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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em Reais)

Ativo Nota 2023 2022
Circulante
Caixa e equivalente de caixa 4 15.586.913 5.577.212
Clientes 5 4.122.618 3.198.866,78
Estoque 6 31.428.868 23.485.364
Adiantamentos 488.156 475
Outros ativos 33.898
51.626.555 32.261.918
Nao circulante
Investimento 3.009.000 -
Imobilizado 7 481.558 561.980
3.490.558 561.980
Total Ativo 55.117.112 32.823.898
Passivo
Circulante
Fornecedores 8 1.188.283 2.860
Obrigagdes trabalhistas 509.492 -
Obrigagdes fiscais 254.641 224.750
Recebimentos antecipados 8.905.384 3.907.696
Outros passivos 109.681 596
10.967.481 4.135.903
Nao Circulante
Financiamentos 9 15.231.539 -
Impostos diferidos (190.555) -
Provis&o para garantia 126.444 19.981
15.167.427 19.981
Patriménio Liquido
Capital social 10 50.000.000 50.000.000
(-) Capital a integralizar (20.804.876) (20.804.876)
Prejuizos acumulados (212.921) (527.111)
28.982.204 28.668.014
Total do passivo e patriménio liquido 55.117.112 32.823.898

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Demonstragdes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro 2023 e 2022
(Valores expressos em Reais)

Nota 2023 2022
RECEITAS OPERACIONAIS
Receita operacional liquida 11 7.737.377 5.310.624
Custo dos imoveis vendidos e servigos prestados 12 (6.826.938) (3.755.856)
Lucro Bruto 910.439 1.554.768
Despesas gerais e administrativas 12 (1.062.216) (1.833.819)
Resultado operacional antes do resultado financeiro (151.777) (279.052)
Receitas financeiras 13 768.058 628
Despesas financeiras 13 (40.242) (7.478)
Resultado financeiro liquido 727.816 (6.850)
Outras receitas (despesas) ndo operacionais (25.912) (559)
Resultado antes do IRPJ e CSLL 550.127 (286.461)
Imposto de renda e contribuigao social (235.937) (18.075)
Resultado do exercicio 314.190 (304.536)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Demonstragdes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro 2023 e 2022
(Valores expressos em Reais)

2023 2022
Prejuizo do exercicio 314.190 (304.536)
Resultado abrangente total 314.190 (304.536)

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Demonstragao das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro 2023 e 2022

(Valores expressos em Reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Prejuizo do exercicio
Capital a integralizar

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Lucro liquido do exercicio
Capital a integralizar

Saldos em 31 de dezembro de 2023

Reserva de

Capital social Capital a integralizar Lucros/Prejuizos Total
Acumulados

50.000.000 (23.589.876) (222.574) 26.187.550

- - (304.536) (304.536)

- 2.785.000 - 2.785.000

50.000.000 (20.804.876) (527.111) 28.668.014

- - 314.190 314.190

50.000.000 (20.804.876) (212.921) 28.982.204

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Demonstragdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro 2023 e 2022
(Valores expressos em Reais)

2023 2022
(R$) (R$)
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Resultado antes do IR e CS 550.127 (286.461)
Depreciacao 178.442 93.794
Provisao para garantia de obra 106.463
IR/CS (235.937) (18.075)
Resultado Ajustado 599.095 (210.742)
Clientes (923.751) (3.198.867)
Estoques (7.943.504) 2.659.546
Adiantamentos (453.782) (243)
Outros ativos (33.898) -
Investimentos (3.009.000) -
Fornecedores 1.185.423 2.860
Obrigacdes Trabalhistas 509.492 -
Impostos diferidos (190.555) -
Obrigagdes Fiscais 29.891 208.936
Outros Créditos / Adiantamentos 5.106.772 3.928.274
Caixa Liquido Proveniente das Operagées (5.123.818) 3.389.764
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Compras/Venda de Imobilizado (98.020) (655.774)
Pagamento de Dividendos - -
Caixa Liquido nas Atividades de Investimentos (98.020) (655.774)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamentos
Captagéo de empréstimos e financiamentos 15.231.539 -
Capital a integralizar - 2.785.000
Caixa Liquido usado nas atividades de financiamento 15.231.539 2.785.000
Variacao Liquida de caixa e equivalentes de Caixa 10.009.701 5.518.990
Caixa e Equivalente de Caixa no inicio do periodo 5.577.212 58.222
Caixa e Equivalente de Caixa no fim do periodo 15.586.913 5.577.212

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

1. Contexto operacional

A MONTALVO NW-01 ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA —“Companhia”, com sede na
cidade de Brasilia, Distrito Federal, SIA Trecho 2 lote 630 Parte 58, CEP. 71.200-021 constituida
em 05 de outubro de 2009, é uma sociedade de propodsito especifico - SPE, atuando no segmento
de incorporagédo de empreendimentos imobiliarios.

2. Base de preparagao e apresentagcao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a entidades de construgao e incorporagao
imobiliaria, como aprovadas pelo CPC (Comité de Pronunciamentos Contabeis), pela CVM (Comisséo de
Valores Mobiliarios) e pelo CFC (Conselho Federal de Contabilidade), e com todos os pronunciamentos
emitidos pelo CPC. Estas normas incluem a aplicagao do Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018
destinadas as entidades de incorporacéo imobiliaria brasileiras, no que diz respeito aos registros contabeis
referentes ao reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria nao
concluida nas companhias brasileiras do setor de incorporagao imobiliaria, decorrentes de operagbes de
incorporacao imobiliaria durante o andamento da obra (método do percentual de execucdo — POC) que
compreendem os pronunciamentos do CPC, aprovados pelo CFC.

As demonstragdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor e
determinados ativos financeiros mensurados ao valor justo. A moeda funcional da Companhia é o Real,
mesma moeda de preparagao e apresentagao destas demonstragdes financeiras.

3. Politicas contabeis

3.1. Apuragao e apropriagao do resultado de incorporagao imobiliaria e venda de imoveis

As praticas adotadas para a apuragao e apropriagéo do resultado e registro dos valores nas
contas de receita de reconhecimento da receita de venda de imdveis, seguem os
procedimentos e orientacbes estabelecidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC), com destaque para o Oficio Circular CMV/SNC/SEP n° 2/2018, referente aos registros
contabeis ao reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobiliarias ndo concluida nas companhias brasileiras do setor de incorporacéo imobiliarias, a
serem observados na elaboragdo das demonstragbes financeiras para o exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2023.

Apo6s avaliagao interna, e utilizando-se como base o referido Oficio Circular, a Companhia
utilizou como politica contabil o registro do momento especifico do tempo (at a point in time)
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Valores

expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

como a manutencgao de registro da receita denominado POC (Percentage of Completion) que
esta alinhada ao modelo de negdcio e de gestdo da Companhia e plenamente integrada ao
ambiente econdmico e ao contexto fatico e juridico da jurisdigdo onde a Companhia opera.

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado € apropriado no momento em que a
venda é efetivada, independentemente do prazo para liquidagao financeira, pelo valor justo da
contraprestacio recebida ou a receber.

Nas vendas de unidades nao concluidas, o resultado é apropriado da seguinte forma:

* Asreceitas de vendas, os custos de terrenos e construcéo e as comissdes de vendas sao
apropriados ao resultado utilizando o método do percentual de conclusdo de cada
empreendimento e a fracdo ideal do terreno de cada unidade, sendo esses percentuais
mensurados em razao do custo incorrido em relagdo ao custo total orcado e o m? da
unidade em relagdo ao m? total do empreendimento, respectivamente.

»  Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer
para o encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme a evolugédo das
obras, e os ajustes com base nesta revisdo sao refletidos nos resultados da Companhia
de acordo com o método contabil utilizado. O efeito de tais revisbes afeta o resultado
prospectivamente, de acordo com o pronunciamento técnico CPC 23 — Politicas
Contabeis, Mudanca de Estimativas e Retificacbes de Erros.

A diferenga entre o valor da receita de venda, incluindo a atualizagdo monetaria contratual, e
o valor das parcelas ja recebidas é contabilizada como contas a receber, quando for positiva,
ou como adiantamentos de clientes, quando for negativa.

O tratamento contabil adotado pela Companhia para os distratos de vendas é o estorno do
saldo devedor do cliente, deduzindo as receitas registradas na demonstragao do resultado do
periodo na rubrica de receitas, e em contrapartida é estornado também o custo desta unidade
contra o estoque da Companhia.

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Inclui caixa, saldos em conta movimento, aplicagdes financeiras com liquidez imediata e com
risco insignificante de mudanca de seu valor, com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo, e nao para investimentos em outros fins.

3.3. Contas a receber

Sao apresentadas aos valores presentes e de realizacdo, reconhecidos de acordo com o
critério descrito na Nota Explicativa n°® 3.1. Em funcdo dos créditos perante aos clientes
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

possuirem garantia real do préprio imoével ndo é constituida provisdo para perdas de crédito
esperadas, considerando o risco de perda como insignificante. Houve provisées de distratos,
onde foram considerados, os clientes com parcelas inadimplentes, nos empreendimentos. No
calculo, foram abatidos os custos com impostos e taxas de administragao.

3.4. Imoveis a comercializar

Sao avaliados ao custo de construgcédo ou aquisicao, ou valor de mercado, dos dois o menor e
estdo compostos por terrenos, imoveis em construgcdo e imoveis concluidos. O custo dos
imoveis é formado por gastos com: aquisicao de terrenos (numerario ou permuta fisica
avaliadas ao valor justo), materiais, mao de obra aplicada (propria ou contratada de terceiros)
e despesas com incorporagdo e encargos financeiros decorrentes dos empréstimos e
financiamentos durante o periodo de desenvolvimento e construgdo dos empreendimentos
imobiliarios.

No caso de imdveis em construgdo, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das
unidades ainda n&o comercializadas.

Os imoéveis a comercializar sdo revisados para avaliar a recuperacao do valor contabil, quando
eventos ou mudancgas nos cenarios macroecondmicos indicarem que o valor contabil ndo sera
recuperavel. Se o valor contabil de um empreendimento imobiliario ndo for recuperavel,
comparado com o seu valor realizavel por meio dos fluxos de caixa esperados, uma provisido
€ contabilizada.

3.5. Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores s&o obrigagdes a pagar por bens ou servigos que foram adquiridos
de fornecedores no curso normal dos negdcios. As contas a pagar por aquisicdo de iméveis sao
relacionadas a aquisi¢cao de terrenos para o desenvolvimento de projetos de incorporagéo imobiliaria.
Contas a pagar aos fornecedores e credores por aquisi¢do de imoveis sao classificadas como passivos
circulantes se o pagamento for devido no periodo de até um ano; caso contrario sdo apresentadas como
passivo ndo circulante.

Elas sao, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo
amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas

3.6. Imposto de renda e contribuigao social sobre o lucro

A companhia e suas controladas optaram pelo regime de lucro presumido, assim como ao
RET — Regime Especial de Tributagéo.

10
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

3.7. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparagédo das demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contébeis criticas e
também o exercicio de julgamento por parte da Administragdo da Companhia no processo de
aplicacdo das politicas contabeis.

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na
experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros,
consideradas razoaveis para as circunstancias.

Na elaboragao das demonstragdes financeiras é necessario utilizar estimativas para contabilizar certos
ativos, passivos e outras operagdes. As demonstragdes financeiras incluem, portanto, varias
estimativas referentes a provisées necessarias para passivos contingentes, provisao para distratos,
determinacdo de provisdes para tributos, custos orcados e andamento de obras, apropriacdo de
despesas com vendas, e outras similares. Os resultados reais podem apresentar variagdes em relagao
as estimativas

3.8. Moeda funcional e de apresentagao

A moeda funcional da Companhia e suas controladas é o Real, mesma moeda de preparacao
e apresentacao destas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

3.9. Novas normas, alteragoes e interpretagcées dos pronunciamentos contabeis de

11

aplicacao obrigatoéria a partir de 1° de janeiro de 2022

Na preparagdo das demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a
Administracdo da Companhia considerou, quando aplicavel, novas revisdes e interpretagdes aos
pronunciamentos técnicos a seguir, emitidos pelo CPC, que entraram obrigatoriamente em vigor para
periodos contabeis iniciados a partir de 1° de janeiro de 2022.
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

12

Alteracoes no CPC 06 (R2), CPC 11, CPC 38, CPC 40 (R1) e CPC 48: Reforma da Taxa de Juros de
Referéncia.

As alteragbes aos Pronunciamentos CPC 38 e CPC 48 fornecem excegbes temporarias que
enderegcam os efeitos das demonstragdes financeiras quando uma taxa de certificado de depdsito
interbancario é substituida com uma alternativa por uma taxa quase que livre de risco. As alteragdes
incluem os seguintes expedientes praticos:

o Um expediente pratico que requer mudangas contratuais, ou mudangas nos fluxos de caixa que
séo diretamente requeridas pela reforma, a serem tratadas como mudangas na taxa de juros
flutuante, equivalente ao movimento numa taxa de mercado.

¢ Permite mudancas requeridas pela reforma a serem feitas nas designacdes e documentacdes de
hedge, sem que o relacionamento de hedge seja descontinuado.

o Fornece excegao temporaria para entidades estarem de acordo com o requerimento de
separadamente identificavel quando um instrumento com taxa livre de risco é designado como
hedge de um componente de risco.

Essas alteracbes n&o impactaram as demonstragdes financeiras da Companhia. A Companhia
pretende usar os expedientes praticos nos periodos futuros se eles se tornarem aplicaveis.

Alteracoes no CPC 06 (R2): Beneficios Relacionados a Covid-19 Concedidos para Arrendatarios em
Contratos de Arrendamento que vao além de 30 de junho de 2022.

As alteracGes preveem concessdo aos arrendatarios na aplicacao das orientagdes do CPC 06 (R2)
sobre a modificacdo do contrato de arrendamento, ao contabilizar os beneficios relacionados como
consequéncia direta da pandemia Covid-19.

Como um expediente pratico, um arrendatario pode optar por ndo avaliar se um beneficio relacionado
a Covid-19 concedido pelo arrendador € uma modificagdo do contrato de arrendamento. O
arrendatario que fizer essa opgao deve contabilizar qualquer mudanga no pagamento do
arrendamento resultante do beneficio concedido no contrato de arrendamento relacionada ao Covid-
19 da mesma forma que contabilizaria a mudancga aplicando o CPC 06 (R2) se a mudanga néo fosse
uma modificacao do contrato de arrendamento.

A alteragao pretendia a ser aplicada até 30 de junho de 2022, mas como o impacto da pandemia do
Covid-19 pode continuar, em 31 de margo de 2022, o CPC estendeu o periodo da aplicagao deste
expediente pratico para de 30 junho de 2022. Essa alteragdo entra em vigor para exercicios sociais
iniciados em, ou apods, 1° de janeiro de 2022.

Essas alteracbes n&o impactaram as demonstragdes financeiras da Companhia. A Companhia
pretende usar os expedientes praticos nos periodos futuros se eles se tornarem aplicaveis
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGCAO E PARTICIPAGOES LTDA
Notas explicativas as demonstragdes financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

4. Caixa e equivalentes de caixa

2023 2022

Caixa e Bancos
1.510.916 5.577.212
Aplicacao financeira 14.075.997 -
15.586.913 5.577.212

Esses investimentos financeiros referem-se, substancialmente, a fundos de renda fixa,
remunerados a taxas que variam entre 20% a 85% (20% em 2022) do Certificado de Depdsito
Interbancario (CDI). E compromissadas de terceiros 80% a 99% (80% a 99% em 2022) do CDI.

5. Contas a receber

2023 2022
Promitentes compradores de iméveis

4.122.618 3.198.867

4.122.618 3.198.867

O saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda ndo concluidas possui seu registro limitado
a receita reconhecida, conforme descrito na Nota Explicativa 3.1.

6. Estoque

2023 2022

Unidades a comercializar 31.428.868 23.485.363,82
31.428.868 23.485.363,82

13
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGCAO E PARTICIPAGOES LTDA
Notas explicativas as demonstragdes financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

7. Imobilizado

Custo Stand Hardware Total
Saldo em 31 de dezembro de 2021 - -
Adicées 655.774 655.774
Baixas - - -
Saldo em 31 de dezembro de 2022 655.774 - 655.774
Adicées 93.677 4.342 98.020
Baixas - - -
Saldo em 31 de dezembro de 2023 749.451 4.342 753.793

Depreciagao
Saldo em 31 de dezembro de 2021 - -
(-) Depreciagao (93.794) - (93.794)

Saldo em 31 de dezembro de 2022 (93.794) - (93.794)
(-) Depreciagao (177.646) (796) (178.442)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 (271.439) (796) (272.236)

Imobilizado liquido
Saldo em 31 de dezembro de 2021 - -

Saldo em 31 de dezembro de 2022 561.980 - 561.980
Saldo em 31 de dezembro de 2023 478.012 3.546 481.558

8. Fornecedores

2023 2022
Fornecedores - servicos
1.188.283 2.860,00
1.188.283 2.860,00
9. Financiamentos
Modalidade Moeda Taxas contratuais 31/12/2023 31/12/2022
Cédula de crédito bancario BRL 8,70% a.a. 15.231.539 -
Total 15.231.539 -

14
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MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

10. Patrimonio liquido

O capital social, subscrito e integralizado em 31 de dezembro de 2023 e 2022, é composto por quotas, de R$1,00
(um real cada uma), distribuidas na seguinte proporgao:

31/12/2023 31/12/2022
Acionista/quotista Acdes Valores em Reais %  Quotas Valores em Reais %
Domus-01 Empreendimentos Imobiliarios LTDA 25.000 25.000.000 50% 25.000 25.000.000 50%
Brasal Incorporagdes S/A 25.000 25.000.000 50% 25.000 25.000.000 50%
50.000 50.000.000 100% 50.000 50.000.000 100%
11. Receita operacional liquida
2023 2022
Receita Bruta:
Receita de venda de unidades imobiliarias 8.968.288 5.578.602
8.968.288 5.578.602
Dedugodes
(-) Distratos (546.910) -
(-) Impostos sobre venda (326.706) (205.577)
(-) Ajuste a valor presente (194.882) (62.401)
(-) Descontos (162.413) -
(1.230.911) (267.978)
7.737.377 5.310.624

12. Custos dos imoéveis vendidos e despesas gerais

Custos realizados
Material aplicado
Servigos Prestados

Propaganda e Promogdes

Despesas Comerciais

Stand de Vendas/Apartamento Decorado
Comissdes

Condominio/IPTU/Taxas

Provis&o para garantia

2023 2022
(169.516) (3.570.747)
(5.675.171) (162.537)
(982.250) (22.573)
(6.826.938) (3.755.856)
(337.006) (927.996)
(179.554) (28.250)
(177.646) (93.831)
(13.370) -
(260.639) (737.104)
(94.002) (46.638)
(1.062.216) (1.833.819)
(7.889.154) (5.589.675)
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O Brasal

MONTALVO NW-01 ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(Valores expressos em Reais, exceto se de outra forma mencionado)

13. Resultado financeiro, liquido

2023 2022
Receitas Financeiras
Juros / Multas Recebidos 3.548 143
Descontos Obtidos 47 127
Receita de Aplicagao Financeira 764.464 358
768.058 628
Despesas Financeiras
Descontos concedidos (7.275) (4.838)
Juros de mora/Multas (11.708) (2.580)
IOF (21.259) (61)
(40.242) (7.478)
727.816 (6.850)

Wendell Mauricio de Lima Queiroz
Diretor

José Carlos Xavier de Souza
Contador/CRC/DF 009136
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