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Balancos patrimoniais em 31/12/24 e 2023 - Em MR$

Demonstragdes do resultado em 31/112/24 e 2023

Ativo Controladora  Consolidado (Em MRS, exceto quando demonstrado de outra forma)
Nota 2024 2023 2024 __Controladora__ Consolidado
b i 0ol _S08 z800 Receita operacional liquida No# 162 %3 162 %g 342 ggg
Cai ivalentes de cai 470 125 367 - . ;
e E 12612 53258 12515 Custos de alugués € sevios 18_(4191) (4799) (8548
Contas a receber 6 5927 5650 11.165 lﬁggeongsf}{ﬂ&spesas, operacionais 12539 11907 25.687
%‘tras wgta,gcﬂp“zgfer 7;2 = Bg}, Despesas gerais & administrativas 19 (5139) (4244) (5.155)
Nao circulante 423712 201727 417.141 Desgesas comerciais 20 200 (865 (6.508
Tributos diferidos 221 = S 7337 (Ganho (Perda) no ajuste a valor justo (1.050) (24.050) (1.050
Depésitos iLdiciai : i Resultado de equivaléncia patrimonial 11 79.546 - -
sl e I i o 828 Outras receitas 37 875 - 89580
clEts amodbaves. g o 1o 3878 Resultado antes do efeito financeiro 1123971 (17.052) 102434
Terrenos a comercializar 9 71452 7152 7.152 Receitas/(despesas) financeiras
Propriedade para investimento 10 191050 192100 362100 RECSESCASPES® N 26 7838 2807
Imobilizado 61 84 61 Despesas financeiras 21_ (2774 (3) (4.751)
Ly slL] 20563 : : (508) 7835 (1.924)
Totaldoativo _ 443256 260825 44398 | ;16 antes dos impostos 123463 (9217) 100.510
Passivo e patrimonio liquido Provis&o para 0 IRPJ/CSLL correntes 27 (302 (2019) (56)
Circulante 19512 2459 20043 proyisio para o IRPJCSLL diferidos 236 1745 2319
Fomecedores 90 9% 983 Lucrol{Prejuizo) liquido do exercicio 22 123397 (3491 123397
Impostos e contribuicdes a recolher 13 229 498 450 Acses em circulagio ~ 19145 19445 19.145
ggggsedggﬁgos }g;l fg? ;?!23 Lucro (prejuizo) por agio 645 _ (0,18) 6.45
Adiantamento para futuro aumento de capital 428 29 428 Demonstracoes dos fluxos de caixa em 31112124 ¢ 2023 - Em MR$ )
Outras obrigagdes a pagar 41 338 336 Coggladoggﬂ Consolidado
DI TS 12 o s 1awase Lucro (Prejuizo) antes do IR e contribuigio social 123463 0217 100510
Provisdo para contingéncias 147 508 528 ‘505 Ajustes para conciliar o resultado do exercicio com o caixa operacional gerado:
Receitas diferidas & pate 3 154 Rendimentos sobre aplicaces financeiras de renda fixa (2.089) (7.197) (2634)
Empréstimos e financiamentos 12 48875 - i o 1L i
Patriménio liquido 16_315472 _198.730 5472 D‘ggfmgrgoempm dLis k- 3 s
%ﬁm%ﬂm zggg?g ﬁgggg 253;?2 Variag&o no valor justo da propriedade para investimento 1.050 24.050 (52.029)
Total do passivo e patriménio liquido 443256 260825 443,941 &’gﬁ:@ﬁ&a&g’f adquindos mégg% - Be4e2)
Demonstracées do resultado abrangente em 31/12/24 e 2023 (Em MRS) Eautiﬂgjdo dedquigmﬁe p%ﬁmonial (79.546) - —
Controladora _ Consolidado Ajus?es rlgé)s;ecﬁvos necs . B ( 7 48')
2024 2023 2024 \hooo . :
Lucro (Prejuizo) liguido do exercicio 123307 (3491) 123397 paniagoes nas contas de ativo @ passivo o ©%)  (14428)
Qutros resuftados abrangentes . = = = Qutras contas a receber 5 179 1916
Total do resultado abrangente do exercicio 123.397 _ (3.491) 123.397 Impostos a recuperar (788) - (788)
Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido em 31/12/24 e 2023 - Em MR$ Aquisicdo de terrenos a comercializar - (5.691) -
Reserva de lucros Fomecedores (19) 870 (297)
Reservade Reservade Lucros Impostos e contribuicdes a recolher (269) 34 (93)
Capital Reserva investimentoe  Lucrosa Acumu- Salarios e encargos (14) 4 (14)
social  legal capitaldegiro_ realizar _ lados _ Total gfnffa';a O%Wﬁfg;dc%i — " % sl q %
?é‘éiﬁ?ei?nﬂ?cﬁ” 25796 5158 177.810 . - 208764 IR e contribuicdo social (302) (1 349) (536)
Dividendos pagos de Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 5.928 (11.817)
exercicios anteriores . _ (1.006) . - (1.006) Fluxo de caixa das atividades de investimento
Preiuizo d i R R i . (3491 3'491 (Aphca@ées) Resgates das aplicacdes financeiras, liquidos 42846 5915 60.756
L o N (3491 BAN  Cistos amortizave (075 (@40)  (2075)
kanga! 10 Participacdes Societirias (111 525) - (1 525)
Juros so?re capital proprio - - - (5.537) (5.537) Recebimentos de dividendos
Jigeka el — 5 08 Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (62 771) 5475 (44 861}
pa 5 ~ ; = : T Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Saldos em 31112123 25796 5158 167.776 i - 198730 iantamento para futuro aumento de capil 2 e 12
Dividendos pagos de - 1140 DWidendos pagos (1.140) (1.006)  (1.140)
St > ] (1.140) G 1(23;139]! Juros sobre capital préprio pagos (5515) (5.537) (5515)
LICTO GO EXSITICO ) - - - - =3 Empréstimos e financiamentos - Captacdes 111525 ) 111525
Destinacdo do resultado: Empréstimos e financiamentos - amortizagdes (48.083) - (48.083)
Juros sobre capital préprio - - - - (3515) (3315)  caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento 56,919 (6.610) 56.919
Transferéncia de lucros Variagdo do saldo de caixa e equivalentes de caixa 76 (537) 24
pera reservas - - 18342 99540 (117.862) = Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 125 662 126
Saldos em 31/12/24 25796 5158 184,978 99.540 - 315472 Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 201 125 367
Notas explicativas: 1. Contexto operacional: A Marcelino Martins Imobiidria SA. (Cia.) & uma _Variagao do saldo de caixa e equivalentes de caixa 76 (537) Al

S A de capital fechado, estabelecida e domiciiada no Brasil, na Av. Rio Branco, 123, 12° andar, Grupo
1201, Centro, Rio de Janeiro, RJ & tem como atividade principal a participacdo em empreendimentos
imobilidrios. Atuaimente a Cia. vem operando preponderantemente na participaco direta e exploragdo
econdmica do Shopping Center Iguagu Top Shopping (Shopping Center de Nova Iguacu - RJ). A Cia.
possui 50% do shopping center inaugurado em 28/10/1996. Em 30/04/24, a Cia. adquiru a SPE Fortu-
na Gestdo e Participacdes Ltda., detentora dos outros 50%, conforme detalhado na Nota Explicativa n°
11.0 Shopping Center & regido afravés de uma estrutura denominada Condominio "Pro Indiviso" - CPI.
O Shopping Center néo é pessoa juridica, mas unidade operada sob uma convengéo pela qual os pro-
prietarios (empreendedores) dividem todas as receitas, custos e despesas. A convencéo de CPI é uma
opcdo permitida pela legislacéo brasileira por um periodo de cinco anos podendo ser renovada. Por
meio da convencdo de CPI cada co-empreendedor possui uma pammpagao sobre toda & propriedade
Center anteriormente mencionado. 2. Apresentagao das damonstragoas contabeis e principais
praticas contabeis: 2.1 Apresentagao das demonstragoes contabeis: a) Declaragdo de conformi-

dade. As demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
préticas contabeis adotadas no Brasil que compreendem aquelas incluidas na legislacéo societaria bra-

sileira & os Pronunciamentos, Interpretaces e Orientacdes emitidos pelo CPC. As demonstracdes con-

tabeis foram aprovadas pela Diretoria da Cia. em 25/11/25. b) Moeda funcional e de apresentacdo: As
demonstragdes contabeis estéo apresentadas em milhares de reais, que é a moeda funcional da Cia.

c¢) Base de mensuragéo: As demonstractes contabeis foram preparadas com base no custo histrico
como base de valor, exceto quando indicado de outra forma. d) Base de consolidacdo: Investimento
em controlada: As demonstractes contabeis consolidadas compreendem as demonstracdes contabels
da controladora € de sua controlada. Na elaboragdo das demonstragBes contébeis individuais e con-

solidadas, foram utilizadas informagGes financeiras da controlada encerrada na mesma data-base e
consistentes com as politicas contabels da Cia. A base de consolidacéo da Cia. inclui:

Controlada Direta Participacao (%)
SPE Fortuna Gest3o e Participacdes Lida. 100%

€) Uso de estimativas e julgamentos: A elaborac&o das informacGes de acordo com as praticas conta-
beis adotadas no Brasil requer que a Diretoria da Cia. faca uso de julgamentos, estimativas e premis-
sas que afetam a aplicagéo de politicas contabeis e os valores reponados de ativos, passivos, receitas
€ despesas. Os resuitados podem divergir dessas estimativas, as quais s&o revisadas continuamente.

2.2 Resumo das principais praticas contabeis adotadas: As principais praticas contabeis que fo-
ram adotadas na elaboragdo das referidas demonstragfes contabeis estéo descritas a seguir e estdo
consistentes com aguelas apresentadas no exercicio anterior: 2.2.1 Caixa e equivalentes de caixa:

Incluem caixa, contas bancarias & investimentos de curto prazo (irés meses ou menos a contar da data
de contratagdo) com liquidez imediata em um montante conhecido de caixa & com baixo risco de va-
riag&o no valor de mercado que s&o mantidos com a finalidade de gerenciamento dos compromissos
de curto prazo da Cia. Esses investimentos sdo avaliados ao custo, acrescidos de juros até a data do
balan¢o e marcados a mercado sendo o ganho ou a perda registrada no resultado do periodo. 2.2.2
Contas a receber: Consiste substancialmente em aluguéis a receber de clientes, bem como a Ces-
sé&o de Direito de Uso (CDU) comespondente 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 recebi-
mento € equivalente a um ano ou menos caso contrario estara apresentado no ativo néo circulante.
Os alugueéis a receber sdo reconhecidos pelos seus respectivos valores justos sendo posteriormente
mensuramos ao Custo Amortizado (CA). 2.2.3 Ativos financeiros: 2.2.3.1 Reconhecimento inicial
e mensuragao: S&o mensurados ao Custo Amortizado (CA) e subsequentemente mensurados ao
Valor Justo por meio de Qutros Resultados Abrangentes (VJORA) ou ao Valor Justo por meio do
Resultado (VJR). A classificaggo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial depende das carac-
teristicas dos fluxos de caixa contratuais do ativo financeiro e do modelo de negocios da Cia. para a
gestdo destes ativos financeiros. As contas a receber de clientes que no contenham um componen-
te de financiamento significativo ou para as quais a Cia. tenha aplicado o expediente prético séo
mensuradas pelo pre¢o de transacgo determinado de acordo com o CPC 47 Vide politicas contabeis
na Nota Explicativa n® 2.2.11. Reconhecimento de receitas. Para que um ativo financeiro seja classifi-
cado e mensurado pelo Custo Amortizado (CA) ou pelo Valor Justo por meio de Outros Resultados
Abrangentes (VJORA) ele precisa gerar fluxos de caixa que sejam “exclusivamente pagamentos de
principal & de juros” (também referido como teste de “SPPI”) sobre o valor do principal em aberto. Esta
avaliagdo & executada em nivel de instrumento. O modelo de negdcios da Cia. para administrar ativos
financeiros se refere a como ele gerencia seus ativos financeiros para gerar fluxos de caixa. O mode-
lo de negécios determina se os fluxos de caixa resultardo da cobranca de fluxos de caixa contratuais,

da venda dos ativos financeiros ou de ambos. 2.2.3.2 Ativos financeiros ao Custo Amortizado (CA)
(instrumentos de divida): A Cia. mensura os ativos financeiros ao Custo Amortizado (CA) se ambas
as seguintes condicGes forem atendidas: a) O ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negé-
cios 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
constituiam exclusivamente pagamentos de principal € juros sobre o valor do principal em aberto. Os
ativos financeiros ao Custo Amortizado (CA) séo subsequentemente mensurados usando o método
de juros efetivos e estdo sujeitos a redugio ao valor recuperavel. Ganhos e perdas s&o reconhecidos
no resuitado quando o ativo é baixado, modificado ou apresenta reducdo ao valor recuperavel. Os
ativos financeiros da Cia. ao Custo Amortizado (CA) incluem contas a receber 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. 2.2.3.3 Redugdo ao valor recuperavel de ativos financei-
ros: A Cia. reconhece uma provis&o para perdas de crédito esperadas para todos os instrumentos de
divida ndo detidos pelo Valor Justo por meio do Resultado (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 aproxi-
me da taxa original da transac&o. 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. 2.2.4.

Passivos financeiros: 2.2.4.1 Reconhecimento inicial e mensuragao: Os passivos financeiros sdo
classificados no reconhecimento inicial como passivos financeiros ao Valor Justo por meio do Resul-
tado (VJR) e contas a pagar conforme apropriado. Todos os passivos financeiros sdo mensurados
inicialmente ao seu valor justo mais ou menaes, no caso de passivo financeiro que ndo seja ao Valor
Justo por meio do Resultado (VJR) os custos de transacéo que sejam diretamente atribuiveis a emis-
sdo do passivo financeiro. Os passivos financeiros da Cia. incluem & outras contas a
pagar. Passivos financeiros séo dlassificados como mantidos para negociacéo se forem incoridos
para fins de recompra no curto prazo. Ganhos ou perdas em passivos para negociac&o sao reconhe-
cidos na demonstragdo do resultado. Os passivos financeiros designados no reconhecimento inicial
a0 Valor Justo por meio do Resultado (VJR) s&o designados na data inicial de reconhecimento e so-
mente se os ciitérios do CPC 48 forem atendidos. A Cia. ndo designou nenhum passivo financeiro ao
Valor Justo por meio do Resuitado (VJR). 2.2.5. Investimentos: Nas demonsiracfies contabeis da
Marcellino Martins Imobiliaria S.A., as informagdes financeiras de controlada sdo reconhecidas por
meio do método da equivaléncia patrimonial. 2.2.6. Propriedades para investimento: Propriedade
para investimento € definida come propriedade (terreno, edificacges, parte de edificacGes ou ambos)
mantida pelo proprietario ou pelo arrendatario segundo contrato de arrendamento operacional para
rendimento de aluguéis, valorizag&o ou ambos e ndo para: a) Uso na producéo de bens ou servigos
ou para fins administrativos; b) Venda no curso das atividades normais do negécio. A Cia. & proprieta-
ria de 100% do Iguagu Top Shopping (Shopping Center) que € mantido para auferir receitas de aluguel
de LP, sendo 50% afravés da participacdo direta e 50% através da participacdo da SPE Fortuna
Gestéo e Participactes, cuja participacdo da Cia. € de 100% a partir de 01/05/24. Propriedades para
investimento s&o inicialmente mensuradas ao custo incluindo custos da transagéo. O valor contabil
inclui o custo de reposicao 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. Apés o recenhecimento inicial propriedades para investimen-
to séo apresentadas ao valor justo que as condicbes de mercado na data do balango. Ganhos
ou perdas resultantes de variagdes do valor justo das propriedades para investimento s&o incluidos na
demonstracéo do resultado no exercicio em que forem gerados. 2.2.6.1. Perda por reducdo ao valor
recuperavel de ativos nao financeiros: A Administracéo revisa anualmente e/ou quando ocorre &l-
gum evento especifico o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudan-
cas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas que possam indicar deterioragéo ou
perda de seu valor recuperavel sendo tais evidéncias identificadas e o valor contabil liquido exceder o
valor recuperavel & consfituida proviséo para desvalorizag&o ajustando o valor contabil ao valor recu-
perével. Essas perdas sdo lancadas ao resultado do exercicio quando identificadas. 2.2.7. Fornece-
dores: Os saldos a pagar aos fomecedores s&o obrigacbes a pagar por bens ou servicos que foram
adquiridos de fornecedores no curso nomal dos negocios, sendo classificados como passivos circu-
lantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano (ou no ciclo operacional normal dos negé-
cios, ainda que mais longo). Caso contrario, os saldos a pagar aos fomecedores séo apresentados
como passivo ndo circulante. 2.2.8. Empréstimos e financiamentos: Os empréstimos tomados sdo

reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, no recebimento dos recursos, liquidos dos custos de
transacéo. Em seguida, os empréstimos tomados sdo apresentados pelo custo amortizado, isto €,
acrescidos de encargos & juros proporcionais ao periodo incorrido ( pro rata tempors’). A Cia. mantém
financiamento referente a aquisicio da SPE Fortuna, inicialmente reconhecido a custo. O passivo &
apresentado conforme as condi¢des contratuais, sendo o saldo deveder corrigido pelo IPCA e jures de
2% ao ano. 2.2.9. Provisoes: Provistes s&o reconhecidas quando a Cia. tem uma obrigagéo presen-
te (legal ou ndo formalizada) em consequéncia de um evento & provavel que beneficios eco-
ndmicos sejam requeridos para liquidar a obrigag&o e uma estimativa confiavel do valor da obrigago
possa ser feita. Quando a Cia. espera que o valor de uma provis&o seja reembolsado no todo ou em
parte por exemplo: por forca de um contrato de seguro, o reembolso € reconhecido como um ativo
separado, mas apenas quando o reembolso for praticamente certo. A despesa relativa a qualquer
provis&o é apresentada na demonstracdo do resuttado, liquida de qualcuer reembolso. 2.2.10. Tribu-
tagdo: 2.2.10.1. IR e contribui¢do social - correntes: O IR e contribuicZo social comente s&o calcu-
lados com base nas leis tributarias promulgadas ou substancialmente promulgadas na data do balan-
¢o. A Administracao avalia periodicamente as posi¢des assumidas pela Cia. nas declaracGes de im-
postos de renda com relagdo as srtuaooes em que a regulamentacdo fiscal aplicavel da margem a
interpretacGes. Estabelece provises quando apropriado com base nos valores estimados de paga-
mento as autoridades fiscais. Sdo computados em base mensal sob a sistematica do lucro real anual.
A contribuic&o social & calculada 4 aliquota de 9% sobre o resultado ajustado nos termos da legislacdo
vigente. A provis&o para o IR & constituida pelo montante bruto aplicando-se a aliquota-base de 15%
mais o adicional de 10%. 2.2.10.2. IR e contribuicao social - diferidos: O IR e a contribuic&o social
diferidos sdo calculados sobre os prejuizos fiscais do IR e a base negativa de contribuicgo social. As
aliquotas desses impostos definidas atualmente para determinacao dos tributos diferidos sdo de 25%
para o IR & de 9% para a contribuic&o social. Impostos diferidos ativos sdo reconhecidos na extensdo
emque seja provavel que o lucro futuro tributave! esteja disponivel para ser utiizado na compensagéo
das diferencas temporarias com base em projecGes de resuttados futuros elaboradas e fundamenta-
das em premissas intemas e em cenarios econdmicos futuros que podem, portanto, sofrer alterac@es.
2.2.10.3. Impostos sobre receitas: A Cia. utiliza a sistematica do lucro real a Contribuic&o ao Progra-
ma de Integracéo Social (PIS) € € calculada a aliquota de 1,65% aplicada sobre o total das receitas
ionais, a{ustadas pelas deducdes e exclusdes previstas pela legislacdo em vigor. A COFINS
(COFINS) é calculada a aliquota de 7,6% aplicave! sobre a mesma base de célculo do PIS. 2.2.11.
Reconheclmento da receita: 2.2.11.1. 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 duran-
te o periodo do arrendamento incluida na receita na demonstraco do resultado devido & sua natureza
operacional. Essas operacfes sfo classificadas como arrendamentos operacionais, uma vez que a
Cia. ndo transfere substancialmente todos os riscos e beneficios da posse do ativo. Os contratos de
locacdo de forma geral estabelecem que os locatérios devem pagar o maior valor enfre um minimo
contratual estipulado e uma variavel calculado através de um percentual sobre as vendas de cada
estabelecimento. Os aluguéis minimos sdo ajustados por aumentos fixos regulares ao longo do prazo
dos contratos, aluguel em dobro no més de dezembro, quando aplicavel, e pela inflagéo. De acordo
como CPC 06 (R1)/1AS 17 - Operacdes de arendamento mercantil, as receitas de aluguéis minimos
considerando eventuais efeitos de caréncias, descontos, etc. e excluindo os efeitos inflacionarios de-
vem ser reconhecidas de forma linear ao longo do prazo do confrato e qualguer excesso do aluguel
variavel é reconhecido quando incorrido independentemente da forma de recebimento. Analogamen-
te as receitas de Cess&o de Direito de Uso (CDU) também s&o reconhecidas em bases lineares du-
rante o prazo de duracdo dos coniratos a partir do inicio do prazo da locacgo. 2.2.11.2. Receita de
estacionamento: Refere-se & receita com a exploragdo de estacionamentos do shopping center
apropriada ao resultado de acordo com o regime de competéncia. 2.2.11.3. Receitas de financeiras:
As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicacdes financeiras, variagdes no valor
justo de ativos financeiros mensurados pelo Valor Justo por meio do Resultado (VJR) (incluindo deri-
vativos) e ganhos nos instrumentos financeiros derivativos. A receita de juros &€ reconhecida no resul-
tado através do método dos juros efetivos. 2.2.12. Demonstragtes dos Fluxos de Caixa (DFC): As
Demonstrac@es dos Fluxos de Caixa (DFC) foram preparadas pelo método indireto e estdo apresen-
tadas de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 03 (R2) - Demonstragéo dos Fluxos de Caixa
emitido pelo CPC. 2.3. Principais pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira
vez em 2024: Durante o exercicio de 2024 foi emitida pelo CPC a revis&o das referidas normas a
seguir, ja vigentes no exercicio de 2024: a) Alteragdes ao IAS 1/CPC 26 (R1) - esclarece aspectos a
serem consideracdos para a classificagéo de passivos como circulante e ndo-circulante, e esclarece
que apenas covenants a serem cumpridos em ou antes do final do periodo do relatorio, afetam o direi-
to da entidade de postergar a liquidagéo de um passivo por no minimo 12 meses apos a data do rela-
tério; b) Alteracdes ao |AS 7/CPC 03 (R2) e CPC 40 (R1) - esclarece que a entidade deve divulgar os
acordos de financiamento de fomecedores, com informagdes que permitem aos usudrios das de-
monstragbes contabeis avaliar os efeitos desses acordos sobre os passivos e fluxos de caixa da enti-
dade; ¢) Alteracdes ao IFRS 16/ CPC 06 (R2) - acrescentam exigéncias de mensuracgo subsequente
para transagfes de venda e leaseback, que satisfazem as exigéncias da CPC 47; As alteracfes
descritas nos Itens “a)” a “c)” acima néo tiveram impacto nas demonstracdes contabeis da Cia., bem
como néo ha outras normas e interpretagdes, que entraram em vigor pela primeira vez em 2024, que
também causassem impactos. 2.4. Pronunciamentos emitidos, mas que ndo estao em vigor em
31112/24: a) Alterago ao CPC 18 (R3)- passou a permitir o método da equivaléncia patrimonial (MEP)
na mensuracdo de investimentos em controladas nas Demonstragdes Contabeis Individuais, seguin-
do mudancas nas normas intemacionais que agora permitem essa pratica nas Demonstracdes Con-
tabeis separadas - efetiva para periodos iniciados em ou apés 1°/01/25; b) Alteracgo IAS 21 comrelato
ao CPC 02 (R2) - esclarece aspectos relacionados ao tratamento contabil e divulgacdo quando uma
moeda tiver falta de conversibilidade em outra moeda - efetiva para periodos iniciados em ou apés
1°/01/25; ¢) ICPC 40 (R1}e CPC 48 - Podem afetar significativamente como as entidades contabilizam
o de reconhecimento de passivos financeiros e como os ativos financeiros séo classificados quando
estes utilizam sistemas de transferéncia eletronica para liquidacdo. A Administracdo esta conduzindo
uma andlise dos impactos que poderdo advir com a adogdo das Normas efou Interpretagdes novas e/
ou revisadas. Contudo, néo espera impactos relevantes sobre as demonstragdes contabeis em decor-
réncia da adogéo dessas normas € interpretacdes novas e revisadas emitidas e ainda néo aplicaveis.
Até a data da emissdo e aprovacdes dessas demonstracdes contabeis, a administracdo da Cia. ndo
espera nenhum impacto relevante numa eventual aplicagéo dessas referidas normas em suas de-
monstragOes contabeis. 3. Gestao de riscos: Alguns riscos inerentes as atividades da Cia. ndo sdo
identificados nas suas operagdes & oufros séo minimizados pela adogéo de mecanismos de protegéo
& controle conforme exposto a seguir: a) Risco de mercado: Relacionado com a possibilidade de
perda por oscilaggo de taxas, descasamento de prazos ou moedas nas carteiras afivas e passivas.
Esse risco sera minimizado na Cia. pela compatibilidade entre os titulos a serem emitidos e os recebi-
veis que Ihes daréo lastro. No que diz respeito a atividade de tesouraria as disponibilidades financeiras
estéo concentradas em aplicacdes de renda fixa e quando aplicavel tm os seus saldos ajustados a
valor de mercado. b) Risco de crédito: Considerado como a possibilidade da Cia. incorrer em perdas
resultantes de problemas financeiros com seus clientes gue os levem a néo honrar os compromissos
assumidos com a Cia. Para minimizar esse risco, ja na fase de aquisicdo dos recebiveis todos os
creditos ofertados s&o submetidos & rigorosa andlise qualitativa. Adicionalmente, quando aplicavel os
créditos adquiridos estdo garantidos por retencdes, coobrigagdo dos cedentes ou garantia real asse-
gurando a integridade do fluxo de caixa prevista mesmo na hlpotese de inadimpléncia dos devedores.
c) Risco de liquidez: Considerado pela eventual incapacidade da Cia. gerenciar os prazos de recebi-
mento dos seus ativos em relac&o aos pagamentos derivados das obrigacBes assumidas. Esse risco
¢ eliminado pela compatibilidade de prazos e fluxos de amortizagdo entre os titulos a serem emitidos
e os lastros adquiridos, além da manutenc&o obrigatoria de uma reserva minima de liquidez. d) Risco
operacional: Entendido como relacionado a possibilidade de perdas ndo previstas decorrentes da
inadequacao dos sistemas, das praicas e medidas de controle em resistir e preservar a situacéo es-
perada por ocasiéo da ocorréncia de falhas na modelagem de operacdes e na infraestrutura de apoio,
de emos humanos, de variagdes no ambiente empresarial e de mercado efou das outras situagBes
adversas que atentem contra o fluxo normal das operacdes. Com o objetivo de minimizar esses efeitos
a Cia. estabeleceu rotinas de verificacéo realizada por profissionais diferentes elou de area diversa
daquela em que o procedimento se ariginou. 4. Caixa e equivalentes de caixa: O saldo de “Caixa e
equivalentes de caixa” esta composto da seguinte forma:

Contr Consolidado
3N 2rz4 311223 311224
Fundo fixo - 1
Depositos bancarios 200 125 366
201 125 367

5. Aplicagoes financeiras: As aplicagtes financeiras séo representadas basicamente por Certifica-
dos de Depositos Bancarios (CDB's) cujos rendimentos séo reconhecidos pro rata e por fundos de
aplicagdo financeira que séo registrados de acordo com o valor da cota de cada fundo no encerra-
mento do exercicio.

Apresentamos a composicdo das aplicagdes financeiras como segue:

Controladora Consolidado
31!12f24 3112/23 3111224
Banco Bradesco SA. 8421 5.206
Banco ltad Personalité S.A. 6 968 40111 6.968
Total Renda fixa 12174 48.532 12174
Acoes em carteira 438 813 438
Acbes vendidas ndo liquidadas - 3910 -
Total Renda variavel 438 4723 438
12,612 53.255 12.612

6. Contas a receber Controladora Consolidado
3112/24 3112/23 311224
Aluguéis 11259 11294 20.775
Cesséo de direitos de uso - CDU 566 601 1.031
Cliente por venda de iméveis (iii) 3N 39 39N
Subtotal do contas a receber 12216 12.286 22197
Valores a receber do condominio & estacionamento 929 1.116 2921
Valores a receber da SPE Fortuna - Partes Relacionadas 63 63
Total Contas a receber 13208 13.402 25181
Provisdo para créditos de liquidag&o duvidosa (PCLD) (T 281) (7.752) (14.018)
Contas a Receber Liquido 59271 5650 11.165

A composicéo por idade de vencimento de contas a receber é apresentada a seguir;
Saldo a Saldo vencido Controladora

vencer <90 dias 91-180 dias Acima de 181 dias _ Total
Aluguéis 4047 435 564 6.213 11.259
Cessao de Direitos de Uso (CDU) 132 13 7 414 566
Cliente por venda de iméveis - - 391 39
Qutras - Partes relacionadas 992 - - - 992
Total em 2024 5171 448 571 7.018 13.208
Provis&o para Créditos de Liquidag&o Duvidosa (PCLD) (7.281)
Saldo liquido 2024 5927

Saldo vencido Consolidado

Saldo a Acima de 181
__vencer <90 dias 91-180 dias dias ___Total
Aluguéis 8.094 870 1128 10682 20.775
Cesséo de Direitos de Uso (CDU) 264 26 14 727 103
Cliente por venda de iméveis 0 - - N 391
Outras - Partes relacionadas 2984 - - - 2984
Total em 2024 11.342 896 1.142 11.800 25.181
Provis&o para Créditos de Liquidagdo Duvidosa (PCLD) (14.016)
Saldo liquido 2024 11.165
A movimentacéo da Provis&o para Créditos de Liquidacéo Duvidosa (PCLD) foi a seguinte:
Controladora Consolidado
3112724 3112123 3112/24
(7.752) (7.329) (7.752)
Reversdo (Constituicdo) 471 (423) (6.264)
Saldo em 31/12/24 (7.281) (7.752) (14.016)

A provisdo para créditos de liquidaggo duvidosa — PCLD é apurada mediante o calculo de probabili-
dade de recebimento dos titulos em relacdo ao prazo vencido, conforme histérico de recuperabilida-
de, como demonstrado acima. Os valores séo provisionados conforme o percentual de expectativa
de recebimento pelo prazo que o titulo se apresenta vencido. Quanto maior o prazo vencido, menor
a expeciativa de recebimento. 6.1. Locacdo e cessao de direito: A Cia. optou por utilizar a aborda-
gem simplificada para estimar a perda esperada sobre seus recebiveis, fazendo uso de uma matriz
de perdas esperadas elaborada com base no historico de perdas, ajustada pelas expectativas da
Administragdo sobre os aspectos que possam influenciar a inadimpléncia dos lojistas no futuro. A
seguir s&o apresentadas as informagbes sobre a exposicéo ao risco de crédito nas contas a receber
de locagéo e cessédo de direito da Cia. utilizande-se de uma matriz de proviséo:

Controladora % Consolidado %
Risco 3112024 3112123 31112024
Avencer 585 549 5,85]
Vencidos até 30 dias 448 412 44 8
Vencidos até 60 dias 58,12 54,63 56,12
Vencidos até 90 dias 6741 64,2 67,41
Vencidos até 120 dias 7343 70,62 7343
Vencidos até 180 dias 7987 7793 79,87
Vencidos ha mais de 180 dias 90 90 90|

6.2. Clientes por venda de imoveis: Para a rubrica Clientes por venda de iméveis, a Cia. entendeu
como adequado constituir Proviséo para Crédito de Liquidacdo Duvidosa (PCLDR pelo montante in-
tegral do saldo a receber no valor de R$ 391 em 31/12/24 e 2023. 6.3. Partes relacionadas: A Cia.
possui em 31/12/24 o montante de R$ 992 a receber de partes relacionadas, sendo R$ 929 referente
ao resultado do estacionamento, cuja sociedade participa enquanto SCP com 47,5% do capital & R$
63 relativos aos resultados provenientes das atividades de locacéo dos saldes comerciais do Iguacu
Top Shopping, a ser distribuido mediante prestacéo de contas. 7. Depositos judiciais: Os depasitos
judiciais sdo demonstrados conforme a natureza das suas respeclivas causas:

Controladora Consolidado
311224 3112723 3112024
Tributarios (a) 528 528 548
Civeis 80 80 80)

608 608 628
a) Em relagéo as agbes judiciais que discutem a cobranca da COFINS incidem a partir/03/2002, res-
pectivamente, sobre a receita de aluguel e cesséo de direito, a Cia. obteve liminar suspendendo a
exigibilidade do tributo, mas as decisdes de 1% e 2% instancias foram desfavoréveis. Dessa forma, foram
efetuados os depositos judiciais do tributo referente a COFINS até fevereiro de 2014 (saldo de R$ 528).
A Cia. aguarda a deciséo do Superior Tribunal Federal (‘STF’). Em 31/12/24 e 2023 a causa se encon-
tra integralmente provisionada devido & possibilidade de perda provavel no valor de RS 528. 8. Custos
amortizaveis: Referem-se a valores empregados no custeio de obras necesséarias a instalagédo de
atividades comerciais de lojistas - Allowance. Os saldos sdo demonstrados ao custo dos montantes
disponibilizados € para determinados contratos, em caso de rescisdo antecipada, os mesmos podem
ser atualizados pelos indices constantes nos contratos de locagéo e recuperados pela Cia. Os gastos
séo amoartizados de acordo com os prazos contratuais vigentes. 9. Terrenos a comercializar:

Controladora Consolidado

311224 3112123 311224

Temeno em Nova Iguacu 1461 1461 461
Temenos em ltapema 5691 5691 5691
7152 7152 7152

A administracdo possui os terrenos com o objetivo de venda ou incorporagéo imobiliaria. Os terrenos
em ltapema foram adquiridos em 2023. Encontra-se pendente de pagamento R$850 de nota pro-
misséria pro soluto emitida na importancia de R$1.000 que seré quitada mediante a regularizagZo da
documentacéo e do Registro Geral de Imdveis. 10. Propriedade para investimento: A movimenta-
¢&o do valor contabil € demonstrada a seguir:

Controladora Consolidado

311224 311223 3112/24]
Saldo inicial 192.100 216.150 332.034]
Ajuste a valor justo (1.050) (24.050) 50,066,
Saldo final 191.050 192.100 382.100}

A propriedade para investimento & representada pelo valor justo do empreendimento do Iguagu Top
Shopping, revisado anualmente através de empresa especializada, conforme fluxo de caixa des-
contado e demais premissas empregadas com base no laudo de avaliaggo elaborado pela empresa
CBRE Consuitoria do Brasil Lida. O valor corresponde a 50% do total do ativo avaliado na base em
31/12/24. A avaliacdo pelo valor justo da propriedade para investimento foi determinada com base
em laude de especialista externo, suportado por taxas e evidéncias do mercado. Dessa forma, o
valor justo da propriedade para investimento baseou-se em avaliacéo extema realizada por profis-
sionais que possuem experiéncia em avaliagdo nessas propriedades. As premissas de longo prazo
utilizadas em 31/12/24, data em que a Cia. realizou sua mais recente avaliagéo detalhada do valor
justo pelo métode do fluxo de caixa descontado dessa propriedade encontram-se descritas a seguir:

Col
MNN224 3112123 3112724
Premissas da avaliacdo do valor justo
Prazo fluxo de caixa 10 anos 10 anos 10 anos|
Taxa desconto fluxo de caixa 10,75% 9,75% 10,75%
Taxa capitalzacio/perpetuidade 9,00% 8,00% 9,00%

A Cia. calcula as taxas de descontos ufilizando o mesmo critério de avaliagdo historica de invest-
mentos. 11. Investimentos: Aquisicao da SPE Fortuna Gestdo e Participagoes Ltda.. Em 30/04/24,
a Cia. concluiu a aquisicdo de 100% das quotas da SPE Fortuna Gestéo e Participagdes Ltda., tor-
nando-se proprietaria integral do empreendimento Top Shopping, localizado em Nova Iguagu — RJ.
A operacao teve como objetivo consolidar a participacéo no ativo, do qual a Cia. ja detinha 50%. O
preco total da aquisicéo foi de R$ 111.525, sendo R$ 40.000 pagos a vista na data do fechamento e
R$ 71.525 a liquidar em parcelas mensais. A transaco resuliou em um deségio de R$ 37.874, uma
vez que a contraprestacao foi inferior ao valor justo dos ativos liquidos adquiridos. Conforme laudo de
avaliacdo econdmico-financeira (PPA — Purchase Price Allocation), o valor justo do empreendimento
Top Shopping foi estimado em R$ 275.942 (100% do ativo), considerando metodologia de Fluxo de
Caixa Descontado (FDC), taxa de desconto de 10,75% a.a. e taxa de perpetuidade de 1%. A partic-
pacdo adquirida (50%) comesponde a R$ 137.971. Apds ajustes previstos no contrato, o patrimanio
liguido contabil da adquirida, originalmente de R$ 130.406, fol reduzido em R$ 18.286, resultando em
R$ 112.119. Adicionalmente, foi reconhecida mais-valia de R$ 37 279, elevando o pah'iménio liquido
ajustado a valor de mercado para R$ 149.399. Quadro de movimentacéo do investimento:

111.525 Valor de compra
372797 Avaliacao de ativos e passivos a valor justo
594 Compra vantajosa
149.399 Investimento em 30/04/24
79546 Equivaléncia patrimonial
(7.983) Recebimentos de dividendos
220962 Investimento em 31/12/24
12. Empréstimos e Financiamentos:
Controladora Consolidado
3112724 311223 3112724
Financiamento — Até 12 meses 17.339 - 17.339
Financiamento — Acima de 12 meses 48.875 - 48.875
66.214 - 66.214

A Cia. possui passivo R$ 66.214, relacionado ao financiamento da aquisicéo da SPE Gestéo e For-
tuna, cuja operagdo resultou na aquisicdo da totalidade do investimento no Iguacu TopShopping.
Em 31/12/24 a Cia. acumulava um total pago de RS 48.083. Desse montante RS 1.693 refere-se a
corregdo monetaria, R$ 926 a juros e RS 45464 de principal, sendo R$ 40.000 pagos 4 vista e R$
5.464 de parcelas no periodo de junho a dezembro de 2024. O saldo devedor atualizado, comigido
pelo IPCA monta R$ 66.214 em 31/12/24, sendo RS 17.339 referente a obrigagdes de curto prazo e
R$ 48.875 registrados no passivo ndo circulante. 13. Impostos e contribuigdes a recolher

Controladora Consolidado
311224 312123 311224
IR e CS a recolher 3 217 3
IRRF a recolher 20 37 130
PIS e COFINS a recolher 205 242 316
Outros 1 2 1

229 498 450
14. Contingéncias: Durante o curso normal de seus negécios a Cia. esta exposta a contingéncias
e riscos. A provisdo para demandas judiciais é estabelecida por valores atualizados para questoes
trabalhistas, fributérias e civeis em discussdo nas instancias administrativas e judiciais com base nas
opinides de consultores juridicos. A Cia. ndo possui processos avaliados pelos assessores juridicos
como perdas provaveis em 31/12/24 e 2023, 4 exceco da provisdo da totalidade dos depésitos
judiciais tributarios efetuados no montante de R$ 528. 15. Tributos diferidos: Os fributos diferidos
sdo representados pelo IRPJ e CSLL, calculados a aliquota de 34% sobre os resultados ainda nao
realizados. Compdem a base calculo dos tributos diferidos as variages no resultado decorrentes
da avaliacéo a valor justo da propriedade para investimento — PPI e as estimativas para perdas
provéveis no recebimento de crédito — PCLD. A composic&o atual dos tributos diferidos esta deta-
Ihada na nota 22.1. 16. Patriménio liquido: a) Capital social: O capital subscrito e integralizado em
31/12/24 e 2023 é de RS 25.796 e esta representado por 19.145.068 agdes 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 ufilizada 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 proposta dos érgéos da Administracgo deliberar/
reter parcela do lucro liquido do exercicio prevista em orgamento de capital por ela previamente
aprovado. Em 31/12/24, a Cia. absorveu dessa reserva o montante de R$18.342. d) Dividendos e
juros sobre o capital proprio: Aos acionistas & garantido estatutariamente um dividendo minimo
obrigatério de 25% do lucro liquido do exercicio ajustado nos termos da legislagdo societaria brasilei-
ra. Os dividendos e juros sobre o capital préprio foram apurados como segue:
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MARCELLINO MARTINS IMOBILIARIA S.A.
CNPJ N° 33.520.438/0001-50

Controladora Consolidado
3224 3112/23 3112124
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio 123.397 (3.491) 123.397
Variacao do valor justo liquido dos impostos diferidos 99.540 15.873 99.540
Base para constituicéo de reservas 23.857 12.382 23.857
Dividendos minimos obrigatdrios - 25% 5.969 3.096
Dividendos adicionais pagos 686 3559
Total de JCSP e dividendos pagos 6.655 6.655
17. Receita liquida de aluguéis e servigos Controladora Consolidado
31224 3112/23 3112124
Receitas de aluguel 16.205 16.388 33.382
Receitas de cesséo de direito de uso (CDU) 119 184 138
Resultado Participacéo Societaria - - -
Resultado do estacionamento 1916 1.667 3832
Total Receitas 18.240 18.239 37.352
Impostos, contribuicdes e descontos concedidos (1.510) (1.533) (3.117)
Receita Liquida 16.730 16.706 34.235

a) O resultado do estacionamento refere-se a participagdo como socia participante de Sociedade
por Cota de Participagéo ("SCP) cujo objeto é a exploragéo do estacionamento do Top Shopping.

18. Custos de aluguéis e servigos Controladora Consolidado
3MM224  3112/23 311224

Condominio (3919) (4.542) (7.940)
Auditoria de lojas (186) (173) (437)
Fundo de promogéo (86) (84) (171)
(4.191) (4.799) (8.548)

19. Despesas gerais e administrativas: A composicdo das despesas em 31/12/24 e 2023 é

conforme segue: Controladora Consolidado
312024 3112/23 3112124
Remuneracéo da diretoria (563) (626) (563)
Despesas com pessoal (2.849) (2.480) (2.849)
Servicos prestados pessoa juridica (441) (677) (441)
Despesas com aluguel (199) (270) (198)
Qutras despesas (1.087) (191) (1.104)
(5.139) (4.244) (5.155)

20. Despesas comerciais: A composicéo das despesas em 31/12/24 e 2023 & conforme segue:
Controladora Consolidado
3112024 3112023 3112124
Comercializacdo (271) (203) (542)
Provis&o para créditos de liquidag&o duvidosa 47 (462) (6.066)
200 (665) (6.608)
21. Resultado financeiro Controladora Consolidado
3MM2/24 _ 3112/23 3112124
Rendimentos de aplica¢8es financeiras - renda fixa 2424 6.257 2984
(Perdas) Ganhos em aplicacdes de renda variavel (375) 941 (379)
Dividendos sobre renda variavel 135 217 135
Juros recebidos 82 423 143
Total Receitas financeiras 2.266 7.838 2827
Despesas bancérias (2) (3) (2)
Juros sobre financiamento (807) (807)
Correc@o Monetaria (1.965) (3.942)
Total Despesas financeiras (2.774) (3) (4.751)
Resultado financeiro (508) 7.835 1.924

* As receitas sdo demonstradas liquidas dos tributos PIS/ICOFINS.

22. IR e contribuigdo social: Controladora Consolidado
3MM2/24 _ 3112/23 3112124
Lucro liquido antes do IRPJ/CSLL 123463 (9:217) 100.510
Aliguota nominal - % 34% 34% 34%
Impostos — nominais (41.977) 3134 (34.173)
Impactos tributarios sobre adigoes/Exclusdes
Lucro Liquido antes do IRPJ 123.463 (9.217) 100.510
Avaliacdo a Valor Justo 1.050 24.050 18.644
Efeito fributério IRPJ/CSLL (357) (8.177) (6.339)

22. IR e contribuicao social: Controladora Consolidado
3112024 3112/23 3112024
Provis&o para Crédito de Liquidag&o Duvidosa 471) 463 6.066
Efeito tributério IRPJ/CSLL 160 (157) (2.062)
Resultado do Estacionamento (1.916) (1.667) (3.832)
Efeito tributério IRPJ/CSLL 651 567 1.303
Resuftado de Equivaléncia Patrimonial (26.467) (26.467)
Efeito tributario IRPJ/CSLL 8.999 - 8.999
Dividendos recebidos Renda Variavel (26) (21) (26)
Efeito tributario IRPJ/CSLL 9 7 9
Ganho Compra Vantajosa (90.954) (90.954)
Efeito tributario IRPJ/CSLL 30.948 - 30.924
JSCP Pago do periodo (5.515) (5.537) (5.515)
Efeito tributério IRPJ/CSLL 1875 1.907 1875
Quitras AdicGes / Exclustes 1.796 (2.062) 1.79
Efeito tributério IRPJ/CSLL (611) 701 611)
Lucro Real 960 6.009 222
Total dos efeitos tributarios 41.675 (5.153) 34.098
Despesa de IR e contribuigdo social (66) 5.726 22.890
Despesa de IR comente (216) (1.478) (216)
Despesa de contribuicdo social corrente (86) (541) (90)
Despesa de IR diferido 173 5.695 17.055
Despesa de contribuicdo social diferida 63 2.050 6.140
Total (66) 5.726 22.890
A Cia. possui registrado IR e CS diferidos acumulados que se compdem como segue:
22.1. Composicao: Os saldos de diferidos apresentam-se como segue:
Controladora Consolidado
Diferengas temporarias 3112124 311223 311224
Provis&o p/ Credito de Liquidac&o Duvidosa (PCLD) 7.281 7.752 14016
Ajuste a valor justo PPI - 54,578
Aliquota de IRCS 34% 34% 34%
IR e CS Diferidos ativo 2476 2636 23322
Ajuste a valor justo PP 180426  181.590 173144
Aliquota de IRCS 34% 34% 34%
IR e CS Diferidos passivo (61.345)  (61.741) (58.869)
(58.869)  (59.105) (58.869)

23. Transagdes com partes relacionadas: A Cia. aluga de parte relacionada aos acionistas, uma
sala comercial como sede do escritério. A despesa com aluguel montou a R$ 50 de janeiro a margo
de 2024. A partir de abril de 2024 o valor pago pela Cia. passou a ser apenas para Cobertura das
despesas condominiais. 24. Eventos subsequentes: A Diretoria declara que ndo ocorreram, até
a presente data, eventos que pudessem alterar de forma significativa as demonstragdes contabeis
individuais e consolidadas e a situac&o patrimonial & financeira da Cia.

Roberto Martins Guimar&es — Diretor Presidente
Marcelo Gomes de Aguiar — Diretor Superintendente
José Renato C. S. Rosa — Contador — CRC/RJ 093177/0

Relatério do Auditor Independente sobre as Demonstragées Contabeis Individuais e
Consolidadas: A Diretoria e Acionistas da Marcellino Martins Imobiliaria S.A., Rio de Janeiro -
RJ. Opinido com ressalva: Examinamos as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas
da Marcellino Martins Imobiliaria S.A. (“Cia.”) que compreendem o balango patrimonial individual
e consolidado em 31/12/24 e as respectivas demonstragdes do resultado individual e consolidado, do
resultado abrangente individual e consolidado, das mutagBes do patriménio liquido e dos fluxos de
caixa individual e consolidado para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas. Em nossa
opinido, exceto pelo efeito do assunto mencionado no paragrafo a seguir intitulado “Base para opinido
com ressalva’, as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Marcellino
Martins Imobiliéria S.A. em 31/12/24, o desempenho de suas operacdies e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. Base para
opinido com ressalva: Excesso no saldo das Reservas de Lucros sobre o Capital Social em
desacordo com a legislagdo societaria vigente: Em 31/12/24, a Cia. apresentou saldo de reserva
de lucros no montante de R$ 190.136, liquidos da reserva de lucros a realizar no montante de R$

99.540, excedendo o total do saldo do capital social registrado no montante de R$ 25.796, estando
em discordancia com o art. 199 da Lei 6.404, de 15/12/1976, e posterior alteragdes (Lei n™ 11.638/07
e 11.941/09), que determina que o saldo das reservas de lucros, exceto as para contingéncias, de
incentivos fiscais e de lucros a realizar, n&o podera ultrapassar o capital social. Atingindo esse limite, a
assembleia deliberara sobre aplicagio do excesso na integralizacao ou no aumento do capital social
ou na distribuicéo de dividendos. Consequentemente, a Cia. esta em desacordo com a Legislagéo
Societaria vigente no que tange a esse assunto. Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com
tais normas, estdo descritas na secdo infitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes contabeis individuais e consolidadas’. Somos independentes em relagdo a Cia., 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, € cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida & suficiente e apropriada para fundamentar nossa opini&o com ressalva. Responsabilidades
da Diretoria e da governanga pelas demonstragoes contabeis individuais e consolidadas: A
Diretoria € responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacdo das demonstragdes contabeis
individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no e pelos confroles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo de demonstracdes contabeis livres
de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou ermo. Na elaboracdo das
demonstracfes contabeis individuais e consolidadas, a Diretoria € responsével pela avaliacdo da
capacidade da Cia. continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo das demonstragdes
contabeis, a néo ser que a Diretoria pretenda liquidar a Cia. ou cessar suas operages, ou ndo tenha
nenhuma altemativa realista para evitar o encerramento das operagdes. Os responsaveis pela
govemnanga da Cia. séo aqueles comresponsabilidade pela supervisao do processo de elaboragédo das
demonstracdes contabeis individuais e consolidadas. Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas: Nossos objetivos séo obter seguranca
razoave! de que as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndo uma
garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e intemacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorcdes relevantes existentes. As distorcdes podem ser decorrentes
de fraude ou emo e sé&o consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com
base nas referidas demonstragdes contabeis individuas e consolidadas. Como parte da auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e intemacionais de auditoria, exercemos julgamento
profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: » Identificamos e
avaliamos 0s riscos de distorc&o relevante nas demonstracdes contabeis individuais e consolidadas,
independentemente se causada por fraude ou ero, plangjamos 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 néo deteccéo de distorgéo relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles intemnos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais; » Obtemos
entendimento dos controles intemos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de
auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressamos opinido sobre a
eficacia dos controles intemos da Cia.; « Avaliamos a adequaco das politicas contabeis utiizadas e a
razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Diretoria; + Concluimos
sobre a adequac&o do uso, pela Diretoria, da base contabil de confinuidade operacional e, com base
nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo a eventos ou condigdes
que possam levantar duvida significativa em relacdo & capacidade de continuidade operacional da
Cia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengio em nosso relatorio de
auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes contabeis ou incluir modificacdo em
nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas concluses estéo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condig@es futuras
podem levar a Cia. a ndo mais se manter em continuidade operacional; « Avaliamos a apresentagéo
geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas representam as
correspondentes transaces e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo
adequada. Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos,
do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuals deficiéncias significativas nos controles infemos que identificamos durante nossos
trabalhos. Rio de Janeiro, 25/11/25. BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda. - CRC 2 SP
013846/F; Patricia Hanzelmann Quinelatto - Contadora CRC 1 RJ 090716/0-3.
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