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Balancos patrimoniais em 31/12/23, 2022 e de 2021 - Em MR$

Nota Reapresentado Reapresentado
ATIVO CIRCULANTE 59.098 58.101 55.864
Caixa e equivalentes de caixa 4 125 662 1272
Aplicagdes financeiras 5 53255 51973 49.346
Contas a receber 6 5.650 5217 5214
Qutras coptas a receber 68 249 32
ATIVO NAO CIRCULANTE 201.727 219.649 249.635
Depoésitos judiciais T 608 608 608
Custos amortizaveis 8 1.803 1.363 1.400
Temenos a comercializar 9 7.152 1461 1461
Propriedade para investimento 10 192100 216.150 246.100
Imobilizado 64 67 66
TOTAL DO ATIVO 260.825 271.750 305.499
PASSIVO CIRCULANTE 2.460 1.450 1.978
Fornecedores 999 130 146
Impostos e contribuigdes a recolher 1 498 294 872
Salarios e encargos 208 204 168
Receitas diferidas 101 101 101
Adiantamento para futuro aumento de capital 296 363 333
Obrigagdes assumidas por compra de terrenos 9 - - -
Outras obrigacdes a pagar 358 358 358
PASSIVO NAO CIRCULANTE 59.636 67.536 78421
Provis&o para contingéncias 12 528 528 528
Tributos diferidos 19 59105 66.850 77631
Receitas diferidas 159 262
PATRIMONIO LIQUIDO 13 __198.730 208.764 225100
Capital social 25.796 25.796 25.796
Reservas de lucros 172.934 182.968 199.304
TOTAL DO PASSIVO 260.825 271.750 305.499
Demonstragoes do resultado abrangente em 31/12/23 e de 2022 - Em MR$
311223 3112/22
Reapresentado
Prejuizo do exercicio (3.491) (10.303)
Total dos resultados abrangentes do exercicio (3.491) (10.303)

Demonstracdes das mutacées do patriménio liquido em 31/12/23 e de 2022 - Em MR$
Reservas de lucros
Reservade Lucros
Capital Reserva investimento e acumu-

_social __legal _capital de giro __lados __Total
Saldos em 31/12/21 (Reapresentado) 25.1% 796 __ 5158 158 194.146 - 225100
Dividendos pagos de exercicios anteriores - (1.041)
Prejuizo do exercicio (Reapresentado) - - -(10.303) (10.303)
Destinagao do resultado
Juros sobre capital proprio (Nota 12) - - - (4.992) (4.992)

Transferéncia de reserva para lucros acumulados __ - - (15.295) 15.295

Saldos em 31/12/22 (Reapresentado) _25.7196 796 5. 158 177.810 - 208.764
Dividendos pagos de exercicios anteriores 1. - (1.006)
Prejuizo do exercicio - - - (3491) (3.491)
Destinacao do resultado

Juros sobre capital proprio (Nota 12) - - - (56.537) (5. 537)
Transferéncia de reserva para lucros acumulados __- - 9.028) 9.028

Saldos em 31112/23 25.796__ 5.158 167.776 - 198.730 730

Demonstragoes do resultado em 31/12/23 e de 2022 - Em MR$
Nota _31M2/23

3112122

Reapresentado

Receita operacional liquida 14 16.706 17.143
Custos de aluguéis e servicos 15 (4.799) (4.476)
Lucro bruto 11.907 12.667
Despesas gerais € administrativas 16 (4.244) (3.675)
Despesas comerciais 17 (665) (361)
Perda no ajuste a valor justo 10 __(24.050) (29.950)
Prejuizo antes do resultado financeiro (17.052) (21.319)
Receitas financeiras 18 7.838 2318
Despesas financeiras 18 (3) (5)
Resultado financeiro 7.835 2.313
Prejuizo do exercicio antes do IRPJ e CSLL (9.217) (19.006)
Provis&o para o IRPJ/CSLL correntes 18  (2019) (2.078)
Provis&o para o IRPJ/CSLL diferidos 18 7.745 10.781
Prejuizo do exerclmo (3.491) (10.303)
Quantidade de acoes 19.145.068 19.145.068
Prejuizo por agao (R$) (0,18) (0,54)

Demonstragdes dos fluxos de caixa em 31/12/23 e de 2022 - Em MR$

3112123 3112122

Reapresentado

Prejuizo antes do IR e contribuigdo social 9.217) (19.006)

Ajustes para conciliar o resultado do exercicio com o caixa operacional gerado:
423

Provis&o para créditos de liquidacéo duvidosa 24
Rendimentos sobre aplicacdes financeiras de renda fixa (7.197) (3.540)
Resultado em aplicacdes de renda varidvel - 1.731

Depreciacdo 3 3

Variac&o no valor justo da propriedade para investimento 24.050 29.950
VariagGes nas contas de ativo e passivo:
Contas a receber (856) (27)
Qutras contas a receber 179 (215)
Aquisicdo de terrenos a comercializar (5.691) -
Fomecedores 870 (16)
Impostos e contribuicdes a recolher 34 4)
Salarios e encargos 4 36
Receita diferidas (155) (104)
Qutras obrigacdes a pagar - 31
IR e contribuicdo social pagos (1.849) (2.655)
Caixa quuido proveniente das atividades operacionais 597 6.209
Fluxo de caixa das atividades de investimento
(Aplicacdes) Resgates das aplicacdes financeiras, liquidos 5915 (819)
Custos amortizaveis (440) 37

Adicdes ao ativo imobilizado - 4)

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento 5475 (786)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Adiantamento para futuro aumento de capital (67)

Dividendos pagos (1.006) (1.041)

Juros sobre capital proprio pagos (5.537 (4.992)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (6.610) (6.033)
Reducao do saldo de caixa e equivalentes de caixa (538 (610)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 662 1.272
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 125 662

Notas explicativas: 1. Contexto operacional: A Marcellino Martins Imobiliaria S.A. (‘Cia.”) € uma
S.A. de capital fechado, estabelecida e domiciliada no Brasil, a Av. Rio Branco, 123/12°, Grupo 1201,
Centro/RJ e tem como atividade principal a participagdo em empreendimentos imobiliarios. Atual-
mente a Cia. vem operando preponderantemente na participacéo direta e exploragao econdmica do
Shopping Center Iguacu Top Shopping (Shopping Center de Nova Iguagu - RJ). A Cia. possui 50%
do shopping center inaugurado em 28/10/1996. Em 30/04/24, a Cia. adquiriu os restantes 50% con-
forme detalhado na Nota 21. O shopping center € regido através de uma estrutura denominada
Condominio “Pro Indiviso” - CPI. O shopping center ndo é pessoa juridica, mas unidade operada sob
uma convencao pela qual os proprietarios (empreendedores) dividem todas as receitas, custos e
despesas. A convencéo de CPI € uma opgéo permitida pela legislacéo brasileira por um periodo de
cinco anos podendo ser renovada. Por meio da convencéo de CPI cada co-empreendedor possui
uma participagdo sobre toda a propriedade a qual é indivisivel. Em 31/12/23, 2022 e de 2021 a Cia.
detém a representagéo legal e a administragéo do shopping center anteriormente mencionado. 2.
Resumo das principais politicas contabeis: As principais politicas contabeis aplicadas na prepa-
rac&o destas DFs. estéo descritas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consisten-
te no periodo apresentado salvo disposicéo em contrario. 2.1. Base de preparagao: Foram elabora-
das e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil que com-

preendem aquelas incluidas na legislagéo societaria brasileira e os Pronunciamentos, Interpretacdes
e Orientacdes emitidos pelo CPC. As informagdes relevantes proprias das DFs. estdo sendo eviden-
ciadas e correspondem as utilizadas pela Administracdo na sua gest&o. A Cia. ndo realiza operacoes
em moeda estrangeira e atua em um Unico ambiente econémico usando o Real como “moeda fun-
cional’, a qual &€ também a moeda de apresentacéo das DFs. . As estimativas contabeis envolvidas
na preparacéo das DFs. foram apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento
da Administrag&o para determinagéo do valor adequado a ser registrado nas respectivas DFs. . A li-
quidagdo das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores significativamen-
te divergentes dos registrados nas DFs. devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa. As areas que necessitam de um maior nivel de julgamento € que possuem maior comple-
xidade, bem como as areas nas quais premissas e estimativas sdo significativas para as DFs. séo:

(i) Provis&o para Créditos de Liquidacdo Duvidosa (PCLDY; (i) Valor justo da propriedade para inves-
timento. As DFs. foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administragéo efetua uma
avaliacdo da capacidade da Cia. de dar continuidade a suas atividades durante a elaboragéo das
DFs. . A autorizac&o pela Administragdo para a conclus&o da preparacéo destas DFs. ocorreu em
24/09/24. 2.2. Caixa e equivalentes de caixa: Incluem caixa, contas bancérias e investimentos de
curto prazo (trés meses ou menos a contar da data de contratacéo) com liquidez imediata em um
montante conhecido de caixa e com baixo risco de variagdo no valor de mercado que séo mantidos
com a finalidade de gerenciamento dos compromissos de curto prazo da Cia. Esses investimentos
s&o avaliados ao custo, acrescidos de juros até a data do balanco e marcados a mercado sendo o
ganho ou a perda registrada no resultado do periodo. 2.3. Contas a receber: Consiste substancial-
mente em aluguéis a receber de clientes, bem como a Cesséo de Direito de Uso (CDU) correspon-
dente aos valores a receber no decurso normal das atividades da Cia. Os aluguéis a receber de
clientes ficam classificados no circulante quando o prazo de recebimento € equivalente a um ano ou
menos caso contrario estara apresentado no ativo nao circulante. Os aluguéis a receber sdo reconhe-
cidos pelos seus respectivos valores justos sendo posteriormente mensuramos ao Custo Amortizado
(CA). 2.4. Ativos financeiros: 2.4.1. Reconhecimento inicial e mensuragao: Ativos financeiros no
reconhecimento inicial s&0 mensurados ao Custo Amortizado (CA) e subsequentemente mensura-
dos ao Valor Justo por meio de Outros Resultados Abrangentes (VJORA) ou ao Valor Justo por meio
do Resultado (VJR). A classificagéo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial depende das
caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais do ativo financeiro e do modelo de negécios da Cia.

para a gestdo destes ativos financeiros. As contas a receber de clientes que ndo contenham um
componente de financiamento significativo ou para as quais a Cia. tenha aplicado o expediente pra-
tico sdo mensuradas pelo prego de transagéo determinado de acordo com o CPC 47. Vide politicas
contabeis na Nota n° 2.9. Reconhecimento de receitas. Para que um ativo financeiro seja classificado
e mensurado pelo Custo Amortizado (CA) ou pelo Valor Justo por meio de Outros Resultados Abran-
gentes (VJORA) ele precisa gerar fluxos de caixa que sejam “exclusivamente pagamentos de princi-
pal e de juros” (também referido como teste de “SPPI”) sobre o valor do principal em aberto. Esta
avaliagéo € executada em nivel de instrumento. O modelo de negécios da Cia. para administrar ati-
vos financeiros se refere a como ele gerencia seus ativos financeiros para gerar fluxos de caixa. O
modelo de negécios determina se os fluxos de caixa resultardo da cobranga de fluxos de caixa con-
tratuais, da venda dos ativos financeiros ou de ambos. 2.4.2. Ativos financeiros ao Custo Amorti-
zado (CA) (instrumentos de divida): A Cia. mensura os ativos financeiros ao Custo Amortizado
(CA) se ambas as seguintes condi¢des forem atendidas: a) O ativo financeiro for mantido dentro de
modelo de negdcios cujo objetivo seja manter ativos financeiros com o fim de receber fluxos de caixa
contratuais; b) Os termos contratuais do ativo financeiro derem origem em datas especificadas a
fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do
principal em aberto. Os ativos financeiros ao Custo Amortizado (CA) sdo subsequentemente mensu-
rados usando o método de juros efetivos e estéo sujeitos a reducéo ao valor recuperavel. Ganhos e
perdas s&o reconhecidos no resultado quando o ativo é baixado, modificado ou apresenta reduc&o
ao valor recuperavel. Os ativos financeiros da Cia. ao Custo Amortizado (CA) incluem contas a rece-
ber de clientes e outras contas a receber. Os ativos financeiros da Cia. ao Valor Justo por meio do
Resultado (VJR)incluem principalmente as aplicagdes financeiras. 2.4.3. Redugao ao valor recupe-
ravel de ativos financeiros: A Cia. reconhece uma proviséo para perdas de crédito esperadas para
todos os instrumentos de divida ndo detidos pelo Valor Justo por meio do Resuitado (VJR). As perdas
de crédito esperadas baseiam-se na diferenca entre os fluxos de caixa contratuais devidos de acordo
com o contrato e todos os fluxos de caixa que a Cia. espera receber, descontadas a uma taxa de
juros efetiva que se aproxime da taxa original da transago. Os fluxos de caixa esperados incluirdo
fluxos de caixa da venda de garantias detidas ou outras melhorias de crédito que sejam integrantes
dos termos contratuais. 2.5. Passivos financeiros: 2.5.1. Reconhecimento inicial e mensuragao

Os passivos financeiros séo classificados no reconhecimento inicial como passivos financeiros ao
Valor Justo por meio do Resultado (VJR) e contas a pagar conforme apropriado. Todos os passivos
financeiros sdo mensurados inicialmente ao seu valor justo mais ou menos, no caso de passivo fi-
nanceiro que ndo seja ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR) os custos de transag&o que sejam
diretamente atribuiveis & emisséo do passivo financeiro. Os passivos financeiros da Cia. incluem
fomecedores e outras contas a pagar. Passivos financeiros séo classificados como mantidos para
negociacdo se forem incorridos para fins de recompra no curto prazo. Ganhos ou perdas em passi-
VoS para hegociacdo sdo reconhecidos na demonstracéo do resultado. Os passivos financeiros de-
signados no reconhecimento inicial ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR) séo designados na
data inicial de reconhecimento e somente se os critérios do CPC 48 forem atendidos. A Cia. ndo
designou nenhum passivo financeiro ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR). 2.6. Propriedades
para investimento: Propriedade para investimento € definida como propriedade (terreno, edifica-
¢oes, parte de edificacbes ou ambos) mantida pelo proprietario ou pelo arrendatario segundo contra-
to de arrendamento operacional para rendimento de aluguéis, valorizagdo ou ambos e néo para:
a) Uso na producéo de bens ou servigos ou para fins administrativos; b) Venda no curso das ativida-
des normais do negécio. A Cia. € proprietéria de 50% do Iguacu Top Shopping (Shopping Center)
que € mantido para auferir receitas de aluguel de LP. Propriedades para investimento sao inicialmen-
te mensuradas ao custo incluindo custos da transag&o. O valor contabil inclui o custo de reposicéo de
parte de uma propriedade para investimento existente a época em que o custo for incorrido se os
critérios de reconhecimento forem satisfeitos excluindo os custos do servico diario da propriedade
para investimento. Apos o reconhecimento inicial propriedades para investimento s&o apresentadas
ao valor justo que reflete as condicdes de mercado na data do balango. Ganhos ou perdas resultan-
tes de variacdes do valor justo das propriedades para investimento s&o incluidos na demonstracéo
do resuttado no exercicio em que forem gerados. 2.6.1. Perda por redugao ao valor recuperavel
de ativos ndo financeiros: A Administragao revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento
especifico o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas cir-
cunstancias econdmicas, operacionais ou tecnolégicas que possam indicar deterioragéo ou perda de
seu valor recuperavel sendo tais evidéncias identificadas e o valor contabil liquido exceder o valor
recuperavel é constituida provisdo para desvalorizagdo ajustando o valor contabil ao valor recupera-
vel. Essas perdas séo langadas ao resultado do exercicio quando identificadas. 2.7. Provisoes: Séo
reconhecidas quando a Cia. tem uma obrigacéo presente (legal ou néo formalizada) em consequén-
cia de um evento passado e provavel que beneficios econémicos sejam requeridos para liquidar a
obrigacdo e uma estimativa confiavel do valor da obrigacéo possa ser feita. Quando a Cia. espera
que o valor de uma provisao seja reembolsado no todo ou em parte por exemplo: por forca de um
contrato de seguro, o reembolso é reconhecido como um ativo separado, mas apenas quando o re-
embolso for praticamente certo. A despesa relativa a qualquer proviséo € apresentada na demons-
tragéo do resultado, liquida de qualquer reembolso. 2.8. Tributagao: 2.8.1. IR e contribuigado social
- correntes: S&o calculados com base nas leis tributarias promulgadas ou substancialmente promul-
gadas na data do balanco. A Administracéo avalia periodicamente as posicdes assumidas pela Cia.
nas declaragdes de IR com relagéo as situacdes em que a regulamentacéo fiscal aplicavel da mar-
gem a interpretacdes. Estabelece provisdes quando apropriado com base nos valores estimados de
pagamento as autoridades fiscais. S&o oomputados em base mensal sob a sistematica do lucro real
anual. A contribui¢do social é calculada a aliquota de 9% sobre o resultado ajustado nos termos da
legislac&o vigente. A proviséo para o IR € constituida pelo montante bruto aplicando-se a aliquota-ba-
se de 15% mais o adicional de 10%.2.8.2.IRe contrlbuu;ao social - diferidos: O IR e a contribuicdo
social diferidos s&o calculados sobre os prejuizos fiscais do IR e a base negativa de contribuicéo
social. As aliquotas desses impostos definidas atualmente para determinagéo dos tributos diferidos
sao de 25% para o IR e de 9% para a contribuic&o social. Impostos diferidos ativos s@o reconhecidos
na extensdo em que seja provavel que o lucro futuro tributavel esteja disponivel para ser utilizado na
compensacéo das diferencas temporarias com base em projegdes de resultados futuros elaboradas
e fundamentadas em premissas intemas e em cendrios econémicos futuros que podem, portanto,
soffer alteracoes. 2.8.3. Impostos sobre receitas: A Cia. utiliza a sistematica do lucro real a Contri-
buicdo ao PIS e é calculada a aliquota de 1,65% aplicada sobre o total das receitas operacionais,
ajustadas pelas deducdes e exclusdes previstas pela legislacdo em vigor. A COFINS € calculada a
aliquota de 7,6% aplicavel sobre a mesma base de célculo do PIS. 2.9. Reconhecimento da recei-

ta: 2.9.1. Receita de aluguel e Cessao de Direitos de Uso (CDU): A Cia. reconhece suas receitas
de aluguel e Cesséo de Direito de Uso (CDU) pelo método linear durante o periodo do arrendamen-
fo incluida na receita na demonstrag&o do resultado devido & sua natureza operacional. Essas ope-
ragoes sdo classificadas como arrendamentos operacionais, uma vez que a Cia. ndo transfere subs-
tancialmente todos os riscos e beneficios da posse do ativo. Os contratos de locagéo de forma geral
estabelecem que os locatarios devem pagar o maior valor entre um minimo contratual estipulado e
uma varidvel calculado através de um percentual sobre as vendas de cada estabelecimento. Os
aluguéis minimos s&o ajustados por aumentos fixos regulares ao longo do prazo dos contratos, alu-
guel em dobro no més de dezembro, quando aplicavel, e pela inflagéo. De acordo com o CPC 06
(R1)/1AS 17 - Operagdes de arendamento mercantil, as receitas de aluguéis minimos considerando
eventuais efeitos de caréncias, descontos, etc. e excluindo os efeitos inflacionarios devem ser reco-
nhecidas de forma linear ao longo do prazo do contrato e qualquer excesso do aluguel variavel é re-
conhecido quando incorrido independentemente da forma de recebimento. Analogamente as recei-
tas de Cess&o de Direito de Uso (CDU) também s&o reconhecidas em bases lineares durante o
prazo de durag&o dos contratos a partir do inicio do prazo da locagéo. 2.9.2. Receita de estaciona-
mento: Refere-se a receita com a exploracéo de estacionamentos do shopping center apropriada ao
resultado de acordo com o regime de competéncia. 2.9.3. Receitas de financeiras: Abrangem re-
ceitas de juros sobre aplicacdes financeiras, variagdes no valor justo de ativos financeiros mensura-
dos pelo Valor Justo por meio do Resultado (VJR) (incluindo derivativos) € ganhos nos instrumentos
financeiros derivativos. A receita de juros é reconhecida no resultado através do método dos juros
efetivos. 2.10. Demonstragoes dos Fluxos de Caixa (DFC): Foram preparadas pelo método indi-
reto e estdo apresentadas de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2) - Demonstragéo
dos Fluxos de Caixa emitido pelo CPC. 2.11. Reapresentagao das DFs. de 2022 e balango patri-
monial de 2021: A Administracéo esta reapresentando as DFs. de 31/12/22 e o balango patrimonial
de 31/12/21 para refletir ajuste identificado no calculo do valor justo da propriedade para investimen-
to reconhecendo os impactos dos tributos sobre a receita de aluguel. Os ajustes decorrentes do re-
conhecimento foram como segue:

Propriedade para Tributos Patriménio Prejuizo do

investimento diferidos ___liquido __exercicio
Saldos apresentados de 31/12/22 240650 75180 224934  (12.151)
Ajustes dos tributos no clculo do valor justo (24.500) (8.330)  (16.170) 1.848
Saldos reapresentados de 31/12/22 216150 66.850 208.764  (10.303)

Propriedade para Tributos Patriménio
investimento _diferidos ___liquido

Saldos apresentados de 31/12/21 273400 86912 243118
Ajustes dos tributos no célculo do valor justo (27.300) (9.281)  (18.018)
Saldos reapresentados de 31/12/21 246100 77.631 225.100

3. Gestao de riscos: Alguns riscos inerentes as atividades da Cia. néo s&o identificados nas suas
operagdes e outros sdo minimizados pela adogéo de mecanismos de protegdo e controle conforme
exposto a seguir: a) Risco de mercado: Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de
taxas, descasamento de prazos ou moedas nas carteiras ativas e passivas. Esse risco sera minimi-
zado na Cia. pela compatibilidade entre os titulos a serem emitidos e os recebiveis que Ihes dardo
lastro. No que diz respeito a atividade de tesouraria as disponibilidades financeiras estdo concentra-
das em aplicacdes de renda fixa e quando aplicavel tém os seus saldos ajustados a valor de merca-
do. b) Risco de crédito: Considerado como a possibilidade da Cia. incorrer em perdas resultantes
de problemas financeiros com seus clientes que os levem a ndo honrar os compromissos assumidos
com a Cia. Para minimizar esse risco, ja na fase de aquisi¢ao dos recebiveis todos os créditos ofer-
tados s&o submetidos & rigorosa andiise qualitativa. Adicionalmente, quando aplicavel os créditos
adquiridos estéo garantidos por retencdes, coobrigacédo dos cedentes ou garantia real assegurando
aintegridade do fuxo de caixa prevista mesmo na hipétese de inadimpléncia dos devedores. c) Ris-
co de liquidez: Considerado pela eventual incapacidade da Cia. gerenciar os prazos de recebimento
dos seus ativos em relacdo aos pagamentos derivados das obrigagdes assumidas. Esse risco é
eliminado pela compatibilidade de prazos e fluxos de amortizacéo entre os titulos a serem emitidos e
os lastros adquiridos, além da manutenc&o obrigatéria de uma reserva minima de liquidez. d) Risco
operacional: Entendido como relacionado a possibilidade de perdas néo previstas decorrentes da
inadequac&o dos sistemas, das préticas e medidas de controle em resistir e preservar a situag@o
esperada por ocasido da ocomréncia de falhas na modelagem de operagdes e na infraestrutura de
apoio, de erros humanos, de variagdes no ambiente empresarial € de mercado e/ou das outras
situacdes adversas que atentem contra o fluxo nomal das operagdes. Com o objetivo de minimizar
esses efeitos a Cia. estabeleceu rotinas de verificagéo realizada por profissionais diferentes e/ou de
area diversa daquela em que o procedimento se originou.4. Caixa e equivalentes de caixa: O saldo
de “Caixa e equivalentes de caixa” esta composto da seguinte forma:

3112123 311222 N2

Fundo fixo - - 1
Depositos bancarios 125 662 1271
125 662 1.272

5. Aplicagdes financeiras: S&o representadas basicamente por Certificados de Depésitos Ban-
carios (CDB's) cujos rendimentos sdo reconhecidos pro rata € por fundos de aplicagdo financeira
que sdo registrados de acordo com o valor da cota de cada fundo no encerramento do exercicio.
Apresentamos a composicéo das aplicacdes financeiras como segue

3112123 3112122 3112/21 Taxas de 2023

Banco Bradesco S A. 8421 7975 2721 103% CDI
BNP Paribas - - 2503 102,04 do CDI
Banco ltatl Personnalité S.A. 40111 40282 34.095 97,50% do CDI
Total Renda fixa 48532 48257 39.319
Acdes em carteira 813 3716 10.027
Acoes vendidas nao liquidadas 3910 - -
Total Renda variavel 4723 3716 10.027

53255 51973 49.346
6. Contas a receber: 311223 311222 3112121
Aluguéis (a) 11.294 10.782 11.465
Cesséo de Direitos de Uso (CDU) (b) 601 610 663
Cliente por venda de iméveis (c) 391 391 391
Provis&o para Créditos de Liquidacdo Duvidosa (PCLD) (7 752) (7.329) (7.305)
Subtotal do Contas a receber 4534 4454 5214
Outros valores a receber (d) 1.116 763 -
Total contas a receber 5.650 5.217 5214

(a) Representa o contas a receber de lojistas de aluguel minimo e aluguel percentual; (b) Representa
o contas a receber de lojistas referente a Cesséo de Direito de Uso (CDU) das lojas e outros espagos
no Shopping; (c) Referem-se a saldo remanescente das atividades imobilidrias da Cia. referente aos
empreendimentos construidos em anos anteriores em conjunto com os outros sécios. (d) Referem-
-se a adiantamentos efetuados ao Condominio, aluguéis retidos e valor a receber do Estacionamen-
fo. A composig&o por idade de vencimento de contas a receber € apresentada a seguir:

Saldo a Saldo vencido

vencer <90 dias 91-180 dias _ Acima de 181 dias _ Total
Aluguéis 4117 435 6.178 11.294
Cesséo de Direitos de Uso (CDU) 167 13 7 414 601
Cliente por venda de iméveis - - 391 391
Total em 2023 4.284 448 51 6.983 12.286
Proviséo para Créditos de Liquidagdo Duvidosa (PCLD) (7.752)
Saldo liquido 2023 4534

Saldo a Saldo vencido

vencer _<90 dias 91-180 dias _Acima de 181 dias _ Total
Aluguéis 3.880 370 210 6.322 10.782
Cesséo de Direitos de Uso (CDU) 162 6 3 439 610
Cliente por venda de iméveis - - 391 391
Total em 2022 4.042 376 213 7152 11.783
Provis&o para Créditos de Liquidacdo Duvidosa (PCLD) (7.329)
Saldo liquido 2022 4454

Saldoa Saldo vencido

vencer _<90 dias 91-180 dias _Acima de 181 dias _Total
Aluguéis 4200 426 135 6.704 11.465
Cesséo de Direitos de Uso (CDU) 201 13 7 442 6
Cliente por venda de iméveis - - 391 391
Total em 2021 4.401 439 142 7.537 12.519
Proviséo para Créditos de Liquidagéo Duvidosa (PCLD) (7.305)
Saldo liquido 2021 5214

A movimentag&o da Proviséo para Créditos de Liquidag@o Duvidosa (PCLD) foi a seguinte:

Saldo em 31/12/21 (7.305)
Constituicdo (24)
Saldo em 31I12/22 (7.329)

(423)
Saldo em 31/1 2/23 (7.752)
6.1. Locagdo e cessao de direito: A Cia. optou por utilizar a abordagem simplificada para estimar a

perda esperada sobre seus recebiveis, fazendo uso de uma matriz de perdas esperadas elaborada
com base no histérico de perdas, ajustada pelas expectativas da Administragdo sobre os aspectos
que possam influenciar a inadimpléncia dos lojistas no futuro. A seguir séo apresentadas as informa-
¢0es sobre a exposicéo ao risco de crédito nas contas a receber de locacéo e ce%séo de direito da

Cia. utilizando-se de uma matriz de proviséo: %
Risco 3112/23 31112122 _ 31112121

Avencer 549 5,55 542
Vencidos até 30 dias 4120 40,13 37,33
Vencidos até 60 dias 54,63 53,61 4997
Vencidos até 90 dias 64,20 63,22 59,26
Vencidos até 120 dias 70,62 69,90 66,07
Vencidos até 180 dias 7793 78,02 7429
Vencidos ha mais de 180 dias 90,00 90,00 90,50

6.2. Clientes por venda de imoveis: Para a rubrica Clientes por venda de imoveis a Cia. entendeu
como adequado constituir Proviséo para Crédito de Liquidacdo Duvidosa (PCLD) pelo montante
integral do saldo a receber no valor de R$ 391 em 31/12/23, 2022 e de 2021. 7. Depositos judiciais:
Os depositos judiciais sdo demonstrados conforme a natureza das suas respectivas causas:

311223 3112122 _ 3112121
Tributarios (a) 528 528 528
Civeis 80 80 80
608 608 608

(a) Em relagéo as

goes Judiciais que discutem a cobran: (fa da COFINS incidem a partir/03/2002,
respectivamente, sobre a receita de aluguel e cesséo de direito, a Cia. obteve liminar suspendendo
a exigibilidade do tributo, mas as decisoes de 1° e 22 instancias foram desfavoraveis. Dessa forma,
foram efetuados os depésitos Jjudiciais do tributo referente a COFINS até fevereiro de 2014 (saldo
de R$ 528). A Cia. aguarda a decisdo do Superior Tribunal Federal (‘STF’). Em 31/12/23, 2022 e
2021 a causa se encontra integralmente provisionada devido a possibilidade de perda provavel no
valor de R$ 528. 8. Custos amortizaveis: Referem-se a valores empregados no custeio de obras
necessarias a instalacéo de atividades comerciais de lojistas. Os saldos sdo demonstrados ao custo
dos montantes disponibilizados e para determinados contratos, em caso de rescis@o antecipada, 0s
mesmos podem ser atualizados pelos indices constantes nos contratos de locacéo e recuperados
pela Cia. Os gastos s@o amortizados de acordo com os prazos contratuais vigentes.

9. Terrenos a comercializar: 3112/23 3112122 _31/12/21
Terreno em Nova Iguacu 1461 1461 1461
Terrenos em ltapema 5691 - -

7152 1.461 1.461

A administracéo possui os terrenos com o objetivo de venda ou incorporacéo imobiliaria. Os terre-
nos em ltapema foram adquiridos em 2023. Encontra-se pendente de pagamento R$850 de nota
promissoria pro soluto emitida na importancia de R$1.000 que sera quitada mediante o regulari-

- zacdo da documentac&o e do Registro Geral de Iméveis. 10. Propriedade para investimento:

A movimentac&o do valor contabil € demonstrada a seguir: 31112/23 31112/22

Reapresentado
Saldo inicial 216.150 246.100
Ajuste a valor justo reconhecido no resultado (24.050) (29.950)
Saldo final 192.100 216.150

A propriedade para investimento & representada pelo valor justo do empreendimento do Iguacu Top
Shopping que foi determinado com base no laudo de avaliagéo elaborado pela CBRE Consultoria do
Brasil Ltda. em 31/12/23. A avaliac&o pelo valor justo da propriedade para investimento foi determina-
da com base em laudo de especialista extemno, suportado por taxas e evidéncias do mercado. Dessa
forma, o valor justo da propriedade para investimento baseou-se em avaliacdo externa realizada por
profissionais que possuem experiéncia em avaliagao nessas propriedades. As premissas de Longo
Prazoutilizadasem 31/12/23, dataemque a Cia. realizou suamais recente avaliagdo detalhadado valor
justo pelo método do fluxo de caixa descontado dessa propriedade encontram-se descritas a seguir:

Premissas da avaliacdo do valor justo 3112/23 311222 _31112/21
Prazo fluxo de caixa 10anos 10anos 10anos
Taxa desconto fluxo de caixa 975% 975%  8,50%
Taxa capitalizagdo/perpetuidade 800% 800% 7,50%

A Cia. calcula as taxas de descontos utilizando 0 mesmo critério de avaliagdo histérica de investimentos.
11. Impostos e contribuictes a recolher: 3112023 3112122 _ 31112121

IR e CS arecolher 217 47 621
IRRF a recolher 37 34 16
PIS e COFINS a recolher 242 211 233
Outros 2 2 2

498 294 872

12. Contingéncias: Durante o curso normal de seus negocios a Cia. esta exposta a contingéncias
e riscos. A provisao para demandas judiciais & estabelecida por valores atualizados para questoes
trabalhistas, tributérias e civeis em discuss&o nas instancias administrativas e judiciais com base nas
opinides de consultores juridicos. A Cia. néo possui processos avaliados pelos assessores juridicos
como perdas provaveis em 31/12/23, 2022 e 2021, a exce¢éo da proviséo da totalidade dos depdsi-
tos judiciais tributérios efetuados no montante de R$ 528. 13. Patrimonio liquido: a) Capital social:
O capital subscrito € integralizado em 31/12/23, 2022 e 2021 é de R$ 25.796 e esta representado por
19.145.068 acSes ON e sem valor nominal. b) Reserva legal: E constituida em conformidade com a
Lei das S.A. e o Estatuto Social na base de 5% do lucro liquido de cada exercicio até atingir 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 capital. ¢) Reserva de investimento e capital
de giro: Conforme estabelecido pelo Art. 196 da Lei das S.A. a Assembleia Geral podera por pro-
posta dos 6rgédos da Administracéo deliberar/ reter parcela do lucro liquido do exercicio prevista em
orgcamento de capital por ela previamente aprovado. Em 31/12/23 a Cia. absorveu dessa reserva o
montante de R$10.777 (R$ 17.143 em 31/12/22 e R$ 194.146 em 31/12/21). d) Dividendos e juros
sobre o capital proprio: Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obri-
gatério de 25% do lucro liquido do exercicio ajustado nos termos da legislagéo societaria brasileira.

Os dividendos e juros sobre o capital proprio foram apurados como segue: 31/12/23 31112122
Reapresentado

Prejuizo do exercicio (3.491) (10.303)
Variac&o do valor justo liquido dos impostos diferidos 15.873 19.767
Base para constituicao de reservas 12.382 9.464
Dividendos minimos obrigatérios - 25% 3.096 2.366
Dividendos adicionais pagos 3447 3.667
Total de JSCP pagos alocados a dividendos 6.543 6.033
14. Receita liquida de aluguéis e servigos: 311223 3112122
Receitas de aluguel 16.388 17.041
Receitas de Cesséo de Direito de Uso (CDU) 184 209
Resultado do estacionamento (a) 1.667 1461
Total contas a receber 18.239 18.711
Impostos, contribuicdes e descontos concedidos (1.533) (1.568)
16.706 17.143

(a) O resultado do estacionamento refere-se & participagdo como sécia participante de Soctedade
por Cota de Participagéo ('SCP)) cujo objeto € a exploragdo do estac:onamg)/tf do Top Shop,

15. Custos de aluguéis e servigos: 2/23 31/12/22
Condominio (4.542) (4.099)
Auditoria de lojas (173) (298)
Fundo de promog&o (84) (79)
(4.799) (4.476)
16. Despesas gerais e administrativas: A composicéo das despesas em 311223 e de 2022 €
conforme segue: 1223 3112/22
Remuneracéo da diretoria (626) (607)
Despesas com pessoal (2.480) (2.096)
Servicos prestados pessoa juridica (677) (558)
Despesas com aluguel (270) (271)
Outras despesas (191) (143)
(4.244) (3.675)
17. Despesas comerciais: A composicéo das despesas em 31/12/23 e de 2022 € conforme segue:
3112/23 31/12/22
Comercializacdo (203) (189)
Proviséo para Créditos de Liquidac&o Duvidosa (PCLD) (462) (172)
) (665) (361)
18. Resultado financeiro: 3112123 31112/22
Rendimentos sobre aplicacdes financeiras de renda fixa 6.257 3644
(Perdas) Ganhos em aplicagdes de renda variavel A1 (1.731)
JCSP e Dividendos sobre renda variavel 217 266
Juros recebidos 423 139
Total receitas financeiras 7.838 2.318
Despesas bancarias (3) (%)
Total despesas financeiras (3) (5)
7.835 2.313
19. IR e contribuigao social: 3112/23 3112/22
Reapresentado
Lucro liquido antes do IR e da contribui¢Zo social (9.217) (19.007)
Aliquota nominal - % 34% 34%
Impostos a aliquota nominal 3134 6.462
Efeitos tributarios sobre
Juros sobre capital proprio 1.883 1.697
Resultado do estacionamento 567 497
Dividendo de renda variavel 7 28
Outros 135 19
5.726 8.703
Despesa de IR e contribuicdo social corrente (2.019) (2.078)
Despesa de IR e contribuicdo social diferido 7.745 10.781
5.726 8.703
A Cia. possui registrado IR e CS diferidos acumulados que se compdem como segue:
19.1. Composicao: Os saldos de diferidos apresentam-se como segue:
31/12/23 31112122 31112121
Diferencas temporarias Reapresentado Reapresentado
Provis&o para Crédito de Liquidacdo Duvidosa (PCLD) 2636 2095 2087
Ajuste a valor justo de renda variavel - 589 -
Total dos créditos diferidos 2,636 2.684 2.087
Valor justo de propriedade para investimento (61.741) (69.534) (79.718)
Total dos débitos diferidos (61.741) (69.534) (79.718)
(59.105) (66.850) (77.631)

20. Transagoes com partes relacionadas: A Cia. aluga a sede do escritério a empresa relacionada
aos acionistas. A despesa com aluguel montou a R$208 em 2023 e 2022. 21. Evento subsequente:
Em 30/04/24, a Cia. a SPE Fortuna detentora dos 50% do TopShopping pertencentes a Allos pelo
prego acordado de R$111.525 sendo R$40.000 pagos a vista na data do fechamento e os restantes
R$71.525 a serem pagos em até 60 parcelas mensais € consecutivas atualizadas pelo IPCA e juros
de 2% ao ano sendo que o valor de cada parcela mensal sera correspondente a 55% do NOI (Net
Operating Income ou Receita Operacional Liquida) devidamente apurado do TopShopping do més
imediatamente anterior. Foi acordado que nos primeiros quatro aniversarios da aquisicdo deverdo
ser pagos ao menos a importancia de R$12.000 e, consequentemente, no quinto aniversario do

63 contrato a divida restara liquidada. A Cia. concluiu tratar-se de uma compra vantajosa tendo em vista

0 valor justo dos 50% terem sido avaliados em R$192.100 conforme descrito na Nota 10.

Roberto Martins Guimaraes - Diretor Presidente
Marcelo Gomes de Aguiar - Diretor Superintendente
José Renato C.S Rosa - Contator 093177/0

Relatorio do Auditor Independente sobre as DFs. : Opiniao: Examinamos as DFs. da Marcellino Martins Imobiliaria S.A. (‘Cia.”), que compreendem o balango patrimonial em 31/12/23 e as res-
pectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacées do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas expli-
cativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas. Em nossa opinido, as DFs. acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicéo
patrimonial e financeira, da Marcellino Martins Imobiliaria S.A. em 31/12/23, 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 opiniéo Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com
tais normas, estéo desciitas na segéo a seguir intitulada ‘Responsabilidades do auditor pela auditoria das DFs.. Somos independentes em relagéo a Cia., de acordo com os principios éticos relevantes
previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador € nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, € cumprimos com as demals responsabllldades éticas de acordo com
essas nomas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinigo. Outros assuntos: Auditoria dos exercicios anteriores: As DFs. da Cia. para
o exercicio findo em 31/12/22 foram por nés examinadas e emitimos relatério datado de 28/04/23, sem ressalva, sobre essas DFs. . As DFs. para o exercicio findo em 31/12/21 foram auditadas por outros
auditores independentes que emitiram relatério datado de 30/05/22, sem ressalva. Como parte de nossos exames das DFs. de 2023, examinamos também os ajustes descritos na Nota 2.11. Em nossa
opinido, os ajustes s&@o apropriados e foram corretamente efetuados. N&o fomos contratados para auditar, revisar ou aplicar quaisquer outros procedimentos sobre as DFs. da Cia. referentes ao exercicio
de 2021 e, portanto, ndo expressamos opinido ou qualquer forma de asseguragéo sobre as DFs. referentes ao exercicio findo em 31/12/21 tomadas em conjunto. Responsabilidades da administragao
pelas DFs. : A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das DFs. de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles intemos que ela determinou
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como necessarios para permitir a elaboracéo de DFs. livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. Na elaborac@o
das DFs. , a administragéo é responsavel pela avaliacdo da capacidade de a Cia. continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos rela-
cionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo das DFs. , a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar a
Cia. ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma altemativa realista para evitar o encerramento das operacdes. Responsabilidades do auditor
pela auditoria das DFs. : Nossos objetivos s&o obter seguranca razoavel de que as DFs. , tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opini&o. Seguranca razoavel € um alto nivel de segu-
ranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e interacionais de auditoria sempre detecta as eventuais
distorcdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e s@o consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas DFs. .
Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional € mantemos
ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: * Identificamos e avaliamos os riscos de distorcéo relevante nas DFs. , 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 opinigo. O risco de n&o detec¢éo de distor¢ao relevante resultante de fraude é maior do que o prove-
niente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles intemos, conluio, falsificagéo, omiss&o ou representacdes 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 intemos da Cia. « Avaliamos a adequac&o das politicas contabeis
utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela administragéo. « Concluimos sobre a adequago do uso, pela
administracéo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo
a eventos ou condicdes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional da Cia. Se concluimos que
existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢@o em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas DFs. ou incluir modificagdo em
nossa opiniéo, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar a Cia. a ndo mais se manter em continuidade operacional. * Avaliamos a apresentacdo
geral, a estrutura e o contetido das DFs. , inclusive as divulgag3es e se as DFs. representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentacdo adequada. Comunicamo-nos com os responsaveis pela administracéo a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles intemos que identificamos durante nossos trabalhos. SP, 24/09/24. Eduardo José Ramén Leverone - Contador - CRC RJ-067.460/0-6,
RSM Brasil Auditores Independentes Ltda. - CRC 2SP-030.002/0-7
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