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RELATORIO DA ADMINISTRACAO

Senhores acionistas, em cumprimento as determinagdes legais e
estatutarias, submetemos a apreciagéo de V. Sas. as demonstragdes
financeiras relativas aos exercicios encerrados em 31 de dezembro
de 2022 e de 2021 e relatdrio do auditor independente.
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REIAL0N0 dos auditores Independentes Sonre as
demonstracoes financerras

Aos Acionistas e Diretores da
Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Recife - PE

Opiniao

Examinamos as demonstrages financeiras da Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A.
(Companhia), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstrag8es do resultado, do resultado abrangente, das mutag@es do patriménio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contébeis significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Costa de Guadalupe Empreendimentos
Imobilidrios 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 préticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

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 demonstracdes financeiras”. Somos independentes em
relagdo a 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.

Outros assuntos

Auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio anterior

As demonstrag&es financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, apresentadas como valores
correspondentes nas demonstrag8es financeiras do exercicio corrente, foram anteriormente auditadas por
outros auditores independentes que emitiram relatério de auditoria datado de 10 de fevereiro de 2022, sem
modificagdo.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira e KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian entity and a member
firma-membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a firm of the KPMG networlk of indeapendent member firms affiliated with
KPMG International Caoperative (‘KPMG Intemational’), uma entidade suica. KPMG Intemational Cooperative (“KPMG International’), a Swiss entity.
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Responsabilidades da administracdo pelas demonstragées financeiras

A administragdo é responsavel pela elaboragio e adequada apresentagdo das demonstrages financeiras de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstrag&es financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstrag@es financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagio da capacidade
de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboragdo das demonstragdes 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 operac&es.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstrag8es financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel é um alto nivel de seguranca, 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¢des 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 econémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstrag&es 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 distor¢do relevante nas demonstrages 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 distor¢do relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, jé que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administra¢do.

— Concluimos sobre a adequag&o do uso, pela administragdo, da base contdbil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagio a eventos ou
condi¢bes que possam levantar ddvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional
da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstrages financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas concluses estio
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condi¢Bes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgagbes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacgfes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

KPMG Auditores Independentes Ltda,, uma sociedade simples brasileira & KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian entity and a member
firma-membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with
KPMG International Cooperative (‘KPMG Intemational’), uma entidade suiga. KPMG Intemational Cooperative (‘KPMG International’). a Swiss entity.



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

Recife, 6 de abril de 2023

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

Contaglor CRC 1SP217700/0-3

KPMG Auditores Independentes Lida., uma sociedade simples brasilaira e KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian entity and a member
firma-membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas & firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with
KPMG International Cooperative (‘KPMG Intemational’), uma entidade suica. KPMG International Cooperative (‘KPMG International’), a Swiss entity.
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Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A.

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

(Em milhares de Reais)

Nota 2022 2021
Despesas operacionais
Despesas administrativas
Gerais 10 (570) (522)
Depreciagio €) 3)
Prejuizo operacional (573) (525)
Receitas financeiras 88 21
Despesas financeiras @ €]
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢fo social (486) (505)
Imposto de renda e contribuigfo social 6.3 21 (5)
Prejuizo do exercicio (507) (510)
Agdes em circulagfio no final do exercicio (em milhares) 28.233 28.233
Prejuizo por lote de mil a¢des do capital social no fim do
exercicio - R$ (17,96) (18,06)

As notas explicativas s8o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstra¢io do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

2022 2021

Prejuizo do exercicio (507) (510)
Outros componentes do resultado abrangente - -
Total do resultado abrangente do exercicio (507) (510)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag&es financeiras.
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Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Demonstracoes dos fluxos de caixa - Método indireto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuicio social

Ajustes:
Depreciagéo e amortizag&o

Variagbes 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 operacdes
Imposto de renda e contribuigfio 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 muituo com pessoa ligada
Integralizago de 4gio na emissfo de agdes

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

Reducido 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

Nota 2022 2021
(486) (505)
3 3
(5.007) (4.806)
- (5)
3 3)
156 (20)
12 1
3 6
29 10
(5.287) (5.319)
(22) 3
(5.309) (5.322)
) -
4) -
2.340 2273
9 (b) 2.859 2.778
5.199 5.051
(114) @71)
7 1.711 1.982
5
1.597 1.711

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

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

Contexto operacional

A Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A. (“Companhia”) é uma sociedade
anbnima de capital fechado, com sede no Recife — PE, constituida em 15 de margo de 2005, que
tem como objeto principal a construgio e incorporagéo de iméveis para venda e locagio.

A Companhia estd em fase de desenvolvimento de projeto imobilidrio em terreno préprio,
localizado no municipio de Sirinhaém — PE.

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

A emissdo destas demonstragdes financeiras foi autorizada pela diretoria da Companhia em 6 de
abril de 2023.

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

Todas as informagdes relevantes préprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administragido na sua gest#o.

Moeda funcional e moeda de apresentacio

As demonstragdes financeiras séo 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 preparagdo destas demonstragdes financeiras, a Administragfo utilizou julgamentos e
estimativas que afetam a aplicag@o 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 sdo
reconhecidas prospectivamente.

A Companhia entende que ndo héd impactos relevantes decorrentes do uso de estimativas e de
julgamentos realizados na aplicagéo das politicas contdbeis que tém efeitos significativos sobre
os valores reconhecidos nas demonstragées financeiras.

Base de mensuracio
As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico.

11



6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Resumo das principais politicas contabeis
A Companhia aplicou as politicas contdbeis descritas abaixo de maneira consistente a todos os
exercicios apresentados nestas demonstragdes 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 11), e a tributos cobrados sobre a propriedade, além de servigos contratados e
outras despesas necessdrias para a condugfo das atividades da Companhia.

Imposto de renda e contribui¢io social
Os encargos do imposto de renda e da contribuigfo social foram determinados com base no
lucro presumido, as aliquotas aplicéaveis.

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 sdo demonstrados ao custo ou ao valor liquido de realizagfio, dos dois o menor. O
valor liquido de realizagfo serd calculado com base no prego de venda estimado no curso
normal dos negécios, menos os custos estimados de conclusio e os 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 informética. E demonstrado ao custo histérico, deduzido da
depreciagéo acumulada, calculada pelo método linear durante a vida ttil estimada dos bens que
variam de 5 a 10 anos.

Fornecedores

As contas a pagar sdo obrigages a pagar por bens ou servigos que foram adquiridos no curso
normal dos negécios. Elas séo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente,
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros, quando
aplicével. Na prética, sdo normalmente reconhecidas ao valor da fatura correspondente.
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6.8

6.9

(a)

Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Instrumentos financeiros

A Companhia classifica seus ativos financeiros como “ativos financeiros mensurados ao custo
amortizado”, os quais so ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos ou
determindveis, 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 ap6s a data de emissdo do balango (estes séo classificados no ativo nio
circulante). As receitas com juros provenientes destes ativos financeiros sio registradas em
receitas financeiras usando o método da taxa efetiva de juros. Esses ativos compreendem as
aplicagdes financeiras e 0 mituo com pessoas ligadas.

Novas normas e interpretagdes ainda nio efetivas

Uma série de novas normas serdo efetivas para exercicios iniciados apés 1° de janeiro de 2022.
Nao se espera que as seguintes normas novas e alteradas tenham um impacto significativo nas
demonstragdes financeiras da Companhia:

Divulgagéo de Politicas Contébeis (Alteragdes ao CPC 26); e

Definigéo de Estimativas Contabeis (Alteragdes ao CPC 23).

Caixa e equivalentes de caixa

2022 2021
Bancos — conta corrente 148 649
Aplicagdes financeiras (a) 1.449 1.062
1.597 1.711

As aplicagbes em renda fixa referem-se a certificados de dep6sitos bancérios e quotas em fundos de
investimento, os quais possuem liquidez imediata e tém remunerag#o atrelada a variagdo dos certificados
de depdsito interfinanceiro - CDI.

Estoques
2022 2021
Terreno 23.170 23.170
Iméveis em construgdo 13.750 8.802
Adiantamentos 59 -
36.979 31.972

Os estoques sdo representados por terreno, situado no municipio de Sirinhaém-PE, e por gastos
de formagédo de imdveis a comercializar e estdo demonstrados ao custo de aquisi¢do. Em 31 de
dezembro de 2022, 0 empreendimento ainda estava em fase de desenvolvimento do projeto e
nenhuma unidade havia sido concluida ou vendida.

Patrimonio liquido

Capital social
O capital social em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 est4 representado por 28.233.333 agdes
ordinarias nominativas, sem valor nominal.

13
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Costa de Guadalupe Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

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 agdes, com 4gio na subscri¢do 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 4gio vem sendo integralizado & medida da necessidade
de caixa da Companhia e registrado como reserva de capital. Em 2022, os acionistas
integralizaram R$ 2.859 (2021 — R$ 2.778) referentes ao 4gio na emissdo de ag¢des. O saldo de
agio a ser integralizado pelos acionistas, em 31 de dezembro de 2022, é de R$ 2.641 (2021 —R$
5.500).

Distribuic¢io 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 Agdes.

Despesas administrativas - Gerais

2022 2021
IPTU, ITR e Taxa de ocupagio (348) (316)
Compartilhamento da estrutura do Grupo (Nota 11) (164) (60)
Servigos prestados 39 (102)
Outros (19) 44)
(570) (522)

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 10).

As contas a pagar a empresa ligada, JCPM Shopping Centers S.A., no valor de R$ 19 (2021 —
R$ 7), referem-se & parcela em aberto que cabe & Companhia no compartilhamento das
estruturas operacional e administrativa do grupo econdmico no qual est4 inserida.

O mutuo com pessoa ligada, no valor de R$ 2.120 (2021 — R$ 4.460), foi celebrado por
instrumento particular em 30 de maio de 2008, com anuéncia da totalidade dos acionistas. Tal
contrato ndo possui remuneragdo e nem vencimento e serd amortizado em fungéo da
necessidade de caixa da Companhia, devendo cada parcela coincidir com as datas e proporgdes
das integralizagdes do 4gio na subscri¢éo de agdes da Companhia (Nota 9(b)) pelos acionistas,
para as quais também n#o h4 acréscimo de remuneragéo.

O pessoal-chave da administragfo esté representado pelos diretores, cuja remuneragéo anual

paga ou provisionada corresponde aos saldrios e encargos, no montante de R$ 13 (2021 — R$
12), os quais séo atribuidos & Companhia por meio de compartilhamento de despesas.
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