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BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO Passivo Nota 2013 2012 DEMONSTRACOES DO RESULTADO - Em milhares de reais
Em milhares de reais Circulante Nota 2013 2012
i Fornecedores 559 2.191 Receita liquida de vendas 1 25.855 12.010
é:leante Mota 2013 2012 Outros passivos 491 160 | Custo dos produtos vendidos 11 (14.983) (7.256)
. ) . Provisdo para imposto de renda e contribuigéo social 120 17 | Lucro bruto 10.872 4.754
Caixa e equivalente de caixa 6 4.288 899 Impostos e contribuicdes diferidos 9 2.739 1.156 | Despesas gerais e administrativas (202) (293)
Contas a receber 7 40.980 17.185 T 3.009 3524 Despesas com vendas (753) (341)
Imdveis a comercializar 8 12.203 11.455 | Nao circulante Outras receitas (despesas) (5) (2)
Comissao de venda a apropriar 130 536 | Impostos e contribuigdes diferidos 9 - 406 12 (960) (636)
Outros 7 — — 406 | Lucro operacional 9.912 4118
57.608 30.075 | Patriménio liquido Receita financeira, liquida 161 44
N3o circulante Capital social 10.a 15.758 15.758 | Lucro antes do I.R. e da_ co_nEribuig_éo social 10.073 4.162
Contas a receber 7 _ 6.048 Adiantamento para futuro aumento de capital Imposto de renda e contribui¢&o social
asa ) : 10.b 20.717 8.506 | Corrente (292) (118)
Com|§sao de venda a apropriar - 45 | Reserva legal 872 189 | Diferido 9.1 (538) (266)
Imobilizado 14 21 Reserva de lucros 16.366 7.806 | Lucro liquido do exercicio 9.243 3.778
14 6.114 53.713__ 32.259 | Quantidade de agbes/quotas em circulagéo 15.758.124 15.758.124
Total do Ativo 57.622__ 36.189 | Total do Passivo e Patrimonio Liquido 57.622__ 36.189 | Lucro basico por acdo/quota 0,00059 0,00024
DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO - Em milhares de reais DEMONSTRACOES DO RESULTADO ABRANGENTE
Adiantamento Em milhares de reais
para futuro Reserva de Lucros 2013 2012
Capital social aumento de capital Reserva Legal lucros acumulados Total Lucro liquido do exercicio 9.243 3.778
Saldos em 31 de dezembro de 2011 6.434 9.324 - - 4.217 19.975 | Outros resultados abrangentes - -
Integralizagéo de capital 9.324 (9.324) - - - — | Resultado abrangente total 9.243 3.778
Adiantamento para futuro aumento de capital - 8.506 - - - 8.506 =
Lucro liquido do exercicio - - - - 3.778 3.778 DEMONSTR%%O[EE;S?&L:}ZSS DE CAIXA
%c;r:;tflét:égnacci)adsar;sg::rlveag3Ie lucros _ _ 18? 7.806 (7(2332; _ | Fluxo de caixa (!a_s atividade_s operacionais 2013 2012
Saldos em 31 de dezembro de 2012 15758 8506 189 7.806 - 32,259 | Lucrodo exercicio antes do imposto de renda e
Adiantamento para futuro aumento de capital — 12.211 — — — 12.211 . da contrlbwga_o social - . 10.073 4.162
Lucro liquido do exercicio _ _ _ _ 9.043 9.043 Ajustes Qe Eeceltas e despesas nao envolvendo caixa
Constituicéo de reserva legal - - 683 - (683) - Depreciagdo 7 2
Transferéncia para reserva de lucros - - - 8.560 (8.560) - Impostos diferidos —639 315
Saldos em 31 de dezembro de 2013 15,756 20717 872 16.366 - 53.713 o . . - —10.719 _ 4479
s = : — - Variagdes nos ativos e passivos operacionais
As notas explicativas sao partes integrantes das demonstrag¢des financeiras Contas a receber (17.747)  (8.625)
NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRA(;AO As DEMQNSTRAQC)ES para o reconhecimento da receita correspondente as unidades ja comercializadas, foram Estoques (748)  (1.691)
FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 - Em milhares de reais observados os procedimentos e estabelecidos pelo CPC 30 - “Receitas”, mais Outros ativos 444 108
1. Contexto operacional: A NS Empreendimento Imobiliario Noroeste | SPE S.A. , especificamente, os procedimentos que tratam do reconhecimento da receita de venda de Contas a pagar por aquisigéo de iméveis - (4.385)
(“Companhia”) foi constituida em 21 de agosto de 2009 com o propdsito especifico de | Pens com a transferéncia continuada dos riscos e beneficios mais significativos inerente & Fornecedores (1.632) 2168
planejar, promover, desenvolver e entregar um empreendimento imobilidrio para fins | SUa Propriedade. O enquadramento dos contratos de venda dos empreendimentos para fins Outros passivos 331 102
residenciais nos iméveis situados na cidade de Brasilia, Distrito Federal na Projecio G da | d€ @plicagdo da referida norma, foi efetuado com base na Orientacdo OCPC 04, a qual (8.633)  (7.844)
Superquadra Noroeste 108, SQNW 108 do Setor de Habitagbes Coletivas. A Companhia é norteou a aplicagao da Interpretagio Técnica ICPC 02 as Ennqades de Incorporacéo Imposto de renda e contribuicdo social pagos (189) (119)
uma sociedade andnima, estabelecida e domiciliada no Brasil, com sede em Brasilia - DF. Em Imob||c|ia_ma Brasﬂewa;,t.)A part||_r das referidas nornlwagg, Ievarldoot%n;%en: eg;cogéld%'agao gs Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (8.822) _ (7.963)
fevereiro de 2011 a Companhia efetuou o langamento do empreendimento Bossa Nova Froce imentos contabeis aplicaveis previstos pela Orientacao 0 .( )-‘Entidades de | g1,x5 ge caixa das atividades de investimentos
Concept Residence, com 132 unidades e com previs&o de conclusao prevista para junho de | oo Poragao Imobiliaria”, os seguintes procedlmentgs forgm adotados..- 0 custo |nc0|_'r|do Aquisicéo de bens do ativo imobilizado - (23)
P! ) p p! para | quisic - =
[ . (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades vendidas é apropriado P . . R .
2014. Em 31 de dezembro de 2013 o percentual de evolugéo financeira da obra era de integralmente ao resultado. * E apurado o percentual do custo incorrido das unidades Caixa Ilquld_o apllcado? nas ativ. de_mves_tlmentos = (23
92,62%. A Companhia possui 89 unidades vendidas. 2. Apresentagéo das demonstrag@es vendidas (incluindo o terrer:no), em relacio a0 seu custo total orgado (POC), sendo esse F|L!XO de caixa das atividades de flnanc_lamentos
f!nance!ras e principais pcllltlce_ls con_tabels: 2.1. Apresentacédo das demonstragpes percentual aplicado sobre o valor justo da receita das unidades vendidas, ajustada segundo Adl_anta’me_nto para futuro aumt_—)nto de_ caplt_al 12.211 8.506
financeiras. As demonstrages financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas | a5 condices dos contratos de venda, determinando-se assim o montante da receita de | C@iXa liquido gerados nas ativ. de financiamento d12.211 _ 8.506
contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislagdo, os pronunciamentos, | yenda reconhecida. * Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizaggo | Aumento liquido de caixa e equiavelente de caixa —3:389 520
instrugSes e orientagSes emitidos pelo Comité de Pronunciamento Contabeis (CPC) | monetaria do contas a receber com base na variaggo do indice Nacional da Construgio Civil | Gaixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 899 379
incluindo a Orientagéo OCPC 04, e a Intepretag&o Técnica ICPC 02, aplicaveis as entidades | (INCC), liquido das parcelas ja recebidas, sdo contabilizados como contas a receber, ou | Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 4288 899
de Incorporagéo Imobilidria Brasileiras. As presentes demonstragdes financeiras foram | como adiantamentos de clientes, conforme o caso. * O valor justo da receita das unidades Aumento liquido de caixa e equivalente de caixa 3380 __ 520
aprovadas pela administragdo da Companhia em 05 de maio de 2014. A preparag@o de | vendidas em construgdo é calculado a valor presente com base na taxa de juros para —, -
demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contébeis criticas e também o | remunerag&o de titulos ptiblicos indexados pelo IPCA, entre 0 momento da assinatura do (*)Vencidos 31/12/2013 31/12/2012
exercicio de julgamento por parte da administragdo da Companhia no processo de aplicagéo | contrato e a data prevista para a entrega das chaves do imével pronto ao promitente Até 30 dias 420 27
das politicas contabeis da Companhia. Aquelas areas que requerem maior nivel de | comprador, a partir de quando sobre o contas a receber passara a incidir juros de 12% ao 31260 d!as 968 15
julgamento e possuem maior complexidade, bem como as dreas nas quais premissas e | ano acrescido de atualizagdo monetdria. A taxa de juros para remuneragao de titulos publicos 61290 d|a_s 41 15
estimativas s&o significativas para as demonstragdes financeiras, estdo divulgadas na Nota | indexados pelo IPCA é compativel com a natureza, o prazo e os riscos de transaces 91a120 d'?s 24 19
3.2.2. Resumo das principais politicas contabeis: As demonstragdes financeiras foram | similares em condigSes de mercado. Subsequentemente, & medida que o tempo passa, os 121 a 360 dias 412 257
preparadas considerando o custo histdrico como base de valor. A Companhia atua no Brasil | juros s&o incorporados ao novo valor justo para determinag@o da receita a ser apropriada, L. o 1.865 333
e usa o Real como “moeda funcional” e moeda de apresentagdo das demonstragbes sobre o qu_:le sera aplicad_o o POC-‘ 0] encargolrelacionado com a comissdo de venda é de 8 Imoye~|s a comercializar
financeiras e, adicionalmente, nao realiza operacdes em moeda estrangeira. 2.3. Caixa e | responsabilidade do adquirente do imével, ndo incorporando o prego de venda. As despesas | Descrigéo 2013 2012
equivalentes de caixa: Caixa e equivalentes de caixa incluem o caixa, os depdsitos | COM comissGes de vendas incorridas pela Companhia s&o afivadas como pagamentos | Iméveisa
bancarios, outros investimentos de curto prazo de alta liquidez, com vencimentos originais de antecipados e apropriadas ao resultado na rubrica “Despesas gerais e administrativas”, Comercializar 12.203 11.455
até trés meses, ou Menos, e com risco insignificante de mudanga de valor. 2.4. Ativos obsgrvandp-se 0s mesmos critérios de apropriacdo Qa receita dle'lnclorporagao'|m0b|||ar|a. Se 31/12/20_13~ __ _ ~31712/2012 __
financeiros: 2.4.1. Classificagéo. Considerando as transagdes e operagdes da Companhia, | SUrdirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou Posicdo em Posicdo em Posicdo em Posicdo em
os ativos financeiros sio classificados sob as seguintes categorias: mensurados ao valor extens&o do prazo para concluséo, as estimativas iniciais seréo revisadas. Essas revisoes Percentu:ll Quantidade Percentu:ll Quantidade
justo por meio do resultado e empréstimos e recebiveis. A classificagdo depende da finalidade F;:ﬁirga;eilgte:resiwaggrz%ntg:r{ggoridmuggise iaZJ;Ciﬁins?;g%l:) (igrs‘r:gi %ﬂngiﬁeﬁtoesézg 5;532’3‘1”9 sgigé) gg gzg%’ gg
! . : L " - ) oo 42% ,04%
s U s nancoros o o, it Sl cHSSIES2 | Grunsinias qu g a s, A onchsi  coniugo o o G
lor iust o d ltado. Os ativos financei d lor iust chaves das unidades comercializadas, a atualizagdo monetaria do contas a receber passara | 9, Impostos e contribuigoes diferidos
vator Justo por melo do restiftaco. s ativos financelros mensuracos ao valor JUsIo por | g ger calculada pela variagéo do indice Geral de Pregos - Mercado (IGP-M) ou pelo indice 31122013 3112/2012
meio do resultado s&o ativos financeiros mantidos para negociacao afiva e frequente. Os | Nagional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) e passara a incidir juros de 12% ao ano, | to de Renda e Contribuicio Social 1 254 715
ganhos ou as perdas decorrentes de variagSes em seu valor justo s&o apresentados na | gnropriados de forma pro rata temporis. Nessa fase, a atualizagio monetéria e os juros sentediubet Aol sodesas )
demonstrag&o do resultado, no periodo em que ocorrem. (b) Recebiveis. Incluem-se nessa | passaréio a ser registrados como receita financeira usando o método da taxa efetiva de juros Contribuigdes ao PIS e a COFINS 1485 84/
i ivei 30 ati i i 5 ivati : = oo . S . AN Encargos diferidos das operacoes 2.739 1.562
categoria os recebiveis que s&o ativos financeiros nao derivativos com pagamentos fixos ou | ¢ nzo mais integrara a base para determinagio da receita de vendas. 3. Estimativas e Passivo Circulante 739 (.15
determinaveis, ndo cotados em um mercado ativo. Sdo incluidos como ativo circulante todos julgamentos contabeis criticos: As estimativas e os julgamentos contabeis s&o Passivo Nao Circulante e : 406

aqueles com prazo de vencimento inferior a 12 meses ap6s a data do balango; caso contrério,
estes sd@o classificados como ativos ndo circulantes. Os recebiveis da Companhia
compreendem as contas a receber de clientes e caixa e equivalentes de caixa. Os recebiveis
sao contabilizados pelo custo amortizado, usando o método da taxa de juros efetiva. 2.4.2.
Reconhecimento, mensuracao e compensacdo de instrumentos financeiros: As
compras e as vendas regulares de ativos financeiros sdo reconhecidas na data de negociagdo
- data na qual a Companhia se compromete a comprar ou vender o ativo. Os ativos financeiros
ao valor justo por meio de resultado sao, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, e os
custos da transagéo sdo debitados a demonstragéo do resultado. Os ativos financeiros sdo
baixados quando os direitos de receber fluxos de caixa dos investimentos tenham vencido ou
tenham sido transferidos; neste ultimo caso, desde que a Companhia tenha transferido,
significativamente, todos os riscos e os beneficios da propriedade. Os ativos financeiros
mensurados ao valor justo através do resultado sao, subsequentemente, contabilizados pelo
valor justo. Os recebiveis séo contabilizados pelo custo amortizado, usando o método da taxa
efetiva de juros. Os ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes no valor justo de ativos
financeiros mensurados ao valor justo através do resultado sdo apresentados na
demonstragdo do resultado em “Resultado operacional” no periodo em que ocorrem. Ativos
e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido é reportado no balango patrimonial
quando ha um direito legalmente aplicavel de compensar os valores reconhecidos e ha uma
intencdo de liquida-los numa base liquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo
simultaneamente. 2.4.3. Impairment de ativos financeiros: A Companhia avalia no final de
cada periodo do relatério se ha evidéncia objetiva de que o ativo financeiro ou o grupo de
ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado
e os prejuizos (perdas) de impairment sao incorridos somente se ha evidéncia objetiva de
impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos ap6s o reconhecimento inicial
dos ativos (um “evento de perda”) e aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos
fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros que pode
ser estimado de maneira confidvel. O montante da perda é mensurada como a diferenga
entre o valor contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados
(excluindo os prejuizos de crédito futuro que nao foram incorridos), descontados a taxa de
juros em vigor original dos ativos financeiros. Assim, quando aplicavel, o valor contabil do
ativo é reduzido e o valor da perda é reconhecido na demonstragéo do resultado. Se, num
periodo subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a diminuicdo puder ser
relacionada objetivamente com um evento que ocorreu apds o impairment ser reconhecido,
a reversao da perda por impairment reconhecida anteriormente sera reconhecida na
demonstragdo do resultado. No caso especifico do contas a receber de clientes, a
Administrac&o considera que a existéncia de atrasos no contas a receber de unidades em
construgdo com alienacao fiduciaria, face a garantia existente e as condi¢bes atuais de
mercado, ndo representa evidéncia objetiva de impairment. 2.5. Contas a receber: A
comercializagao das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de langamento
e construgdo do empreendimento. As contas a receber de clientes sao constituidas aplicando-
se o percentual de evolugéo da obra (POC) sobre a receita das unidades vendidas, ajustada
segundo as condi¢des dos contratos de venda, sendo assim determinado o montante das
receitas acumuladas a serem reconhecidas, sobre o qual deduz-se as parcelas recebidas. As
contas a receber de clientes s&o, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva
de juros. Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento
em que a venda é efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual.
Quando concluida a construgao, incidird sobre o contas a receber juros e variagdo monetéria,
0s quais serao apropriados ao resultado financeiro quando auferidos, obedecendo ao regime
de competéncia de exercicios. Se o prazo de recebimento é equivalente a um ano ou menos,
as contas a receber sdo classificadas no ativo circulante. Caso contrario, estdo apresentadas
no ativo ndo circulante. 2.6. Iméveis a comercializar: A parcela em estoque corresponde ao
custo incorrido no estagio atual de construcéo das unidades ainda ndo comercializadas. O
custo compreende terrenos, materiais, mao de obra (prépria ou contratada de terceiros) e
outros custos de construcao relacionados. O custo dos terrenos esta demonstrado ao custo
de aquisicdo, acrescido dos eventuais encargos financeiros gerados pelo seu correspondente
contas a pagar. 2.7. Imobilizado: Os gastos incorridos e diretamente relacionados com a
construgao de estande de vendas e do apartamento-modelo, quando sua vida util estimada
é superior a um ano, possuem natureza de carater prioritariamente tangivel e, dessa forma,
sao0 registrados na rubrica “Ativo imobilizado”, sendo depreciados de acordo com o prazo de
sua vida util estimada e o correspondente encargo de depreciacéo alocado no resultado. 2.8.
Contas a pagar aos fornecedores: As contas a pagar aos fornecedores sao obrigagdes a
pagar por bens ou servigos que foram adquiridos de fornecedores no curso normal dos
negdcios, sendo classificadas como passivos circulantes se o pagamento for devido no
periodo de até um ano. Caso contrdrio, as contas a pagar sdo apresentadas como passivo
nao circulante. Elas s&o, 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 ao valor da fatura correspondente. 2.9. Provisées: As
provisdes sao reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacao presente, legal ou nédo
formalizada, como resultado de eventos passados e é provavel que uma saida de recursos
seja necessaria para liquidar a obrigagéo e uma estimativa confiavel do valor possa ser feita.
2.10. Imposto de renda e contribuic@o social sobre o lucro: As despesas de imposto de
renda e contribuicdo social do periodo compreendem os impostos corrente e diferido. Os
impostos sobre a renda s&o reconhecidos na demonstragao do resultado. O encargo de
imposto de renda e contribuicio social corrente é calculado com base nas leis tributarias
promulgadas na data do balanco. A Administracéo avalia, periodicamente, as posicoes
assumidas pela Companhia nas declara¢des de impostos de renda com relagéo as situagoes
em que a regulamentacéo fiscal aplicavel da margem a interpretacdes. Estabelece provisoes,
quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.
Conforme facultado pela legislacdo tributaria, a Companhia optou pelo regime de lucro
presumido, segundo o qual a base de calculo do imposto de renda é calculada a razdo de 8%
e a da contribuicéo social & razéo de 12% sobre as receitas brutas (32% quando a receita for
proveniente da prestacéo de servicos e 100% das receitas financeiras), sobre as quais
aplicam-se as aliquotas regulares de 15% acrescida de adicional de 10% para o imposto de
renda e de 9% para a contribuigao social. O imposto de renda e contribui¢do social diferidos
sdo reconhecidos usando-se o método do passivo sobre as diferencas temporarias
decorrentes de diferengas entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores
contabeis nas demonstragdes financeiras. Os impostos de renda diferidos ativos e passivos
s&o compensados quando ha um direito exequivel legalmente de compensar os ativos fiscais
correntes contra os passivos fiscais correntes e quando os impostos de renda diferidos ativos
e passivos se relacionam com os impostos de renda incidentes pela mesma autoridade
tributavel sobre a entidade tributaria ou diferentes entidades tributaveis onde ha intengao de
liquidar os saldos numa base liquida. 2.11. Capital social: Esta representado exclusivamente
por agdes ordinarias, classificadas no patriménio liquido. A reserva legal é calculada na base
de 5% do lucro liquido do exercicio. 2.12. Apuracao do resultado: A receita compreende o
valor justo da contraprestacdo recebida ou a receber pela comercializagao de produtos e
servicos no curso normal das atividades da Companhia. A receita é apresentada liquida dos
impostos, das devolugdes, dos abatimentos e dos descontos. A Companhia reconhece a
receita pelo valor justo dos contratos de venda firmados quando critérios especificos tiverem
sido atendidos, conforme descrigdo a seguir: (a) Receita de venda de iméveis: Conforme
mencionado na Nota 1, o empreendimento foi lancado em fevereiro de 2011. Dessa forma,

continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo
expectativas de eventos futuros, consideradas razodveis para as circunstancias. As
estimativas e premissas que apresentam um risco significativo de causar um ajuste relevante
nos valores contdbeis para o préximo exercicio referem-se ao reconhecimento das receitas
pelo percentual do custo incorrido das unidades vendidas, em relagdo ao seu custo total
orgado (POC) (Nota 2.12(a)). Adicionalmente, A Companhia segue as orientages da OCPC
04 para determinar quando os riscos e beneficios mais significativos inerentes & propriedade
das unidades imobilidrias vendidas s&o transferidos aos compradores. Essa determinacéo
requer um julgamento significativo. Para esse julgamento, a Companhia avaliou as discussdes
dos temas efetuados no ambito de um Grupo de Trabalho coordenado pela Comissao de
Valores Mobilidrios (CVM), culminando com a apresentacdo ao Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), de minuta da Orientacdo CPC 04, a qual foi por ele aprovada e norteou a
aplicacdo da Interpretacao Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporacdo Imobilidria no
Brasil. Caso a OCPC 04 nao tivesse sido emitida e a conclusao tivesse sido de que os riscos
e beneficios mais significativos inerentes a propriedade das unidades imobiliarias ndo sejam
transferidos continuamente aos compradores ao longo da construcdo do empreendimento
de incorporagdo imobilidria, os maiores impactos seriam a redugéo do patriménio liquido e
do lucro liquido do exercicio de forma transitdria, uma vez que o reconhecimento da receita e
dos correspondentes custos e impostos se daria por ocasi@o da entrega das chaves. 4.
Gestao de risco financeiro: Fatores de risco financeiro. As atividades da Companhia a
expdem a riscos financeiros: risco de mercado (incluindo taxa de juros dos financiamentos de
crédito imobiliario, risco de taxa de juros de fluxo de caixa e risco de preco), risco de crédito
e risco de liquidez. O programa de gestao de risco global, que é realizada pela tesouraria
central de sua sécia-quotista Jodo Fortes Engenharia S.A., se concentra na imprevisibilidade
dos mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho
financeiro da Companhia. A Companhia nao tem como pratica fazer uso de instrumentos
financeiros derivativos para proteger exposicdes a risco. (a) Risco de crédito: E avaliado
como néo relevante face a garantia real de recuperagao de seus produtos nos casos de
inadimpléncia durante o periodo de construgdo. (b) Risco de moeda: Considerado
praticamente nulo em virtude da Companhia ndo possuir ativos ou passivos denominados
em moeda estrangeira, bem como n&o possuir dependéncia significativa de materiais
importados em sua cadeia produtiva. (c) Risco de liquidez: E o risco da Companhia ndo
dispor de recursos liquidos suficientes para honrar seus compromissos financeiros, em
decorréncia de descasamento de prazo ou de volume entre os recebimentos e pagamentos
previstos. Para administrar a liquidez do caixa, sdo estabelecidas premissas de desembolsos
e recebimentos futuros, sendo monitoradas diariamente pela tesouraria central de sua
acionista Jodo Fortes Engenharia S.A. (d) Gestao de riscos financeiros: Aplica-se a pratica
de gerenciamento de risco, que orienta em relacao a transacdes e requer a diversificagao de
transagdes e contrapartidas. Desta forma, a natureza e a posigao geral dos riscos financeiros
é regularmente monitorada e gerenciada pela tesouraria central de sua acionista Jodo Fortes
Engenharia S.A. a fim de avaliar os resultados e o impacto financeiro no fluxo de caixa. (e)
Valor justo e contabil dos instrumentos financeiros: A Companhia opera com
instrumentos financeiros ativos e passivos. Considerando o prazo e as caracteristicas desses
instrumentos, os valores contabeis aproximam-se dos valores justos. (f) Instrumentos
financeiros derivativos: A Companhia ndo possui instrumentos financeiros derivativos,
reconhecidos ou ndo como ativo ou passivo no balango patrimonial, como contratos futuros
ou opgdes (compromissos de compra ou venda de moeda estrangeira, indices ou acdes),
swaps, contratos a termo, hedge ou quaisquer outros derivativos, inclusive aqueles
denominados “exdticos”. 5. Instrumentos financeiros por categoria e qualidade de
crédito: Os Unicos instrumentos no ativo classificados na categoria de valor justo por meio
do resultado referem-se aos saldos mantidos junto as instituicdes financeiras (Nota 6). No
passivo, ndo ha instrumentos financeiros classificados como mensurados ao valor justo. Os
passivos financeiros sdo classificados como “outros passivos” e compreendem o0s
fornecedores.
6. Caixa e equivalente de caixa:

2013 2012
Caixa e bancos 4.288 899
Os equivalentes de caixa s&o mantidos com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo e n&o para investimento ou outros fins. 7. Contas a receber: As
contas a receber estdo sendo atualizadas pela variagdo do Indice Nacional da Cons-
trugéo Civil (INCC) e, ap6s a conclusao da construgéo e entrega das chaves das uni-
dades vendidas, passara a ser atualizado pela variagdo do Indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo (IPCA), acrescido de juros de 12% ao ano, os quais passardo
a ser apropriados de forma pro rata temporis. O saldo de contas a receber das unida-
des vendidas e ainda néo concluidas nédo esta totalmente refletido nas demonstracdes
financeiras, uma vez que o seu registro é limitado a parcela da receita reconhecida
contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas. O saldo total de contas a receber
referente a atividade de incorporacéo imobiliaria, sem considerar os efeitos de ajuste a
valor presente, pode ser assim demonstrado:

2013 2012

Empreendimento em construcéao 45.498 45.723
Ajuste a valor presente (199) (1.239)
Adiantamento de clientes 282 -
(-) Receita de vendas a apropriar (4.600) (21.252)
40.981 23.232

Nao Circulante - 6.048
Circulante 40.980 17.185

Quanto as informagdes sobre os principais clientes, em funcdo da prépria atividade
imobiliaria residencial com foco no segmento econémico, a Companhia nao possui
individualmente, clientes que representam mais de 10% da receita total consolidada.
Em 31 de dezembro de 2013 o saldo de ativo circulante e nado circulante de contas a
receber de clientes estd composto pelos seguintes vencimentos:

9.1. Imposto de renda e contribuicdo social. (a) Diferidos. A sociedade é
tributada com base no lucro presumido, ndo possuindo, dessa forma, saldos a serem
compensados, deduzidos ou adicionados nas bases de calculo dos lucros tributaveis
futuros. Todavia, possui diferengcas a tributar em exercicios futuros, decorrentes de
receitas nas atividades imobilidrias tributadas em regime de caixa e o valor registrado
em regime de competéncia, no montante de R$ 40.780 (base de célculo) em 31 de
dezembro de 2013 (2012 - R$ 23.231). Em decorréncia das obrigagdes tributarias
como antes mencionadas, foi contabilizado o correspondente efeito tributario (imposto
de renda e contribuicdo social diferidos), totalizando R$ 2.739 (2012 - R$ 1.562) e
apresentados no passivo ndo circulante. O imposto de renda e a contribuicdo social
devidos sobre os lucros tributaveis foram apurados conforme mencionado na (Nota
2.11). (b) No resultado do exercicio

O encargo de imposto de renda e contribuicdo social no resultado do exercicio pode
ser assim resumido:

31/12/2013 31/12/2012
Lucro presumido
Imposto diferido (538) (266)
Imposto corrente (292) (118)
Encargo no resultado do exercicio 830 384

9.2. Contribuicées ao PIS e a COFINS. Semelhante ao imposto de renda e contribuicao
social diferidos as receita das atividades imobilidrias a tributar em exercicios futuros no
montante de R$ 40.780 (base de célculo) em 31 de dezembro de 2013 (2012 - R$ 23.231),
foi contabilizado o correspondente efeito , das contribui¢des incidentes sobre as receitas
(Contribuicdo ao Plano de Integracdo Social (PIS) e a Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social (COFINS). 10. Patriménio liquido. (a) Capital social. Esta dividido em
15.758.124 agdes (2012 — 15.758.124), com valor nominal de R$ 1 por agéo (2012 - R$ 1
por acdo). Todas as acdes emitidas estao integralizadas e tém os mesmos direitos de voto
em assembleias e de recebimento de lucros. As agdes estdo assim distribuidas:

Quantidade de Acoes
Descricao 2013 2012
Jodo Fortes Engenharia S.A. 3.939.531 3.939.531
Banco Votorantim 11.030.687 11.030.687
NS Empreendimentos Imobiliarios SS Ltda. 787.906 787.906
15.758.124 15.758.124

(b) Adiantamentos para futuro aumento de capital - AFAC
31/12/2013 31/12/2012

Descricao

Joao Fortes Engenharia S.A. 5.139 2127
Banco Votorantim 14.391 5.954
NS Empreendimentos Imobiliarios SS Ltda. 1.187 425
20.717 8.506

(c) Lucros. (i) Reserva legal. A legislacao societaria brasileira exige que as sociedades
anodnimas apropriem 5% do lucro liquido anual para reserva de lucros, antes dos
lucros serem distribuidos, limitando essa reserva até 20% do valor total do capital.
Efetuamos um ajuste de R$ 221 referente a reserva legal do exercicio de 2011. (ii)
Destinacao do lucro. De acordo com o estatuto social, o lucro liquido do exercicio,
apods as compensagoes e dedugdes previstas em lei e consoante previsao estatutaria,
sera destinado observado o disposto no Acordo de Acionistas. De acordo com o Acordo
de Acionistas, a destinacao dos lucros e a distribuicdo de dividendos, os quais serao
integralmente distribuidos aos Acionistas somente depois da expedicdo do “habite-
se” do Empreendimento e quitacao de eventuais financiamentos contratados pela NS
Empreendimento Imobiliario Noroeste | SPE S.A. 11. Resultado operacional bruto.
Segue abaixo abertura do resultado operacional bruto:

31/12/2013 31/12/2012
Resultado operacional bruto
Incorporagéo de iméveis 26.840 12.476
Impostos incidentes sobre vendas - Corrente (347) (151)
Impostos incidentes sobre vendas - Diferido (638) (315)
Receita liquida de vendas 25.855 12.010
Incorporagéo de iméveis (12.546) (6.335)
Taxa de administrag@o da construcéo e gestao do empre-
endimento (2.437) (921)
Custo dos produtos vendidos (14.983) (7.256)
Lucro bruto 10.872 4.754
12. Despesas por natureza
31/12/2013 31/12/2012
Anucios e publicacoes 18 11
Auditoria 23 -
Cartorio 2 2
Andlise crédito e cobranga 5 8
Servicos de terceiros - Pessoa juridica 153 134
Despesas tributarias 1 4
Propaganda e Publicidade 66 14
Comissdes sobre vendas 682 341
Outras despesas de comercializacoes 5 -
Depreciacao 4 2
Outras despesas 1 20
960 636

13. Partes relacionadas. (a) Remuneracao do pessoal-chave da administracao. Em
2013 e em 2012 n&o houve remuneragéo aos diretores. (b) Taxa de administracédo da
construcao e gestdao do empreendimento. A Jodo Fortes Engenharia S.A. possui
contrato de administracdo da construgdo e gestdo financeira do empreendimento
com a NS Empreendimento Imobiliario Noroeste | SPE S.A. Em 31 de dezembro de
2013 o custo com estas taxas é de R$ 4.731 (2012 - R$ 1.411) reconhecido na conta
de “custo dos produtos vendidos” na demonstragdo do resultado do exercicio da NS
Empreendimento Imobiliario Noroeste | SPE S.A. de acordo com o percentual das
unidades vendidas. A taxa de administracdo da construcao e gestdo do empreendimento
é de 9% do valor total do custo alvo de construgéo. Os custos incorridos em 2013 foram
de R$ 1.302 de taxa de administragdo da construgéo e gestdo do empreendimento e R$
2.018 de reembolso de mao de obra. Totalizando no ano R$ 3.320. 14. Compromissos
assumidos. De acordo com a Lei de Incorporagdo Imobiliaria, a Companhia tem o
compromisso legal de finalizar o projeto de incorporagao imobilidria, o qual foi aprovado
nao mais encontra-se sob clausula resolutiva, segundo a qual a Companhia poderia ter
desistido da incorporagdo e devolvido os montantes recebidos aos clientes. Os custos
atualmente estimados a incorrer até a conclusdo do empreendimento totalizam R$
3.331, dos quais R$ 2.446 correspondem as unidades ja comercializadas. 15. Seguros.
Os seguros de riscos de engenharia e responsabilidade civil ttm como beneficiario a
Joao Fortes Engenharia S.A., que é a responsavel pela constru¢do do empreendimento.

31/12/2013 31/12/2012
Vencidos 1.865 333
A vencer:
Até 30 dias 1.140 190
31 a 60 dias 988 460
61 a 90 dias 369 377
91 a 120 dias 2.148 198
121 a 360 dias 33.530 31.314
40.040 32.872
Adiantamento de clientes 281 2
Ajuste a valor presente (199) (1.239)
(-) Receita de vendas a apropriar - (16.108)
Ativo circulante 40.122 15.527
A vencer
entre 1 e 2 anos 725 4.207
entre 2 e 3 anos 707 920
entre 3 e 4 anos 663 867
Apds 4 anos 3.363 5.198
5.458 11.192
(-) Receita de vendas a apropriar (4.600) (5.144)
Ativo nao circulante 858 6.048

Roberto Alexandre de A. A. Q. Correa - Representante Legal - Diretor- Financeiro - CPF:
850.819.657-15; Maria Augusta Nogueira Ramos - Contadora - CRC-RJ 045196/06 -
CPF: 619.781.407-20.
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e Acionistas da

NS Empreendimento Imobilidrio Noroeste | SPE S.A.

Rio de Janeiro - RJ. Examinamos as demonstragdes financeiras da NS Empreendimento Imo-
bilidrio Noroeste | SPE S.A. (“‘Companhia”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2013 e as respectivas demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das
mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim
como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas. Responsabilida-
de da administracao sobre as demonstragées financeiras. A administragdo da Companhia
é responsavel pela elaboragio e adequada apresentagéo dessas demonstracdes financeiras
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes finan-
ceiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. Res-
ponsabilidade dos auditores independentes. Nossa responsabilidade é a de expressar uma

opinido sobre essas demonstracdes financeiras com base em nossa auditoria, conduzida de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o
cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada
com o objetivo de obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras estao livres
de distorcao relevante. Uma auditoria envolve a execugéo de procedimentos selecionados para
obtencao de evidéncia a respeito dos valores e divulgagdes apresentados nas demonstragdes
financeiras. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a
avaliacao dos riscos de distor¢ao relevante nas demonstragoes financeiras, independentemen-
te se causada por fraude ou erro. Nessa avaliagdo de riscos, o auditor considera os controles
internos relevantes para a elaboragdo e adequada apresentagao das demonstragoes finan-
ceiras da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que sao apropriados nas
circunstancias, mas néo para fins de expressar uma opiniao sobre a eficacia desses controles
internos da Companhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliagdo da adequacéo das praticas

contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administracéo, bem
como a avaliagao da apresentagao das demonstragoes financeiras tomadas em conjunto. Acre-
ditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao. Opinido. Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da NS
Empreendimento Imobilidrio Noroeste I S.A. em 31 de dezembro de 2013, o desempenho de
suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil. Outros assuntos. Auditoria dos valores corres-
pondentes ao exercicio anterior. Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2012, apresentados para fins de comparagao, foram anteriormente auditados por
outros auditores independentes que emitiram relatério datado de 11 de abril de 2013, que ndo
conteve nenhuma modificacéo. Rio de Janeiro, 05 de maio de 2014. KPMG Auditores Indepen-
dentes - CRC SP-014428/0-6 F-RJ. Marcelo Luiz Ferreira - Contador CRC RJ-087095/0O-7.
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