacdo das demonstracodes financeiras

Declaragéo de conformidade

As demonstrages financeiras foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas
no Brasil, como aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), pela Comisséao
de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A Companhia adotou todas as normas, revisfes de normas e interpretacdes emitidas pelo CPC, e
demais 6rgaos reguladores que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2023.

As informacdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras estdo sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas pela Administragdo na sua gestao.

Resumo das politicas contabeis materiais

As politicas contabeis materiais aplicadas na preparacao destas demonstrag¢ées financeiras estdo
definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente em todos os
exercicios apresentados, salvo disposi¢cdo em contrario.

Base de elaboracéo
As demonstraces financeiras foram preparadas com base no custo histérico, exceto se indicado
de outra forma.

Todas as informacdes financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais
préximo, exceto quando indicado de outra forma.

As demonstracdes financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administracdo
efetuou uma avaliagdo da capacidade da Companhia em dar continuidade as suas atividades e
ndo identificou davidas da capacidade operacional.

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusdo das demonstragdes financeiras em 5 de abril
de 2024.
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3.2

Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

Uso de estimativas

Na preparacdo das demonstracdes financeiras a Administragéo utilizou estimativas e premissas
que afetam a aplicacdo de politicas contébeis e os valores de 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 sdo
reconhecidas prospectivamente.

As informacdes sobre incertezas, premissas e estimativas que possuam um risco significativo de
resultar em uma alteracéo no proximo exercicio estdo relacionadas, principalmente, aos
seguintes aspectos:

ProvisOes para riscos fiscais, civeis e trabalhistas:

As estimativas provaveis e possiveis sdo avaliadas de acordo com o andamento dos processos,
gue estdo sujeitos a interpretacdo de cada jurisprudéncia, o que pode ter uma variacdo da
avaliacdo inicial dos advogados e posteriormente avaliada pela Administragéo, conforme
mencionado na Nota Explicativa n® 9. A contingéncia possivel é divulgada apenas como
informacdo na nota explicativa diferentemente da provisdo provavel onde é realizada a sua
contabilizacgdo.

Divulgacao do valor justo das propriedades para investimento:
Utilizamos o método do fluxo de caixa descontado para definir o valor justo das nossas
propriedades, o qual as premissas estdo detalhadas na Nota Explicativa n° 6.

Mensuragéo do valor justo
Uma série de politicas e divulgacdes contabeis da Companhia requer a mensuracgdo de valor
justo para ativos e passivos financeiros e ndo financeiros.

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sao classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da seguinte
forma:

Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.

Nivel 2: inputs, exceto 0s pre¢os cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o ativo
ou passivo, direta (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

Nivel 3: inputs, para 0 ativo ou passivo, que ndo sdo baseados em dados observaveis de
mercado (inputs ndo observaveis).

Provisdo para reducdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros (impairment)
A Administracdo estabelece procedimentos para contabilizacdo de ajuste para perdas por
desvalorizacdo de suas propriedades para investimentos conforme detalhado na Nota
Explicativa n® 3.7.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicacGes financeiras p6s-fixadas
resgataveis a qualquer momento, com riscos insignificantes de mudanga de seu valor de
mercado e sem penalidades.

Provisdo para imposto de renda e contribuicéo social

O imposto de renda e a contribuigdo social correntes sdo calculados pelo regime do Lucro Real
observando os critérios estabelecidos pela legislagéo fiscal vigente. O imposto de renda é
calculado pela aliquota regular de 15% (acrescida de adicional de 10% sobre lucros anuais
excedentes a R$240 mil), e a contribuic¢do social pela aliquota de 9%.

Propriedades para investimentos

Séo propriedades mantidas para obter renda com aluguéis. As propriedades para investimento
sdo mensuradas ao custo, incluindo custos da transacdo, deduzido da depreciacéo calculada pelo
método linear com base na vida Gtil do ativo. O valor justo das propriedades para investimento é
divulgado, conforme Nota Explicativa n° 6.

Uma propriedade para investimento é baixada ap6s a aliena¢do ou quando esta é
permanentemente retirada de uso e ndo ha beneficios econdmicos futuros resultantes da
alienacdo. Qualquer ganho ou perda resultante da baixa do imovel (calculado como a diferenca
entre as receitas liquidas da alienacédo e o valor contabil do ativo) é reconhecido no resultado do
periodo em gue o imdvel é baixado.

Provisdo para riscos tributarios, trabalhistas e civeis

As provisdes sdo reconhecidas para obrigacdes presentes (legal ou presumida) resultantes de
eventos passado, em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel e cuja liquidagédo
seja provavel.

Séo provisionadas quando a probabilidade de perda for avaliada como provavel e os montantes
envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Quando as perdas forem avaliadas
como provaveis, mas 0s montantes envolvidos ndo forem mensuraveis com suficiente
seguranca, ou quando as probabilidades de perdas sdo consideradas possiveis, sdo divulgadas
em nota explicativa. Os demais riscos referentes a demandas judiciais e administrativas, cuja
probabilidade de perda é considerada remota, ndo sdo provisionados nem divulgados.

Quando alguns ou todos os beneficios econdmicos requeridos para a liquidacao de uma provisdo
sdo esperados que seja recuperado de um terceiro, um ativo é reconhecido se, e somente se, 0
reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de forma confiavel.

Provisdo para reducdo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros (impairment)
A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas ou operacionais, que possam indicar
deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas, e caso o
valor contabil liquido exceda o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizagéo,
ajustando o valor contébil liquido ao valor recuperavel.

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

13



3.8

3.9

Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

Instrumentos financeiros
Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos quando a Companhia for parte das
disposi¢Oes contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da
transagdo diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissao de ativos e passivos financeiros
(exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo por meio do resultado) sdo
acrescidos ao — ou deduzidos do — valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se aplicavel,
apos o reconhecimento inicial. Os custos da transa¢do diretamente atribuiveis a aquisicao de
ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos
imediatamente no resultado.

Ativos financeiros

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros sdo classificados ao valor justo por meio do resultado quando s&o
mantidos para negociacdo ou designados pelo valor justo por meio do resultado (caixa e
equivalentes de caixa).

Os ativos financeiros por meio do resultado sdo demonstrados ao valor justo e quaisquer ganhos
ou perdas resultantes de sua mensuragdo sdo reconhecidos no resultado.

Passivos financeiros
Os passivos financeiros sao classificados como passivos financeiros registrados ao custo
amortizado.

Passivos financeiros registrados ao custo amortizado
Os passivos financeiros (incluindo empréstimos e outras contas a pagar) sao mensurados pelo
valor de custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.

O método de juros efetivos é utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo
financeiro e alocar sua despesa de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva é a taxa
gue desconta exatamente os fluxos de caixa futuros estimados ao longo da vida estimada do
passivo financeiro ou, quando apropriado, por um periodo menor, para o reconhecimento inicial
do valor contébil liquido.

Prejuizo bésico e diluido por acéo
Calculado por meio do resultado do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia, usando a
média ponderada das a¢des ordinarias em circulagdo no respectivo exercicio.

N&o ha diferenca entre prejuizo basico e diluido por acdo, pois ndo ha instrumentos patrimoniais
com efeitos dilutivos.
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Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

Pronunciamentos contabeis

e Novos requerimentos atualmente em vigor

Data efetiva Novas normas ou alteracdes

1° de janeiro de 2023 | Divulgacéo de Politicas Contabeis (alteracdes ao CPC 26/IAS 1 e
IFRS Practice Statement 2)

Definigdo de estimativa contabil (alteracdes ao CPC 23/1AS 8)

Imposto diferido relacionado a ativos e passivos que surgem de uma
Unica transacgdo (alteragbes ao CPC 32/IAS12)

23 de maio de 2023 Reforma tributaria internacional - Regras modelo do pilar dois
(alteragdes ao CPC 32)

A Companhia avaliou e ndo identificou nos assuntos acima aplicabilidade para seus negdcios
até 31 de dezembro de 2023.

e Futuros requerimentos

A tabela abaixo apresenta as alteragdes recentes nas normas que deverdo ser aplicadas a partir
de sua data efetiva. A adogdo antecipada ndo é permitida para entidades que reportam de acordo
com as préaticas contébeis adotadas no Brasil em periodos anuais iniciados em 1° de janeiro de
2023, o que se aplica a esta Companhia.

Data efetiva Novas normas ou alteracdes

1° de janeiro de 2024 | Passivo ndo circulante com covenants e Classificacdo de passivos
como circulante ou ndo circulante (alteragdes ao CPC 26/IAS 1)

Acordos de financiamento de fornecedores ("Risco Sacado")
(alteragdes ao CPC 26/IAS 1 e CPC 40/IFRS 7)

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

Caixa e equivalentes de caixa

31.12.2023 31.12.2022
Caixa e bancos 1 1
Total 1 1
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Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2022
6 Propriedades para investimentos
31.12.2023 31.12.2022
Terrenos 120.390 105.710
Edificagdes e instalacdes 235.969 -
Obras em andamento 5.494 165.499
Provisdo para impairment - (1.729)
Depreciagdo (1.475) -
Total 360.378 269.480
Movimentacao das propriedades para investimentos
Descrica Saldo em i T . . N . Saldo em
escricao 31.12.2022 Adicdes Transferéncias(ii) Baixas (i) Depreciagdo Impairment 31.12.2023
Terrenos 105.710 656 15.233 (1.209) - - 120.390
Edificacdes, - - 238.353 (2.384) (L475) - 234.494
|nstala<;oes e outros
Obras em 165499 93581 (253.586) - - - 5.494
andamento
Reve_rséo/_Proviséo (1.729) ) ) ) ) 1.729 }
para impairment
Total 269.480 94.237 - (3.593) (1.475) 1.729 360.378

(i) As baixas nos saldos de terrenos e obras em andamento, referem-se a transferéncia para a Sociedade por cota de
participagoes.
(ii) As transferéncias realizadas entre obras em andamento, edificagdes e terrenos, referem-se a conclusdo do galpdo

H.
Saldo em
Descrigédo Aquisicao/Ciséo Adicdo Impairment 31.12.2022
Terrenos 105.710 - - 105.710
Obras em andamento 56.025 109.474 - 165.499
Provisdo para impairment - - (1.729) (1.729)
Total 161.735 109.474 (1.729) 269.480

Todas as propriedades para investimento da Companhia sdo mantidas sob direito de propriedade
plena.

A Companhia anualmente estima o valor justo das propriedades para investimento, conforme
demonstrado a seguir:

31.12.2023 31.12.2022

Valor justo
Propriedades para investimentos 537.333 269.480

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o valor justo das propriedades para investimento foi
estimado com base em avaliagdes realizadas trimestralmente pelos especialistas internos e
compara semestralmente com as avaliaces efetuadas pela empresa Cushman & Wakefield. O
valor justo dos imoveis ndo foi determinado em transa¢des observaveis no mercado devido a
natureza dos imdveis e a auséncia de dados comparaveis, tendo sido aplicado um método de
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Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

avaliacdo segundo a recomendacéo do International Valuation Standards Committee (Comité de
Normas Internacionais de Avaliacdo), o fluxo de caixa descontado.

De acordo com o método do fluxo de caixa descontado, o valor justo é estimado utilizando as
premissas referentes aos beneficios e passivos da titularidade em rela¢do a vida dos ativos,
incluindo valor de saida ou final. Esse método envolve a projecao de fluxo de caixa
individualizado para cada galpdo. Para o fluxo de caixa descontado é aplicada uma taxa de
desconto derivada do mercado para constituir o valor presente do fluxo de receita associado com
ativo. A taxa de desconto é extraida do relatério de FMV preparado pela Cushman & Wakefield
com base na metodologia de valuation propria e pautada no RICS, pesquisas de mercado, bases
de dados internas e informacdes enviadas pela companhia a respeito do ativo como contratos e
especificacdes técnicas. A taxa final € normalmente apurada separadamente e difere da taxa de
desconto. Adicionalmente, as taxas de capitalizacdo também foram obtidas nas avaliacGes
internas, os quais consideraram a perpetuidade do imdvel.

A duracdo do fluxo de caixa e a época especifica de fluxo de entrada e saida sdo determinadas
por eventos, tais como revisdes de aluguel, renovacao de arrendamento e correspondente
relocagdo, readequacédo ou reforma. A adequada duragéo é geralmente determinada pelo
comportamento de mercado, caracteristico da classe de imoveis.

Aumentos (reducdes) significativos no valor de aluguel estimado e crescimento de aluguel por
ano isoladamente resultariam em valor justo significativamente mais alto (mais baixo) das
propriedades. Aumentos (redug6es) significativos em taxa de vacancia de longo prazo e taxa de
desconto (e taxa final) isoladamente resultariam em valor justo mais baixo (mais alto).

A Companhia ndo tem restri¢cfes sobre a capacidade de realizacéo de suas propriedades para
investimento. Sem obrigacdes contratuais, pode comprar, construir ou desenvolver propriedades
para investimento ou para reparacdes, manutencfes ou melhorias.

As taxas de desconto utilizadas no calculo do fluxo de caixa para os imoéveis construidos foram
elaboradas partindo de uma taxa de juros em uma aplicagéo livre de risco, mais prémios de risco
de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatario do imével) e estdo demonstradas
abaixo:

31.12.2023 31.12.2022

Taxa de desconto 8,25% 10,25%
Taxa de capitalizacdo 7,50% 7,50%

A mensuracgdo do valor justo de todas as propriedades para investimento foram classificadas
como Nivel 3 com base nos inputs utilizados.
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Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

Contas a pagar
31.12.2023 31.12.2022

Contas a pagar — Consorcio (a) 27.072 42.206
Contas a pagar — aquisicéo terreno (b) - 2.685
Retencdes técnicas 242 242
Fornecedores - 89
ProvisGes diversas (c) 17 8
Total 27.331 45.230

Refere-se a participagdo da Cetus no consorcio
Refere-se a contas a pagar de terreno via constituigdo de Sociedade em Contas de Participagdo - SCP
Refere-se a provisdes prestados no periodo e que serdo pagos no exercicio subsequente

Obrigac0es fiscais
31.12.2023 31.12.2022

Imposto retido a recolher (Consércio) 401 950
ISS a recolher - 241
Outros impostos a recolher - 7
Total 401 1.198

Provisdo para contingéncias

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia ndo tem conhecimento de ser parte em algum
processo de natureza tributaria, civel, ambiental, tampouco em outros processos administrativos,
que tenham sido classificadas como provavel, conforme seus assessores juridicos.

Partes relacionadas

Remuneracao dos administradores

Os administradores sdo as pessoas gque tém autoridade e responsabilidade por planejamento,
direcdo e controle das atividades da Companbhia, incluindo qualquer administrador (executivo ou
outro). Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 ndo houve remuneracdo a Administracdo, como
salarios, encargos e outros.

Patrimonio liquido

Capital social

O capital social subscrito esta representado por 361.302.520 (261.302.520 em 2022) ac¢des
nominativas, todas ordinarias e sem valor nominal, no montante de R$ 361.302 (R$ 261.302 em
2022), que deverdo ser totalmente integralizados até 31 de dezembro de 2059. Desse montante,
R$ 334.156 (R$ 224.827 em 2022), correspondentes a 334.155.545 (224.827.293 em 2022)
acOes que ja foram integralizadas. Foi integralizado durante o ano de 2023 o montante de R$
109.328 (R$ 66.029 em 2022).

Em 16 de maio de 2022 por meio do instrumento particular de constituicdo de sociedade
empresaria foi constituido 1.000 quotas pelo valor nominal de R$1 a ser integralizado até 31 de
dezembro de 2059. Foram integralizadas R$1 quotas durante o ano de 2022.

Em 8 de marco de 2022 por meio do instrumento particular de 1° alteracdo do contrato social foi

aprovado a transformacéao de 1.000 quotas para 1.000 a¢Bes ordinarias, nominativas e sem valor
nominal. Em ato continuo aprovou a emissao de 10.000.000 de a¢Oes ordinarias, nominativas e
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Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

sem valor nominal no montante de R$10.000 a ser integralizadas até 31 de dezembro de 2059.
Foram integralizadas R$ 10.000 de ag¢des durante o ano de 2022.

Em 31 de agosto de 2022, em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, aprovam em todos o0s
seus termos, o protocolo e justificacdo de cisdo parcial da companhia REC Guarulhos Il S.A,
com a incorporacao da parcela cindida pela incorporadora Cetus Participagdes S.A e o Laudo de
avaliacdo elaborado pela empresa especializada, com base na no balango patrimonial, levantado
em 01 de agosto de 2022, o qual atribuiu a parcela cindida no valor de R$ 158.798. Aprovaram
a integralizacdo de capital no montante R$ 7.496 e o0 aumento do capital social em decorréncia
da cisdo parcial, no valor de R$ 151.301, passando o capital da companhia de R$ 10.000 para
R$ 161.302.

Em ato seguinte, foi aprovacdo do aumento de capital de R$ 100.000, passando dos atuais R$
161.302 para R$ 261.302. Foram integralizadas parcialmente durante o ano de 2023 e 2022.

Em 23 de maio de 2023, em ata de Assembleia Geral Extraordinaria, foi deliberado o aumento
de capital no montante de R$ 100.000, mediante a emissao de 100.000.000 novas agdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal, passando o saldo dos atuais R$ 261.302 para R$
361.302 a serem integralizadas até 31 de dezembro de 2059.

Reserva legal

A reserva legal é constituida com base em 5% do lucro de cada exercicio e ndo deve exceder
20% do capital social ou 30% do capital social considerando as reservas de capital. A reserva
legal tem por fim assegurar a integridade do capital social e somente podera ser utilizada para
compensar prejuizos ou aumentar o capital.

Reserva de lucros

Estabelecida no Estatuto Social pelo saldo do lucro de cada exercicio ndo destinado a
constituicdo de reserva legal ou pagamento de dividendo minimo obrigatério. Somente podera
ser utilizada mediante deliberacdo em Assembleis para pagamento de dividendos adicionais ou
compensacao de prejuizos.

Destinacéo do resultado do exercicio

O Estatuto Social da Companhia confere aos titulares das a¢6es dividendos minimos
obrigatérios de 25% do lucro liquido do exercicio, ajustado conforme os termos do artigo 202
da Lei n°® 6.404/76.

Em dezembro de 2023 e 2022, o resultado n&o foi distribuido em fungéo dos prejuizos
acumulados.

Prejuizo bésico e diluido por acéo

31.12.2023  31.12.2022

Prejuizo do exercicio / periodo (433) (1.174)
Quantidade média ponderada de agdo (em milhares) 341.028 141.087
Prejuizo basico e diluido por agdo - R$ (0,0013) 0,0083

N&o ha diferenca entre prejuizo basico e diluido por acdo, pois ndo ha instrumentos patrimoniais
com efeitos dilutivos.
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Despesas gerais e administrativas

Despesas com advogados, auditores e consultores
Outras despesas administrativas

Total

Cetus Participagdes S.A.

Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

31.12.2023  31.12.2022

(76) (25)
(A7) (20)
(93) (45)

Imposto de renda e contribuicdo social
Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia possuia (R$2.475) de prejuizo fiscal e base negativa
de contribui¢do acumulados (R$37 em 2022), para compensagao com resultados tributaveis

futuros.

Imposto de renda e contribuic&o social diferido
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foi definido que em 2024 a Companhia adotara
o regime fiscal de Lucro Presumido, e para tanto foi estornado o saldo de diferido constituido

anteriormente.

Ativo
Impairment
Prejuizo / Base Negativa

Total
(x) aliquota nominal de

Expectativa de IRPJ e CSLL

Passivo
Gastos Capitalizaveis

Total
(x) aliquota nominal de

Expectativa de IRPJ e CSLL

Diferido liquido

31.12.2023 31.12.2022

- 1.729
- 15.269

- 16.998
34%

- 5.779

31.12.2023 31.12.2022

- 15.233

- 15.233
34%

(5.179)

- 600

Movimentacao da despesa de imposto de renda e contribuigdo social diferido

Saldo inicial
Gastos Capitalizaveis
Impairment

Prejuizo/Base Negativa CSLL

Saldo no fim do exercicio

31.12.2023 31.12.2022

600 -
5.179 (5.179)
(588) 588

(5.191) 5.191

- 600
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Demonstraces financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 e ao periodo de
16 de maio de 2022 (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2022

Instrumentos financeiros

Risco de liquidez

A Companhia gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito
bancarias e linhas de crédito para captagdo de empréstimos que julgue adequados, por meio do
monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais e da combinacao dos perfis de
vencimento dos ativos e passivos financeiros.

A Companhia trabalha com a politica de caixa zero, ou seja, todos 0s seus recursos de caixa sao
gerenciados no FIP (acionistas) e em caso de necessidades de recursos o acionista realiza 0s
aportes necessarios.

Gestao de risco de capital

A GCP como co gestora, por meio do Fundo, administra o capital da Companhia para
assegurar que a Companhia possa continuar com suas atividades normais, a0 mesmo
tempo em que maximiza o retorno a todas as partes interessadas ou envolvidas em suas
operacdes, por meio da otimizacdo do saldo das dividas e do patrimonio.

A Companhia n&o esta sujeita a nenhum requerimento externo sobre o capital.

Categorias de instrumentos financeiros

2023 2022 Classificagédo
Ativos financeiros:
Caixa e equivalentes de caixa 1 1 Valor justo por meio do resultado
Total 1 1
Passivos financeiros:
Contas a pagar 27.331 45.230 Custo amortizado
Total 27.331 45.230

Analise de sensibilidade de valor justo para instrumentos de taxa fixa

A Companhia ndo contabiliza nenhum ativo ou passivo financeiro de taxa de juros fixa pelo
valor justo por meio do resultado, e ndo designam derivativos (“swaps” de taxa de juros) como
instrumentos de protegdo sob um modelo de contabilidade de “hedge” de valor justo. Portanto,
uma alteracdo nas taxas de juros na data de relatorio ndo alteraria o resultado.

Analise de sensibilidade de fluxo de caixa para instrumentos de taxa variavel

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a Companhia ndo possuia nenhum ativo ou passivo
financeiro significativo exposto a taxa de juros varidvel como (aplica¢des financeiras, contas a
receber e dividas).

Eventos subsequentes
Até 03 de abril de 2024 foram realizados aportes pelo fundo no valor de R$ 632, todos para
suprir necessidade de caixa da companhia.
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