Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e Participacoes

www.ccpsda.com

Relatério da Administracéo

Senhores Acionistas,
Atendendo as disposicées legais e estatutdrias, a Administracdo da Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e Participagées (“CCP”
ou “Companhia”), apresenta o Relatério da Administracdo e Demonstracées Contdbeis completas (com respectivo parecer de auditoria

Mensagem da Administragéio

“Um ano de étimos resultados”, esta seria a frase se fossemos resumir o ano de 2010. Marcado por excelentes novos negécios, tivemos um
ano onde conseguimos trazer para a CCP oito novos projetos nos segmentos de escritérios, shopping centers e condominios logisticos,
consolidando nossa posi¢do no segmento de propriedades comerciais. Com esses novos projetos ampliamos nossa participagdo em segmentos
onde ainda pouco atudvamos, tornando o nosso portfédlio ainda melhor balanceado entre os nossos segmentos de atuagdo.

Neste “Momento de Brasil” identificamos claramente um enorme potencial nos trés mercados em que atuamos. No segmento de escritérios
corporativos, constatamos recordes de valores de locagdo e as menores taxas de vacéncia da histéria — 3,9% em Sao Paulo e 2,0% no Rio de
Janeiro. Isso nos proporcionou atingirmos valores de locagdo mais de R$ 150,00/m2/més em algumas negociagées de revisionais com até 35%
de aumento em alguns dos contratos.

Permanecemos otimistas em relagdo a esse mercado no ano de 2011, uma vez que o novo estoque previsto, além de néo ser significativo, j& se
encontra em boa parte pré-locado.

No segmento de shopping centers continuamos o crescimento continuo de vendas a cada més e uma importante redugdo nas taxas de vacéncia.
Destacamos a nossa perfomance em 2010 nesse mercado onde finalizamos com 5 projetos em desenvolvimento, reforgando significativamente
nossa atuag@o.

Nesse ano ainda fizemos os nossos primeiros investimentos em shopping centers fora do eixo Sdo Paulo — Rio de Janeiro, com um
empreendimento de Shopping Center em Belo Horizonte/MG e outro em Belém/PA. Também aumentamos a nossa participagdo no Shopping D,
o que proporcionou um incremento na receita de locacdo referente aos shoppings em 2010 de mais de 13%.

VISAO GERAL DA COMPANHIA

A CCP ¢ uma das principais empresas de investimentos, locagdo e venda de propriedades comerciais do Brasil com foco no desenvolvimento e
aquisigdo de edificios corporativos de alto padrdo, shopping centers e condominios logisticos. A Companhia busca oportunidades de compra,
venda e revenda de iméveis comerciais que, com base em sua experiéncia e conhecimento do mercado imobilidrio comercial, possam lhe oferecer
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independente) referente ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2010. Este relatério deve ser lido em conjunto com as Demonstracées
Contdbeis da Sociedade e respectivas notas explicativas.

Outro segmento que ampliamos substancialmente foi o de propriedades em condominios de logistica com aquisi¢do de cinco novos terrenos,
através da parceria com o principal player deste segmento — AMB Property Co. -, adicionando aproximadamente 180 mil m? em projetos a
serem desenvolvidos nos préximos anos. E importante destacar que em nosso primeiro projeto de logistica Greenfield em Cajamar, assim que
demos inicio s obras da primeira fase, j¢ conseguimos fechar a pré-locagdo em sua totalidade. Foram mais de 50 mil m? de galpées alugados
a clientes internacionais.
Todo esse cendrio positivo da economia aquecida do Brasil, aliado ao nosso esforco continuo na melhoria de resultados, estd refletido nos
nimeros de 2010 da CCP: (i) Aumento da receita bruta em relaggo a 2009 em 67,5%; (ii) aumento do EBITDA de 43,2%; (iii) e também do
EBITDA ajustado em 18,7%; (iv) lucro liquido que passou de R$ 62,5 milhées em 2009 para R$ 93,9 milhdes em 2010, um acréscimo de 50%;
e (v) fechamos o ano de 2010 com uma taxa de vacéncia fisica de 0,9%, uma das melhores do mercado.
Hoje possuimos projetos em desenvolvimento que totalizam 294 mil de érea locdvel, mais que o dobro do nosso portfélio atual que é de 190
mil m?. Para isso apresentamos uma posicdo de caixa confortével de aproximadamente R$ 340 milhées em 31 de dezembro de 2010, além do
baixo nivel de endividamento em relagGo ao mercado. Isso reafirma a nossa confianca nos setores onde temos presenca e no crescimento
desses mercados.
Por fim, gostariamos de agradecer aos colaboradores e demais envolvidos, pelos excelentes resultados de 2010 e ao empenho e desempenho
nesta tarefa de fazer da CCP uma das rincipais empresas de propriedades comerciais deste pafs.

A Diretoria

ganhos. Atualmente, possui aproximadamente 190 mil m2 de érea locdvel e mais 290 mil m2 em projetos em desenvolvimento a serem entregues
nos préximos anos.

Apresentamos os principais dados dos nossos segmentos de atuagéo, e a avaliagdo do portfélio feito pela companhia, cujos detalhes podem ser obtido no Press Release de divulgacdo de resultado no site do Rl da Companhia (www.ccpsa.com.br/ri)

Receita Bruta (R$ mil)
Dados Operacionais do Portfélio

2009 2010 Part % 2010
Edificios Corporativos 79.000 85.401 34,2%
Edificios Triple A 62.950 68.892 27,6%
Escritérios Class A 16.050 16.509 6,6%
Shopping Centers 37.171 42.083 16,9%
Industrial 5.974 9.948 4,0%
Ovutros Empreendimentos 3.729 5.731 2,3%
Servigos de Administragéo 3.702 9.814 3,9%
Vendas de Propriedades 19.490 96.656 38,7%
Total 149.066 249.633 100,0%

' Data base de 31 de dezembro de 2010;

Receita Liquida EBITDA

2 Relacdo entre a receita potencial da érea néo locada e a receita potencial total do portfélio;

Area Vacéncia Valor
Locével Portfélio
2010 X 2009 CCP m? Financeira Fisica @ (R$ mil)
8,1% 88.333 0,5% 1,2% 1.417
9,4% 52.397 0,0% 0,0% 1.176
2,9% 35.937 2,2% 2,9% 241
13,2% 42.698 1,7% 1,3% 234
66,5% 40.350 0,0% 0,0% 102
53,7% 18.462 0,3% 0,5% 63
165,1% - - - -
395,9% - - - -
67,5% 189.843 1,0% 0,9% 1.817

) Relagdo entre a drea ndo locada e drea locdvel total do portfélio
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DEMONSTRAGOES DO RESULTADO PARA OS EXERCICIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO
(Em milhares de Reais)

Reapresentado Reapresentado

Controladora Controladora Consolidado Consolidado
010 2009 2010 2009

ATIVO Notas 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009  01/01/2009 PASSIVO E Notas_31/12/2010_31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009 Notas
Circulante PATRIMONIO Receita liquida operacional 1.637 - 242265 144518
Caixa e equivalentes LiQuibo Cunies : : (72.676) (19.972)
de caixa 4 302.326 26.505 341.025 52.781 65.366  Circulante Lucro bruto 1.637 _ 169.589 124.546
Contas a receber 6 - - 50.582 29.244 12.062 Fornecedores - 2.333 1.572 11.565 2.696 2.685  peceitas {despesas) operacionais : ) :
Estoques 17.418 25.600 133.993 Empréstimos e fon
! ; Comerciais (432) (660) (6.649) (3.867)
Impostos e pnanciamentos 12 S B S 252 * Gerais e administrativas - (8.580) (10605 (13218  (15.490)
e 5 830 497 830 497 1861 fributdrios 17 : 3270 3271 ’;gmg;;’;f:: d‘i"e‘f;’:'eg;‘g;‘f° I (Z:213) (1.657) (2.450) (1:832)
Dividendos a receber - 2.444 - - - - Impostos e el
g e g dministradores 19.b (1.832) (1.450) (2.600) (1.500)
Demais contas contribuicées ea X
a receber - 3 12 321 328 299 arecolher 14 23 7 5379 3.508 3281  Oufras recefts (despesos) -
305.603 27.014 410.176 108.450 213.581 Contas a pagar CEECIERIE, ENEED © - N N .
Néo! circulante por aquisicao Eququlenao poinn'.\onlull 10.b 130.982 96.369 - -
Contas a receber 6 18.877 27 565  de imoveis 15.b : 10.526 10.170 1.951  Demais resultados investimentos : 2.945 964 3.155 g
Partes relacionadas 16.a. 4 - 3.520 3215 798 Partes relacionadas  16.a 790 142 117 416 Amomzaguo.de clefes (347) (330) - -
Mtuos a receber  16.a. 219 202 219 202 - Contas-correntes Lucro opem(:.lonal 'untes do
Contas-correntes com parceiros nos resultado _ financeiro 122.160 82.631 147.827 102.879
com parceiros nos empreendimentos  16.b - 7.999 10.664 7.478 Despesas fmonc_ewos 21.c (50.337) (25.828) (50.640) (24.040)
e A PAY 6.045 13.188 Iesies @ RRecle”‘js ﬂ"ﬁ feeras e (222 '5’23) T 95 '333) (2246 'S;g) (167 '222)
Impostos a contribuices esultado  Financeiro - - @ -
compensar 5 13.803 9.842 14.337 10.132 4.802 diferidos 23 1.534 o 7.220 1.396 622 Lucro antes do imposto de
Depésitos judiciais = - - 7.599 6.848 3.864 Adiantamentos renda e da contribuigdo social 95.426 62.732 123.555 86.213
Estoques 7 75 575 244.953 143.539 65.820 de clientes - - 929 4.246 471 Imposto de renda e
Titulos de valores Adiantamentos contribuigdo social
mobiliérios 1 34.287 1.503 34.287 1.503 1.949 de clientes - Biferido gg (1.534) . (g-gg;}) (9(22%
Investimentos em permuta 15.a - 17.281 o exercicio = o b
_controladas 10.b. 709.537 604.711 Demais contas (1.534) (222) (15.567) (10.370)
Agios a amortizar  10.b. 15.539 14.393 a pagar - 598 407 890 624 470  Lucro antes da participagéo
Propriedades para Dividendos a dos ndo controladores 93.892 62.510 107.988 75.843
investimento 9 - 482.417 483.041 434.951 pagar 22.299 14.846 23.071 15.205 8.418 Participag@o de ndo controladores - - (14.096) (13.333)
Imobilizado 8 114 85) 2.312 2.022 2.019 31.891 23.519 93.376 57.794 25.792  Lucro liquido do exercicio 93.892 62.510 93.892 62.510
Intangiveis 8 5 8 9 8 18 Néo circulante: Lucro bésico por agdo 25 1,087 0,724
779.628 631.269 821.718 650.537 514.786 Empréstimos e Lucro diluido por agdo 25 1,085 0,723
financiamentos 12 255.658 232.088 255.658 232.088 281.429 As notas explicativas séo parte integrante das demonstragées financeiras.
Debéntures 13 319.753 - 319.753 - - =
Contas a pagar DEMONSTRAGOES DO RESULTADO ABRANGENTE DOS
por aquisicéo
B s 156 . 1526 8764 12310 EXERCICIOS FINI?OS EM 31 DE. DEZEMBRO
Rendas a apropriar - - - - - 60 (Em milhares de Reais)
Tributos a pagar 17 - 5.329 4.267 6.054 Controladora Consolidado
Imposte de renda e 2010 2009 2010 2009
Sontrbuiggo sociel - ) 7001 . Luero liguido do exercicio 93.892 62510  93.892  62.510
N ! : Ganhos/perdas sobre hedge de fluxo de caixa (9.445) 24.884 (9.445) 24.884
Adiantamento de 9
f B B Ganhos liquido sobre ativos disponiveis para venda 6.939 - 6.939 -
Pi';:;e; sreormutus e g U753 28 Resultado abrangente do exercicio 91.386 87.394 91.386 87.394
conﬁngé?\cio 19 1.150 1.150 1.150 1.150 650 As notas explicativas sGo parte integrante das demonstracées financeiras.
983637 233238  633.830  264.685  376.942 DEMONSTRAGOES DO VALOR ADICIONADO PARA
Patriménio  liquido 3
Capital social 18.a 330.695 330.695 330.695 330.695 330.695 OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO
Opgdes de Em milhar Reai
acdes outorgadas  20.c 493 797 493 797 317 ( ares de Rea S) .
Acdes em tesouraria 18.d (1.454) (16.517) (1.454) (16.517) (4.967) Controladora Consolidado
Reserva legal 5 10.671 5976 10.671 5976 2.850 ) 2010 2009 2010 2
Reservaldeilberosi 18h) 136.375 85.146 136.375 85.146 40,608  Receitas ) ,
Ajustes de avaliacdo Recenq com prestacdo d<_e servicos
patrimonial 18e (7.077) (4.571) (7.077) (4.571) (29.455)  (Administracéo / Locagdo) - 1.723 - 152977 129.578
469.703 401.526 469.703 401.526 340.048 Receita com venda de iméveis - - 96.656 19.490
Parficipagdo de Outras receitas 2.943 - 3.146 -
ndo  controladores 5 5 34.985 34.982 33.985 P 4.666 - 252779 149.068
Total d nsumos adquiridos de terceiros
::flriré\%nio liquido 469.703 401.526 504.688 436.508 374.033 [E:/\U?'O'd? produtlos, mefcadé)ritos e servicos vendidos (7.424)  (62.514)  (19.666)
Total do passivo e ateriais, energia, servico de terceiros
Total do ativo 1.085.231 658.283  1.231.894 758.987 728.367  patriménio liquido 1.085.231 658.283 _ 1.231.894 758.987 728.367 & outros operacionais (3.902) (1.759) (7.888) (7.212)
As notas explicativas séo parte integrante das demonstracées financeiras. Outros E;%gg; © 2(23 (7(232% (2%222;
DEMONSTRACOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO Valoradicionado_bruto - @73 (9250 175927 ~ 119.212
. o epreciacéo, amortizacdo e exaustdo liquidas 5 b
E Ih de R D i to liquid (17) (2) (8.245) (6.561)
( m milhares de eGlS) Amortizacdo de dgio em controlada (347) - - -
Valor adicionado liquido
) ) ) __ Reservas de lucros o o produzido pela Companhia 837) ©.252)  167.682 112651
COPI!O' . Opgdes de  Agdes em Reserva Retengdo Ajustes de u\{alla;go Lucros . Participagdo de Villr enletnmib et am fendEdnEs
o social agdes outorgadas  tesouraria legal de lucros patrimonial acumulados Total ndo controladores Total  Resuliado de equivaléncia patrimonial 130.982 96.369 B B
Saldo em 01 de janeiro de 2009 330.695 317 (4.967) 2.849 40.609 (29.455) - _340.048 33.985 374.033  Dividendos recebidos de investimentos
Lucro do exercicio - - - - - - 62.510 62.510 13134383 75.843 avaliados ao custo R (179) - 3.815
Compra de agées em Tesouraria (11.550) o o (11.550) (11.550)  Receitas (Despesas) / financeiras 23.603 5.929 26.368 7.374
Ajuste a valor de mercado de derivativos - - - - - 24.884 - 24884 24.884 154.585 102.119 26.368 11.189
Remuneracdo baseado em acées = 480 - - R - 480 480 Valorbadicion;do 1?io| % distril:iuir 153.748 92.867 194.050 123.840
Destinacéo do lucro: Distribuicdo do valor adicionado
Pessoal
Reserva legal - - 3.127 - - (3.127) - - - od
Dividendos proposios : : : ; : : (14.846)  (14.846) (12.336) (27.187)  Soldrios e encargos S14Z 1.599 5.081 3.048
R d ~ 44537 44537 Comissdes sobre venda 424 - 2.077 -
SR Gl GHFETED - - - - ; - (44.537) - - - Honordrios de direforia 2213 1.658 2.450 1832
Saldo em 31 de dezembro de 2009 330.695 797 (16.517) 5.976 85.146 (4.571) - 401.526 34.982 436.508 Participacao de empregados nos lucros 2.120 1.930 2.888 1.980
Lucro do exercicio - - - - - - 93.892 93.892 14.096 107.988 Impostos, taxas e contribuicoes
Acdes em tesouraria - - 14.470 - - 14.470 14.470 Federais 1.658 251 23.041 15.136
Ajuste a valor de mercado - - - - - (2.506) (2.506) (2.506) Municipais 86 - 182 481
Remuneracdo baseado em acées = (304) 593 = (15.669) = (15.380) (15.380)  Remuneragdo de capitais de terceiros
Destinagdo do lucro: JOU"?S 4932? 24-812 49-32? 25-432
Reserva legal - - 4.695 ° ° (4.695) ° 2 2 uras P
> Remuneracéo de capitais proprios
pividendos Dropen : : : : 46,59 : ggggg; (222 (14.093)  (36.392) " 105 refidos / Prejuizo dos exercicios 93892 62510 93892 62510
= = = = . = = - = - Participacé do-control | i - - 14. 13,
Saldo em 31 de dezembro de 2010 330.695 493 (1.454) _10.671 _136.375 7.077) - _469.703 34.985 504,688 | orcipecto dos ndo-controladores nos lucros refidos______ o oo L0%6 13383

As notas explicativas sGo parte integrante das demonstracées financeiras.

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracées financeiras.
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NOSSAS ACOES

A A o SAO NEGOCIADAS
NAS BOLSAS DE VALORES

MONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS EXERCICIOS

Controladora

Controladora _ Consolidado Consolidado

Das atividades operacionais 2010

Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribuicdo social 95.426
Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades

geradas pelas atividades operacionais:

Depreciacéo de bens do ativo imobilizado 17

Depreciacéo das propriedades para investimento -
347

Amortizagdo de dgios

Amortizacdo da comissdo sobre debéntures 570
Equivaléncia patrimonial (130.982)
Juros, variagdes monetdrias sobre empréstimos 52.909
Imposto diferido (pis e cofins) -
Provisées dividendos a receber (693)
ProvisGo para perda do contas a receber -
Estorno de provisdo de contas a pagar -
Variacdo cambial/ganho ou perda - swap (4.264)
Despesa com opgéo de acdo 288

Decréscimo (acréscimo) em ativos

Contas a receber -
Impostos e contribuices a compensar (406)
Dividendos a receber (1.751)

Demais ativos 9

Iméveis a comercializar 500

Conta corrente com parceiros nos empreendimentos (6.045)

Depésitos judiciais -
(Decréscimo) acréscimo em passivos

Fornecedores

Contas a pagar por aquisicdo de iméveis
Conta corrente com parceiros nos empreendimentos -
Impostos e contribuicées a recolher 16
Adiantamento de clientes

Demais contas a pagar
Participacéo de néo controladores

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAG

1. Contexto operacional: As demonstracées financeiras consolidadas e individuais da Cyrela Commercial
Properties S.A. Empreendimentos e Participaces (“Companhia”), para o exercicio findo em 31 de dezembro
de 2010. Constituida como uma “Sociedade Anénima” domiciliada no Brasil, as acdes da Companhia sdo
negociadas na BM&FBovespa. A sede social da empresa estd localizada na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, 1.455 - 5° andar, Séo Paulo no Estado de S@o Paulo. A Companhia e suas controladas possuem
como atividades preponderantes o desenvolvimento, a venda e a locacdo de propriedades comerciais, a
administracdo de bens, a exploracéo de shopping centers, a prestacdo de servicos de administracéo, gestéo
de contratos, incorporacdo imobilidria e outros correlatos, bem como a participagdo em outras sociedades.
2. Apresentagdo das demonstragdes financeiras e das principais prétficas contébeis adotadas: 2.1.
Base de apresentagdo e elaboragdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas: As
demonstracées financeiras foram elaboradas considerando diversas bases de avaliagéo utilizadas nas
estimativas contdbeis. As estimativas contébeis envolvidas na preparacdo das demonstragées financeiras
foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da administragdo para
deferminacéo do valor adequado a ser registrado nas demonstracdes financeiras. ltens significativos sujeitos
a essas estimativas e premissas incluem a selecGo de vidas Uteis do ativo imobilizado e de sua
recuperabilidade nas operacées, avaliagdo dos ativos financeiros pelo valor justo e pelo método de ajuste a
valor presente, estimativas do valor justo das propriedades para investimento para efeito de divulgacéo,
andlise do risco de crédito para deferminacéo da provisdo para devedores duvidosos, assim como da andlise
dos demais riscos para determinac@o de outras provisées, inclusive para contingéncias. Os valores contdbeis
de ativos e passivos reconhecidos que representam itens objeto de hedge a valor justo que, alternativamente,
seriam contabilizados ao custo amortizado, sdo ajustados para demonstrar as variagdes nos valores justos
atribuiveis aos riscos que estdo sendo objeto de hedge. A liquidagdo das transacées envolvendo essas
estimativas poderd resultar em valores significativamente divergentes dos registrados nas demonstragées
financeiras devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas
estimativas e premissas pelo menos anualmente. As demonstracées financeiras individuais e consolidadas
séo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da Companhia e de suas controladas. Todas as
informacées financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto
quando indicado de outra forma. As presentes demonstracées financeiras incluem: a) As demonstracdes
financeiras consolidadas preparadas conforme as Normas Infernacionais de Relatério Financeiro (IFRS)
aplicaveis a entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil, que compreendem as disposicées contidas na
Lei das Sociedades por Acdes - Lei n® 6.404/76 alteradas pelas Leis n° 11.638/07 e 11.941/09, as normas
estabelecidas pela Comisséo de Valores Mobiligrios (CVM), os pronunciamentos, nas orientagées e nas
inferpretacées emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC); b) As demonstracées financeiras
individuais da controladora foram preparadas de acordo com as prétficas contdbeis adotadas no Brasil
(BRGAAP). Essas prdticas diferem do IFRS, aplicdvel s demonstracées financeiras separadas, somente no que
se refere & avaliagéo dos investimentos em controladas pelo método de equivaléncia patrimonial, enquanto
que para fins de IFRS seria custo ou valor justo. Em complemento, a legislagdo societdria brasileira requer que
as companhias abertas apresentem a demonstracdo de valor adicionado — DVA em suas demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas, enquanto que para fins de IFRS, tais demonstracées séo apresentadas
como informagées suplementares. Essas sdo as primeiras demonstracdes consolidadas preparadas conforme
as IFRS nas quais o CPC n° 37 foi aplicado e sua emisséo foi autorizada pelo Conselho de Administracdo em
03 de marco de 2011. 2.1.1. Consolidagdo: As demonstragées financeiras consolidadas sdo compostas
conforme abaixo:

Participagdo Participagdo

Direta/Indireta Direta/Indireta
Investimentos 31/12/2010 31/12/2009
Em sociedade controlada
Aquarius Emp. e Part. Lida. 99,99% 99,99%
Arraial do Cabo Emp. Imob. S.A. 99,99% 99,99%
CCP Propriedades Imob. Ltda. 99,99% 99,99%
BRX Adm. de Shop. Cent. Ltda 99,99% 99,99%
CCP Logistica Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99%
CCP Mogno Emp. Imob. Ltda. 99,99% 99,99%
CCP Nordeste Emp. Imob. Ltda. 99,99% 99,99%
Hatiha Com. Imobilidria Ltda 99,99% 99,99%
Millennium de Inv. Imob. Ltda 99,99% 99,99%
CCP Orquidea Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99%
CCP Eucalipto Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99%
CCP Acdcia Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99%
CCP Magnélia Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99%
CCP Asset Management LLC 100,00% -
Micénia Emp. Imob. Ltda 99,99% B
CCP Aurora Emp. Imob. Ltda 99,99% -
CCP Buriti Emp. Imob. Ltda 99,99% B
CCP Caliandra Emp. Imob. Ltda 99,99% B
CCP Sandalo Emp. Imob. Ltda 99,99% B
Em Fundos de investimentos imobilidrios
Fundo de Invest. Imobiliario CTI 49,22% 49,22%
Fundo de Inv Imob ABC Plaza 55,71% 55,71%
Fundo Brasilio Machado Inv Imob 50,00% 50,00%
Em sociedades de controle compartilhado
Camargo Correa Cyrela Paulista 50,00% 50,00%
CCP AAJ 01 Emp Imob. Ltda. 79,99% 79,99%
CLD Emp. Imob. SPE Ltda. 59,99% 59,99%
CLS Emp. Imob. SPE Ltda. 63,99% 63,99%
CCP Marfim Emp. Imob. Ltda. 25,00% 99,99%
CCP Bromélia Emp. Imob. Ltda 25,00% 99,99%
AMB CCP 01 50,00% -
AMB CCP 02 50,00% -
AMB CCP Serra do Japi 50,00% B
AMB CCP Rio Guandu 50,00% -
AMB CCP Jordanésia 50,00% -
AMB CCP Logistica 50,00% -
AMB CCP Cajamar 50,00% -
SPE Azione Gestdo e Part. 40,00% -
Norte Shopping Belem S/A 25,00% -

As demonstracdes financeiras consolidadas sdo preparadas em conformidade com os principios de
consolidagdo, emanados da legislacdo societdria brasileira e pela Instrucdo CVYM n° 247/96 e compreendem
as demonstragdes financeiras da Companhia e de suas sociedades controladas e controladas em conjunto e
Fundos de Investimentos Imobilidrios como mencionadas na Nota n® 10. As prdticas contdbeis sdo
consistentemente aplicadas em todas as empresas consolidadas. Nas demonstracées financeiras
consolidadas séo eliminadas as contas-correntes, as receitas e despesas entre as sociedades consolidadas e
os resultados ndo realizados, bem como os investimentos, sendo destacada a participagdo dos minoritdrios.
Para os fundos de investimentos nas quais a controladora detém mais de 50% e néo possui cléusula de gestdo
compartilhada, as demonstracées financeiras sdo consolidadas de forma integral, destacando as
participacdes minoritdrias. Para as participacées em sociedades e fundos de investimentos imobilidrios
controlados em conjunto, e/ou nas quais a participacdo é de 50% ou menos, as demonstracdes financeiras
sGo consolidadas de forma proporcional. 2.2. Principais préticas contdbeis: 2.2.1. Julgamentos,
estimativas e premissas contébeis significativas: Julgamentos: A preparacio das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas da Companhia requer que a administracdo faca julgamentos e
estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos,
bem como as divulgacées de passivos contingentes, na data base das demonstracées financeiras. Contudo, a
incerfeza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar a resultados que requeiram um ajuste
significativo ao valor contdbil do ativo ou passivo afetado em periodos futuros. Estimativas e Premissas: As
principais premissas relafivas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes fontes de
incerteza em estimativas na data do balanco, envolvendo risco significativo de causar um ajuste significativo
no valor contdbil dos ativos e passivos no préximo exercicio financeiro séo discutidos a seguir: - Custos
orgados: Os custos orcados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, sGo regularmente revisados, conforme a evolugdo das obras, e os ajustes com base
nesta revisGo sdo refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contébil utilizado. -
Impostos: A Companhia e suas controladas estdo sujeitas no curso normal dos nossos negécios a
investigagées, auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributdria,
trabalhista, ambiental, societéria e direito do consumidor, dentre outras. Dependendo do objeto das
investigacées, processos judiciais ou procedimentos administrativos que seja movido contra a Companhia e
controladas, poderemos ser adversamente afetados, independentemente do respectivo resultado final. A
Companhia e suas controladas séo periodicamente fiscalizadas por diferentes autoridades, incluindo fiscais,
trabalhistas, previdencidrias, ambientais e de vigiléncia sanitdria. NGo é possivel garantir que essas
autoridades néo autuardo a Companhia e suas controladas, nem que essas infracdes néo se converterdo em
processos administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado final tanto dos
eventuais processos administrativos ou judiciais. Adicionalmente, os tributos incidentes sobre as receitas da
nossa controlada Arraial do Cabo sdo apurados com base no regime fiscal aplicavel & incorporacéo
imobiliéria. - Valor Justo de Instrumentos Financeiros: Quando o valor justo de ativos e passivos
financeiros apresentados no balanco patrimonial ndo puder ser obtido de mercados ativos, é determinado
utilizando técnicas de avaliagdo, incluindo o método de fluxo de caixa descontado. Os dados para esses
métodos se baseiom naqueles praticados no mercado, quando possivel, contudo, quando isso néo for viavel,
um deferminado nivel de julgamento é requerido para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui
consideracdes sobre os dados utilizados como, por exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade.
Mudancas nas premissas sobre esses fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos
financeiros. - Provisdes para Riscos Tributrios, Civeis e Trabalhistas: A Companhia reconhece provisdo
para causas civeis e trabalhistas. A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias
disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua
relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados externos. As provisdes séo
revisadas e ajustadas para levar em conta alteracées nas circunstancias, tais como prazo de prescrigéo
aplicavel, conclusées de inspecées fiscais ou exposicdes adicionais identificadas com base em novos assuntos
ou decisdes de tribunais. 2.2.2. Apuragdo e apropriagio do resultado de locagéo, incorporagdo
imobiliéria e venda de iméveis: Reconhecimento da Receita: As receitas de locacdo (inclui shopping
centers, estacionamentos e unidades imobilidrias), participacdo e prestagéo de servicos sdo reconhecidas em
funcéo dos prazos decorridos, resultados auferidos e servicos prestados no regime de competéncia. Passamos
a registrar o procedimento de linearizagdo das receitas a partir dos contratos de locagdo assinados em 2009,
visando equalizar as receitas de locacdo durante o prazo de vigéncia do contrato, diluindo o impacto
decorrente das caréncias financeiras concedidas. A andlise dos efeitos deste procedimento em relacéo aos
anos anteriores ndo geraram impactos relevantes. Arrendamentos mercantis para os quais a Companhia ndo
transfere substancialmente todos os riscos e beneficios da posse do atfivo séo classificados como
arrendamentos mercantis operacionais. Custos direfos iniciais incorridos na negociagdo de arrendamentos
mercantis operacionais sdo adicionados ao valor contdbil do ativo locado e reconhecidos ao longo do prazo
do arrendamento com base semelhante & receita de aluguel. Aluguéis contingentes sdo reconhecidos como
receita ao longo do tempo em que eles sdo auferidos. As receitas de incorporacdo imobilidria e venda de
iméveis sdo reconhecidas a medida do andamento financeiro, representado pelo quociente do custo de obra
incorrido sobre os custos totais orcados, aplicados sobre os fotais dos contratos de venda. As receitas
provenientes da venda de unidades concluidas séo reconhecidas quando hd a transferéncia de posse e risco
que normalmente se dé com a entrega das chaves e emisséo da escritura. Reconhecimento de custos e
despesas: Os custos e despesas sdo apurados e reconhecidos em conformidade com o regime contdbil de
competéncia dos exercicios, ou seja, quando mensurdveis e incorridos. 2.2.3. Moeda funcional e de
apresentagdo das demonstragdes financeiras: A moeda funcional da Companhia é o real, mesma moeda
de preparacdo e apresentacdo das demonstracées financeiras. 2.2.4. Caixa e aplicagdes financeiras:
Inclui caixa, saldos positivos em conta movimento e aplicagées financeiras com possibilidade de resgate no
curto prazo (inferior a 90 dias) e sem risco de mudanca de seu valor de mercado. As aplicacées financeiras
sGo representadas por certificados de depésitos bancdrios e operagées compromissadas, ambas com
liquidez didria, demonstradas ao custo de aquisicdo, acrescidas dos rendimentos auferidos até as datas de
encerramento dos exercicios. 2.2.5. ProvisGo para crédito de liquidagdo duvidosa: E constituida proviséo
em montante considerado suficiente pela Administracéo para os créditos cuja recuperacdo é considerada
duvidosa (com base na andlise dos riscos para cobrir provéveis perdas), com registro no resultado do
exercicio. 2.2.6. Estoques: Representados por terrenos destinados ao desenvolvimento de projefos
imobiliérios comerciais com o objetivo de locacdo e revenda, e por unidades imobilidrias concluidas com
infencéo de venda. Os estoques de terrenos e de unidades imobilidrias sGo registrados pelo custo histérico de
formagdo que incluem todos os gastos correlacionados, diretamente vinculados e mensuraveis, inclusive
operacoes de permuta calculadas pelo seu valor justo e custo financeiro do financiamento aplicado. Os
desenvolvimentos recentes finalizados permanecem no estoque, circulante ou néo circulante, até atingirem 12
meses de renda (periodo estimado de maturacéo), sendo que apds este prazo sdo transferidos para
Propriedades de Investimento. Permutas: A mensuracéo do valor justo das permutas é definida em conexédo
com os compromissos contratuais assumidos e pelo custo orcado definido no estudo de viabilidade do
empreendimento, cuja apuracdo do valor pode variar até o momento da definicdo do projeto a ser
desenvolvido, o que se confirma usualmente com o registro de incorporagéo. Neste ato reconhece também o
6nus na conta de adianfamento de cliente - permutas. 2.2.7. ProvisGo para garantia: A Companhia
oferece garantia para seus clientes na venda de seus iméveis. As garantias possuem caracteristicas especificas
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As notas explicativas séo parte integrante das demonstracées financeiras.

de acordo com determinados itens de construg@o e séo prestadas por perfodos que variam até 5 anos apés
a concluséo da obra. A Companhia repassa estes compromissos a seus fornecedores de bens e servicos de
construcdo, portanto diluindo a exposicdo de fluxo de caixa. 2.2.8. Obrigagdes e adiantamentos de
clientes por aquisigdo de iméveis: Nas operacdes de aquisices de iméveis os compromissos podem ser
assumidos para pagamento em espécie ou com a entrega de futuras unidades imobilidrias. Ambos séo
reconhecidos inicialmente pelos valores contratuais e modificados quando da determinacéo do produto a
ser desenvolvido no ferreno. A baixa é feita pela curva (liquidacdo das obrigagées) ou conforme a execucéo
financeira da obra (apropriacdo das receitas), respectivamente. 2.2.9. Investimentos: Os investimentos
em sociedades controladas sdo registrados pelo método de equivaléncia patrimonial. De acordo com esse
método, a participacdo da Companhia no aumento ou na diminuicdo do patriménio liquido das
controladas, apés a aquisicdo, em decorréncia da apuragéo de lucro liquido ou prejuizo no periodo ou em
decorréncia de ganhos ou perdas em reservas de capital é reconhecida como receita (ou despesa)
operacional. O efeito destas movimentagées adicionam ou reduzem o custo do investimento. 2.2.10.

gio: O dgio apurado na aquisicdo ou na subscricdo de capital em outra sociedade, representado pelo
valor do custo de aquisicdo do investimento que superar o valor da equivaléncia patrimonial, calculada a
partir da participacdo adquirida ou subscricio no patriménio liquido da outra sociedade. Os dgios
quando fundamentados na mais valia dos ativos adquiridos séo amortizados ao longo da vida Util
estimada e/ou alienacéo desses ativos. A administracdo determina a vida 0til estimada do investimento
baseada na avaliacdo das respectivas sociedades no momento da aquisicéo, considerando fatores como a
mais valia do acervo, capacidade de geracao de resultados nos empreendimentos langados e/ou a serem
langados no futuro e outros fatores inerentes. O dgio ndo justificado por fundamentos econémicos é
reconhecido imediatamente como perda, no resultado do exercicio. Os dgios gerados nas aquisicoes de
investimentos ocorridas até 31 de dezembro de 2008 foram amortizados pelo método linear até aquela
data. A partir de 1° de janeiro de 2009 foram classificados para os ativos que deram causa e amortizados
de acordo com a realizagdo destes ativos. 2.2.11. Propriedades para Investimento: Sdo as
propriedades em que se espera beneficio econdmico continuo e permanente, representado pelos iméveis
destinados a renda, sGo demonstrados pelo custo de aquisicéo, reduzido pela depreciacéo calculada pelo
método linear, as taxas anuais mencionadas na Nota n® 9 que levam em consideracéo o prazo de vida 0fil-
econdmica dos ativos e ndo excedem o valor de realizacdo. Adicionalmente ¢ identificado o valor justo,
conforme as condicées de mercado na data do balango e divulgado estes efeitos em nota explicativa.
2.2.12. Imobilizado: Composto pelos bens tangiveis registrados ao custo de aquisicdo, sdo
demonstrados liquido de depreciagdo, que é calculada pelo método linear, as taxas anuais mencionadas
na Nota n°® 8 que levam em consideragao o prazo de vida Util-econémica dos ativos. 2.2.13. Intangivel:
Ativos intangiveis adquiridos separadamente sGo mensurados no reconhecimento inicial ao custo de
aquisicao e, posteriormente, deduzidos da amortizagdo acumulada e perdas do valor recuperével, quando
aplicavel. 2.2.14. Demais ativos e passivos circulantes e ndo circulantes: Um ativo é reconhecido no
balango patrimonial quando for provével que seus beneficios econdmicos futuros serGo gerados em favor
da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no
balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacdo legal ou constituida como resultado de
um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquid4-lo. Séo
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacées monetdarias ou cambiais
incorridas. As provisées sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacéo ou liquidacéo é provével que
ocorra nos préximos doze meses. Caso contrério, sGo demonstrados como néo circulantes. 2.2.15.
Imposto de renda e contribuigdo social sobre o lucro: O imposto de renda e a contribuicdo social sGo
calculados observando os critérios estabelecidos pela legislacéo fiscal vigente. O imposto de renda é
calculado pela aliquota regular de 15% (acrescida de adicional de 10%), e a contribuicdo social pela
aliquota de 9%. Conforme facultado pela legislagdo tributéria, empresas cujo faturamento anual do
exercicio anterior, tenha sido inferior a R$ 48.000, podem optar pelo regime de lucro presumido e certas
controladas exerceram esta opcdo de tributac@o. Para essas sociedades, a base de célculo do imposto de
renda e da contribuicédo social é calculada & razdo de 32% para as receitas brutas de locacdo (100%, para
ambos os tributos quando a receita for proveniente das receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as
aliquotas regulares do respectivo imposto e contribuicdo. O imposto de renda e contribuico social
diferidos séo calculados as aliquotas vigentes na legislacdo fiscal e sdo provenientes de diferencas
tempordrias, origindrias pelo regime de tributacdo com base no valor recebido em comparacdo do
registrado conforme regime de competéncia. 2.2.16. Ativos e passivos contingentes e obrigagdes
legais: As prdticas contdbeis para registro e divulgagdo de ativos e passivos contingentes e obrigagées
legais sdo as seguintes: (i) Ativos confingentes sGo reconhecidos somente quando hé garantias reais ou
decisdes judiciais favordveis, transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxitos provdveis sGo
apenas divulgados em nota explicativa; (i) Passivos contingentes séo provisionados quando as perdas
forem avaliadas como provéveis e os montantes envolvidos forem mensuréveis com suficiente seguranca.
Os passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa
e os passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo séo provisionados e nem divulgados; e
(iii) Obrigacoes legais sdo registradas como exigiveis, independentemente da avaliacdo sobre as
probabilidades de éxito, de processos em que a Companhia questionou a inconstitucionalidade de
tributos. 2.2.17. Avaliagdo do valor recuperével de ativos (teste de “impairment”): A Administracdo
revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas
circunsténcias econémicas, operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de
seu valor recuperdvel. Quando tais evidéncias séo identificadas, e o valor contdbil liquido excede o valor
recuperdvel, é efetuado o ajuste de impairment. Néo houve registro de perdas decorrente de reducdo de
valor recuperdvel dos atfivos. 2.2.18. ConversGo em moeda estrangeira: As fransacées em moeda
estrangeira sGo convertidas para reais usando-se as taxas de cémbio em vigor nas datas das transagoes.
Os saldos das contas de balanco séo convertidos pela taxa cambial da data do balango. Ganhos e perdas
cambiais resultantes da liquidagdo dessas transacées e da conversdo de ativos e passivos monetdrios
denominados em moeda estrangeira sGo reconhecidos na demonstracdo do resultado. 2.2.19. Ajuste de
avaliagéo patrimonial: Ajustes de avaliagdo patrimonial, no patriménio liquido, para permitir o registro
de determinadas avaliagdes de ativos a precos de mercado, principalmente instrumentos financeiros; o
registro de variacdo cambial sobre investimentos societdrios no exterior avaliados pelo método de
equivaléncia patrimonial; registro do valor justo do plano de stock options e os ajustes dos afivos e
passivos a valor de mercado, em razdo de fusdo e incorporacéo ocorrida entre as partes ndo relacionadas
que estiverem vinculadas & efetiva transferéncia de controle. 2.2.20. Instrumentos financeiros e
derivativos: a) Ativos Financeiros: Os ativos financeiros séo classificados como: recebiveis ou atfivos
financeiros disponiveis para venda. A Companhia determina a classificagdo dos seus ativos financeiros no
momento do seu reconhecimento inicial, quando ele se torna parte das disposicdes contratuais do
instrumento. Os ativos financeiros da Companhia incluem: caixa e equivalentes de caixa, contas a receber,
investimentos e outros ativos circulantes. A mensuracéo subseqiente de ativos financeiros depende da sua
classificagéo, que pode ser da seguinte forma: - Recebiveis: sdo os ativos financeiros néo derivativos, com
pagamentos fixos ou determindveis, néo cotados em um mercado ativo. Apés a mensuracéo inicial, esses
ativos financeiros séo contabilizados ao custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos,
menos perda por reducédo ao valor recuperdvel. O custo amortizado é calculado levando em consideracdo
qualquer desconto ou “prémio” na aquisicdo e taxas ou custos incorridos. A amortizacdo do método de
juros efetivos é incluida na linha de receita financeira na demonstracéo de resultado. As perdas por
reducéo ao valor recuperdvel séo reconhecidas como despesa financeira no resultado. Em 31 de dezembro
de 2010 e 2009, os ativos financeiros classificados como recebiveis referem-se aos caixas e equivalentes de
caixa, contas a receber e conta corrente com parceiros. - Ativos financeiros disponiveis para venda: sdo
aqueles ativos financeiros ndo derivativos que néo sdo classificados como recebiveis. Estes ativos
financeiros incluem instrumentos patrimoniais e de titulos de divida e estdo avaliado pelo valor de mercado
no Patriménio Liquido. Em 31 de dezembro de 2010 e 2009, os ativos financeiros disponiveis para venda
referem-se a investimentos em acdes de companhias abertas e fundos de investimento imobilidrios
respectivamente. Um ativo financeiro é baixado quando: ¢ Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo
expirarem; ¢ A Companhia transferiu os seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou assumiu uma
obrigacéo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos, sem demora significativa, a um terceiro por
forca de um acordo de “repasse”; e a Companhia transferiu substancialmente todos os riscos e beneficios
do ativo ou a Companhia néo transferiu nem reteve substancialmente todos os riscos e beneficios relativos
ao ativo, mas transferiu o controle sobre o ativo. b) Passivos financeiros: Passivos financeiros sdo
classificados como empréstimos e financiamentos e outros passivos. A Companhia determina a
classificagdo dos seus passivos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial. No caso de
empréstimos, financiamentos e debéntures, sdo acrescidos do custo da transacéo diretamente relacionado.
Os passivos financeiros da Companhia incluem: fornecedores, outros passivos circulantes, empréstimos,
debéntures e instrumentos financeiros derivativos. A mensuracéo dos passivos financeiros depende da sua
classificagéo, que pode ser da seguinte forma: - Empréstimos, financiamentos e debéntures: apés
reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sGo mensurados subsequentemente
pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos liquidos dos custos de transacéo
incorridos. Ganhos e perdas séo reconhecidos na demonstracdo do resultado no momento da baixa dos
passivos, bem como durante o processo de amortizagdo pelo método da taxa de juros efetivos. Em 31 de
dezembro de 2010 e 2009, a Companhia possuia os seus passivos financeiros classificados no grupo de
empréstimos, financiamentos e debéntures. - Outros passivos: sdo passivos financeiros mensurados ao
valor de custo e que néo sdo classificados como empréstimos. Em 31 de dezembro de 2010 e 2009 a
Companhia classificava como outros passivos os fornecedores a pagar, conta corrente entre parceiros e
outras contas a pagar. Um passivo financeiro é baixado quando a obrigacdo for revogada, cancelada ou
expirar. Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo mutuante com termos
substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo existente forem significativamente alterados, essa
substituicdo ou alteragdo é tratada como baixa do passivo original e reconhecimento de um novo passivo,
sendo a diferenca nos correspondentes valores contdbeis reconhecida na demonstragdo do resultado.
Instrumentos financeiros derivativos: A Companhia estd exposta a riscos de mercado decorrentes de
suas operagdes e utiliza instrumentos financeiros derivativos para minimizar sua exposicdo a esses riscos,
tais como swaps, para proteger-se dos riscos de taxas de cambio. Instrumentos financeiros derivativos sdo
mensurados ao valor justo (valor de mercado) em cada data de divulgacéo de balanco. Quaisquer ganhos
ou perdas resultantes de mudancas no valor justo de derivativos durante o exercicio sdo langados
direfamente na demonstracdo de resultado. Em 31 de dezembro de 2010 e 2009 a Companhia possui
hedge de fluxo de caixa ajustado ao valor de mercado e sua valorizagdo e/ou desvalorizacéo é registrada
em contfrapartida & conta de ajuste de avaliagdo patrimonial, no pafriménio liquido. 2.2.21. Ajuste a
valor presente: Os ativos e passivos monetdrios sdo sujeitos & avaliacdo do impacto de ajuste a valor
presente no registro inicial da transagdo, levando em consideracéo os fluxos de caixa contratuais, a taxa de
juros explicita, e em certos casos implicita, dos respectivos atfivos e passivos e as taxas praticadas no
mercado para transacées semelhantes. Subseqientemente, esses juros sGo realocados nas linhas de
despesas e receitas financeiras no resultado por meio da utilizagdo do método da taxa efetiva de juros em
relacdo aos fluxos de caixa contratuais. A Companhia avalia periodicamente o efeito deste procedimento.
No exercicio encerrado em 2009 néo ocorreram operacées que se qualificassem a serem ajustadas, mas
para o exercicio de 2010 ocorreram vendas de iméveis em construcéo que precisaram ser ajustados a valor
presente. 2.2.22. Beneficios a funcionérios e dirigentes: A Companhia ndo mantém planos de
previdéncia privada ou qualquer plano de aposentadoria ou beneficios pés-saida da Companhia. A
Companhia possui programa de beneficio para: (I) Participagéo nos Lucros e Resultados (PLR): vide detalhe
na Nota 20.b, o qual é apurado em conexdo com o plano vigente e é reconhecido como despesa durante
o periodo de vigéncia e em contrapartida do passivo; (Il) Plano de opcéo para compra de acées - “stock
options”, classificado como instrumento patrimonial: vide detalhes na Nota 20.c, o qual é calculado com
base no valor atribuido aos servicos recebidos dos empregados nos planos, que é determinado pelo valor
justo das opgdes outorgadas, estabelecido na data da outorga de cada plano, utilizando um modelo de
precificacéo de opgées, e é reconhecido como despesa durante o periodo de caréncia de direito & opgéo,
compreendido entre a data da outorga e a data que se adquire o direito de exercer, em contrapartida da
conta de reserva de capital no patriménio liquido. 2.2.23. Lucro bésico e diluido por agéo: O resultado
por acdo bésico e diluido é calculado por meio do resultado do periodo atribuivel aos acionistas da
Companhia e a média ponderada das agdes ordindrias em circulagdo no respectivo perfodo,
considerando ajustes de desdobramento ocorridos no periodo ou no evento subseqiente capturado na
preparacéo das demonstracées financeiras. A Companhia possui operagées que influenciam no célculo do
lucro diluido, portanto o lucro diluido por ag@o é diferente do valor do lucro bésico por agdo conforme
mencionado na nota n® 25. 2.2.24. Informagdes por Segmentos: Segmentos operacionais sGo definidos
como componentes de um empreendimento para os quais informacdes financeiras separadas estdo
disponiveis e sdo avaliadas de forma regular pelo principal tomador de decisées operacionais na deciséo
sobre como alocar recursos para um segmento individual e na avaliagdo do desempenho do segmento.
Tendo em vista as operagées da empresa, segregamos as informacdes por segmentos, sendo eles:
edificios, galpdes, shoppings, servicos, incorporacdo imobilidria e outros. 2.2.25. Distribuigdo de
dividendos: A distribuicdo de dividendos, para os acionistas é reconhecida como passivo, quando
previsto no estatuto, ao término do exercicio. Na data de aprovagdo de assembléia geral, dividendos
complementares podem ser aprovados e sdo reconhecidos apenas nesta ocasiéo, e eventual proposta
complementar feita pela administracdo na preparacéo das demonstracées financeiras é mantida como
reserva de lucros no encerramento do balanco. 2.2.26. Informagdes suplementares - demonstragdes
do valor adicionado: A Companhia elaborou demonstracdes do valor adicionado (DVA) individuais e
consolidadas nos termos do pronunciamento técnico CPC 09 — Demonstragdo do Valor Adicionado, as
quais s@o apresentadas como parte integrante das demonstragées financeiras conforme BRGAAP aplicével
as companhias abertas, enquanto para IFRS representam informacéo financeira adicional. 2.2.27. Agdo
em Tesouraria: Instrumentos patrimoniais préprios que sdo readquiridos (acdes de tesouraria) sdo
reconhecidos ao custo e deduzidos do patriménio liquido. Nenhum ganho ou perda é reconhecido na
demonstragdo do resultado na compra, venda, emissdo ou cancelamento dos instrumentos patrimoniais
préprios da Companhia. Qualquer diferenca entre o valor contébil e a contraprestacéo é reconhecida em
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outras reservas de capital.

3. Pronunciamentos contdbeis: 3.1. Efeitos das novas préticas contdbeis: Até 31 de dezembro de 2009,
as demonstracdes financeiras (controladora e consolidada) da Companhia eram apresentadas de acordo
com as prdticas contdbeis adotadas no Brasil, normas complementares da ComissGo de Valores Mobiliarios
(CVM), pronunciamentos técnicos do Comité de pronunciamentos Contdbeis emitidos até 31 de dezembro de
2008, e disposicoes contidas na Lei das Sociedades por Acées (BRGAAP). O CPC 37 R1 (IFRS 1) exige que
uma entidade desenvolva politicas contdbeis baseadas nos padrées e interpretacées do CPC e IASB em vigor
na data de encerramento de sua primeira demonstracéo financeira da controladora e consolidada e que
essas politicas sejam aplicadas na data de transicdo e durante todos os periodos apresentados nas primeiras
demonstracdes em CPC (aplicacéo de todos as normas) e IFRS, sendo que a Companhia adotou como data
de transicdo para 1° de janeiro de 2008. A Companhia adotou todos os Pronunciamentos, Orientacdes e
Interpretacées do CPC emitidos até 31 de dezembro de 2010, conseqientemente as demonstragées
financeiras consolidadas estdo de acordo com as normas internacionais de contabilidade emitidas pelo IASB
e aprovados pelo CPC. Nao houve diferencas entre as préticas contdbeis adotadas na data de transicdo, com
aquelas adotadas na apresentacéo das informacées financeiras comparativas, excefo pela reclassificagdo
contébil dos saldos de propriedades para investimentos, em atendimento ao CPC 28, pois em 31 de
dezembro de 2009 foi apresentado no grupo de imobilizado. As demonstracées financeiras individuais para
o exercicio findo em 31 de dezembro de 2010, séo as primeiras apresentadas considerando a aplicagdo
integral dos CPCs e as demonstragées financeiras consolidadas também considerando a aplicagdo integral
dos CPCs e de acordo com o “International Financial Reporting Standard - IFRS” aplicdveis a entidades de
incorporacéo imobilidria no Brasil. 3.2. Novos pronunciamentos emitidos pelo IASB: At¢ a data de
divulgagdo destas demonstragées financeiras consolidadas, os seguintes pronunciamentos e interpretagdes
emitidos pelo IASB foram publicados, porém néo eram de aplicacdo obrigatéria para o exercicio de 2010:

Aplicagdo  obrigatéria
para exercicios

Novas Normas iniciados a partir de:

IFRS 9

IAS 24

Emendas &s Normas existentes
Emenda ao IAS 32

Instrumentos Financeiros
Revisada Partes Relacionadas: Divulgacdo

1° de janeiro de 2013
1° de janeiro de 2011

Instrumentos Financeiros: Apresentag@o
e Classificacdo de emissées de

direitos sobre acées

Instrumentos Financeiros: Divulgacéo
Transferéncia de Ativos Financeiros

1° de fevereiro de 2010
Emendas ao IFRS 7
1° de janeiro de 2013
Novas Interpretagdes
IFRIC 19 Extingdo de Passivos Financeiros com
instrumentos de patriménio
Pagamentos antecipados quando hé
obrigacdo de se manter um nivel minimo
de financiamento 1° de janeiro de 2011
A Administracdo da Companhia estd analisando os impactos decorrentes & aplicacdo dessas normas,
emendas e inferprefacées. Baseando-se em andlises preliminares, a Companhia néo espera impactos
significativos sobre as demonstracées financeiras consolidadas na adogéo inicial dos novos pronunciamentos
e interpretagées. O CPC ainda ndo editou os respectivos pronunciamentos e modificagées relacionados as
IFRSs novas e revisadas apresentadas anteriormente. Em decorréncia do compromisso do CPC e da CVM de
manter atualizado o conjunto de normas emitido com base nas atualizagses feitas pelo IASB, é esperado que
esses pronunciamentos e modificacées sejam editados pelo CPC e aprovados pela CVM até a data de sua
aplicagéo obrigatéria. Em junho de 2010, o IASB emitiv o ED/2010/06 — Revenue from contracts with
customers (“ED”) que resultou, apés o término do periodo de audiéncia poblica, num total de 986
comentédrios (comment lefters), evidenciando a relevéncia e diversidade de opinides sobre os assuntos
apresentados no ED nas diversas jurisdicdes participantes. Dentre esses assuntos, esté aquele referente ao
reconhecimento de receita na atividade de incorporacdo imobiliéria, principalmente no que diz respeito ao
conceito de controle de um ativo e as especificidades de sua transferéncia continua. O IFRIC pautou para sua
agenda de marco de 2011 a discussdo de um tépico do IFRIC 15 referente ao esclarecimento sobre a
transferéncia continua de controle. A expectativa dos agentes de mercado brasileiro é que o produto dessa
reunido possibilite um direcionamento mais efefivo quanto ao entendimento do IASB sobre a questdo.
4. Caixa, equivalente de caixa e aplicagdes financeiras: As disponibilidades referem-se substancialmente
a saldos bancérios e, as aplicagées financeiras referem-se a Cerfificado de Depésitos Bancérios (CDB) e
fundos de renda fixa remunerados a taxas que se equivalem a variagéo do CDI, (variam entre 100% e 105%)
e para as quais inexistem multas ou quaisquer outras restrices para seu resgate imediato.
Controladora

1° de julho de 2010
Emenda a IFRIC 14

Consolidado

gescrigéo 31/12/201(2) 31/12/2009 31/12/2012 31/12/2009 01/01/2009
aixa - - -
Banco conta movimento 49 872 4.036 3.635 3.745
Total de disponivel 51 872 4.042 3.635 3.745
Aplicacées financeiras 302.275 25.633 336.983 49.146 61.621
Total de caixa e

equivalentes de caixa 302.326 26.505 341.025 52.781 65.366

5. Impostos e contribuigdes a compensar: Representado por:

Controladora Consolidado
Descricdo 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
Impostos retidos 4.339 4.954 4.692 5.057 6.238
Impostos a compensar 10.294 5.385 10.475 5572 425
Total 14.633 10.339 15.167 10.629 6.663
Circulante 830 497 830 497 1.861
Nao circulante 13.803 9.842 14.337 10.132 4.802

Os impostos a compensar sdo de dmbito federal podendo ser compensados entre si nesta esfera, com prazo
prescricional de 5 anos.
6. Contas a receber: Representado por:

Consolidado
31/12/2010 31/12/2009_01/01/2009

Descricdo

Locacdes 22.073 16.951 13.145
Venda de unidades concluidas 5.576 12.624 -
Venda de unidades em construgéo 43.157 - -
Servicos de administracéo 955 1.103 857
Provisdo créditos realizagéo duvidosa (1.408) (1.407) (1.375)
Ajuste a valor presente (894) - -
Total 69.459 29.271 12.627
Circulante 50.582 29.244 12.062
Nao circulante 18.877 27 565

O ajuste a valor presente é calculado sobre as vendas do empreendimento Thera, que esté em construcdo.
7. Estoque: Representado por:

Descrigdo Controladora Consolidado
Circulante 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
Le Monde - - 10.914 25.600 31.318
Thera - - 6.004 - -
Nova Séo Paulo (b) - - - - 11.881
Shopping Center D (b) - - - - 9319
Cenesp (b) - - - - 3.278
Verbo Divino (b) - - - - 10.224
Brasilinvest (b) - - - - 3.927
JK 1455 (b) : : - - 64.046
Total Circulante - - 16.918 25.600 133.993
Néo circulante - Terrenos

para incorporagdo

hera - - 21.917 48.208 47.106
Matarazzo - - 109.085 71.697 -
CEO (Corporate Executive Offices) - - 18.488 2.249 148
Centro Metropolitano - - 6.841 3.200 2.372
Pirituba - - 9.936 7.400 -
Cajamar - - 27.696 - -
Jordanésia - - 14.181 - -
Queimados - - 3.620 - -
Jundiat Il - - 12.517 - -
Faria Lima - - 852 - -
Shopping Belém (a) - - 4.808 - -
Shopping Belo Horizonte (a) - - 3.990 - -
Outros - - 1.302 1.302 1.302
Total Terrenos para futuros

empreendimentos - néo circulante - - 235.233 134.056 50.928
Adiantamentos - Terrenos

para incorporagdo
Jundiaf | - - 500 - -
Total Circulante - - 500 - -
Centros Logisticos - CLD e CLS - - 9.645 8.908 14.317
Cajamar - 500 - 500 -
Ovutros 75 75 75 75 VS,
Total Néo Circulante 75 575 9.720 9.483 14.892
Total Adiantamento 75 575 10.220 9.483 14.892
Total dos Iméveis 75 575 262.371 169.139 199.813
Circulante - - 17.418 25.600 133.993
Néo Circulante 75 575 244.953 143.539 65.820

(a) Refere-se aos gastos incorridos na construcdo dos shoppings localizados em Belém e Belo Horizonte, cuja
participacdo da CCP é de 25% e 40% respectivamente. (b) Estes iméveis foram reclassificados para
Propriedades para Investimento durante o exercicio de 2009 porque completaram 12 meses de renda. As
unidades dadas em garantia para passivos financeiros, descritas na Nota 22.a, serdo substituidas por outras
unidades de iméveis, conforme previsto no acordo operacional (Nota 16.c).

8. Imobilizados e Intangiveis: Representado por:

Controladora Consolidado

Descricgo Depreciacdo 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
Imobilizado
Edificios e

construgdes (a)  2,0%a2,7% - - 1.777 1.777 1.777
Mbveis e

utensilios/Instalacées 10% 18 6 307 207 230
Equipamentos

processamento dados 20% 120 37 317 70 58
Total custo  histérico 138 43 2.401 2.054 2.065
(-) Depreciacéo

acumulada (24) (8) (89) (32) (46)
Total do imobilizado 114 35 2.312 2.022 2.019
Intangivel
Software e hardware 20% 10 10 10 10 9
Projetos em

desenvolvimento - - - 4 - -
Marcas, patentes

e direitos - - - - - 10
Total custo histérico 10 10 14 10 19
(-) Amortizagdo

acumulada (5) 2) (5) 2) (1)
Total do intangivel 5 8 9 8 18

(a) Refere-se a érea destinada para uso préprio da Companhia no 5° andar do Edificio JK1455 ndo
possuindo a finalidade de imével de renda. A movimentacdo do imobilizado durante o ano de 2010 é
apresentada como segue:

Saldo em Saldo em
Dest’rilgéod 31/12/2009 Adicdo _Depreciagdo  31/12/2010
Imobilizado
Edificios e construgées 1.777 - (37) 1.740
Méveis e utensilios/Instalagées 206 100 (1) 305
Equipamento de processamento de dados 39 248 (20) 267
Total 2.022 348 (58) 2.312
Intangiveis
Software 10 - 5) 5]
Projetos em desenvolvimento - 4 - 4
Total 10 4 (5) 9
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9. Propriedades para Investimento: As propriedades para investimento séo registradas ao valor de custo
menos depreciacdo e consistem nos iméveis que geram renda para a empresa. O saldo em 31 de dezembro
de 2010 e 2009 pode ser assim representado:

Consolidado

%
Depreciacdo

Descricdo 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
Edificios e construcdes (a) 2,0%a2,7% 366.768 362.819 276.083
Terrenos - 157.213 157.213 126.119
Imobilizado em andamento (b) - 3.266 - 63.514
Benfeitorias em iméveis 20% 3.711 3.711 3.711
Total custo histérico 530.958 523.743 469.427
(-) Depreciagdo acumulada (48.541) (40.702) (34.476)
Total das propriedades para investimento 482.417 483.041 434.951

(a) Taxa de 2,0% & 2,7% a.a, decorrente da revisdo de expectativa de vida 0til dos iméveis de locacdo, com
base em laudo emitido por empresa especializada. Néo houve registro de perda decorrente de reducéo do
valor recuperével dos ativos. (b) Refere-se aos gastos com adequacdes das instalagées de empreendimentos
concluidos, para incrementar sua produtividade. A movimentacéo das propriedades de investimento durante
o ano de 2010 é representada da seguinte forma:

Saldo em Saldo em
Descricdo 31/12/2009 Adigdo Depreciacio  31/12/2010
Edificios e construcoes 324.288 3.949 (7.097) 321.140
Terrenos 157.213 - - 157.213
Imobilizado em andamento - 3.266 3.266
Benfeitorias em iméveis 1.540 - (742 798
Total 483.041 7.215 (7.839) 482.417
(-) Depreciacéo Acumulada (40.702) - (7.839) (48.541)

www.ccpsa.com.br

O CPC 28 permite que a Companhia registre suas propriedades para investimento ao valor de custo ou ao
valor justo, desde que seja divulgado o critério de avaliagdo. A Companhia optou manter registrado a valor
de custo. Segue abaixo comparativo entre o valor de custo e o valor justo das propriedades para os anos de
2010 2009:

Dezembro/2010 Dezembro/2009
Mais valia Mais valia
ndo registrada ndo registrada
Valor sem efeito Valor sem efeito
Propriedades Valor_justo _contédbil tributdrio Valor justo _contdbil tributério
Edificios 1.324.741 302.492 1.022.249 1.017.654 306.970 710.684
Galpses 97.108  50.058 47.050 75.694  50.498 25.196
Shoppings 222.615 108.179 114.436 238.752 103.397 858855
Outros 60.301  21.688 38.613 34.093 22.176 11.917
Total 1.704.765 482.417 1.222.348 1.366.193 483.041 883.152

A Companhia realizou avaliacdo interna usando a seguinte metodologia: Propriedades Operacionais: sGo
classificadas como Propriedades para investimento no balanco patrimonial, pois auferem receita de locagdo.
Para estas propriedades utilizamos duas metodologias, “Base Yield” e “Comparativos de Mercado”. Para o
cdleulo do yield, ou taxa de capitalizagéo, utilizamos prémios de 150 a 300 pontos base, dependendo da
classe de ativos, sobre o titulo de longo prazo brasileiro indexado a mesma inflacéo que corrige os aluguéis.
Utilizamos os aluguéis potenciais de cada propriedade, considerando os Gltimos negécios no
empreendimento e aplicando um desconto de 5% para eventuais despesas e negociacdes. Posteriormente,
comparamos estes valores aos valores de mercado das transacées ocorridas no mercado com intuito de
validar a métrica.

10. Investimentos: a) As principais informacdes das participacées societérias em 31 de dezembro de 2010 estdo assim resumidas:

Participagdo Participagéo

Direta/Indireta Direta/Indireta Patrimdnioliquido Resultado Agios em controladas (b)
Investimentos Dez/10 Dez/09 Dez/10 Dez/09 Dez/10 Dez/09 Dez/10 Dez/09
Em sociedade controlada
Aquarius Emp. e Part. Ltda 99,99% 99,99% 106.232 109.728 22.345 20.236 - -
Arraial do Cabo Emp. Imob. S.A. 99,99% 99,99% 76.639 68.622 27.677 10.815 - -
CCP Propriedades Imob. Ltda 99,99% 99,99% 141.245 137.812 25.033 23.100 - -
BRX Adm. de Shop. Cent. Ltda 99,99% 99,99% (176) 121 (297) 403 - -
CCP Logistica Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 63.098 8.844 15 (267) - -
CCP Mogno Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 16.909 2.796 13) (28) : :
CCP Nordeste Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 9.713 10.278 825 724 - -
Hatiha Com. Imobilidria Ltda 99,99% 99,99% 55.223 51.271 7.951 3.522 1.987 2.030
Millennium de Inv. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 105.667 109.082 20.129 19.356 - -
CCP Orquidea Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 952 1 (43) (1 - -
CCP Eucalipto Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 221 - (1) - - -
CCP Acécia Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 141 - (1) - - -
CCP Magnélia Emp. Imob. Ltda 99,99% 99,99% 3.469 - (4) - - -
CCP Asset Management LLC 100,00% - 3.556 - 3.556 - - -
Micénia Emp. Imob. Ltda 99,99% 47 - 131 - - -
CCP Aurora Emp. Imob. Ltda 99,99% 878 - (37) - - -
CCP Buriti Emp. Imob. Ltda 99,99% 7 - (3) - - -
CCP Caliandra Emp. Imob. Ltda 99,99% 7 - (3) - - -
CCP Sandalo Emp. Imob. Ltda 99,99% 2 - - B B B
Em Fundos de investimentos imobiliarios
Fundo de Invest. Imobiliario CTI 49,22% 49,22% 18.709 19.524 1.862 291 -
Fundo de Inv. Imob. ABC Plaza 55,71% 55,71% 78.931 79.002 31.804 29.870 12.060 12.363
Fundo Brasilio Machado Inv. Imob. 50,00% 50,00% 5.466 5.992 1.861 1.931 B B
Em sociedades de controle compartilhado
Camargo Correa Cyrela Paulista 50,00% 50,00% 44211 39.455 540 517
CCP AAJ 01 Emp. Imob. Ltda 79,99% 79,99% (2) (12) (1) (259) - -
CLD Emp. Imob. SPE Lida 59,99% 59,99% 9.592 (23) (12) (3) - -
CLS Emp. Imob. SPE Ltda 63,99% 63,99% (12) (12) - (260) - -
CCP Marfim Emp. Imob. Ltda 25,00% 99,99% 10.632 7.415 21 (27)
CCP Bromélia Emp. Imob. Ltda 25,00% 99,99% 4.952 32 2.832 (16) - -
AMB CCP 01 50,00% - 5.101 - 1 - - -
AMB CCP 02 50,00% 100 - 1 - - -
AMB CCP Serra do Japi 50,00% B - - B B B
AMB CCP Rio Guandu 50,00% 4.113 - 7 - - -
AMB CCP Jordanésia 50,00% 14.609 - - B B B
AMB CCP Logistica 50,00% 85 - (165) - - -
AMB CCP Cajamar 50,00% 28.916 - 53 - - -
SPE Azione Gestdo e Part. 40,00% - 3.395 - 149 1.493 -
Norte Shopping Belém S/A (a) 25,00% - 4.968 - (308) - - -
Total 817.547 649.928 145.905 109.904 15.540 14.393

a) Em Novembro de 2010 foi adquirido 25% da empresa Norte Shopping Belém S/A, com a finalidade de
construgdo de um shopping center em Belém/PA. b) O saldo de dgios a amortizar refere-se & participagdo no
Fundo de Investimento Imobilidrio ABC Plaza Shopping, originado em 2006 e absorvido pela Companhia na
incorporacdo ocorrida em julho de 2007, na Hatiha Comercial Imobiliéria Ltda., originado em 2007 e na SPE
Azione Gestdo e Participacdo Ltda, originado em 2010. Os saldos de dgio sGo amortizados na mesma
proporcdo da realizagio dos ativos que |he deram causa. As sociedades controladas e controladas em
conjunto possuem as seguintes principais operagdes: i) Em controladas: Aquarius Empreendimentos
e Participagdes Ltda. - Detém participacdo nos empreendimentos: JK Financial Center, Faria Lima Square,
Corporate Park e Faria Lima Financial Center, localizados na Cidade de Séo Paulo e um imével na Cidade do
Rio de Janeiro, totalizando uma drea privativa locada de 2.424m?2. Arraial do Cabo Empreendimentos
Imobiliarios S.A. - Possui dois iméveis comerciais para renda, localizados na Cidade do Rio de Janeiro
(regiGo da Barra da Tijuca e Leblon). Além disso, possui um terreno na Cidade de Sao Paulo (regiGo da
Berrini), adquirido para futura incorporacdo de empreendimento comercial. CCP  Propriedades
Imobilidrias Ltda. - Iméveis localizados na Cidade de Séo Paulo denominados: Cenesp, Condominio Verbo
Divino, Nova Sao Paulo, Condominio Brasilinvest e Condominio JK1455 todos locados para os quais a
Companhia vem desenvolvendo esforcos de alienagéo destas propriedades. BRX Administragdo de
Shopping Centers Lida. - Gestdo de iméveis comerciais e de shopping centers. CCP Logistica
Empreendimentos Imobiliérios Ltda. - Holding para atuar no segmento de logistica. CCP Nordeste
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - Detém 4 andares do Edificio Suarez Trade localizado na Avenida
Tancredo Neves em Salvador-BA, totalmente locados. CCP Mogno Empreendimentos Imobiliérios Ltda. -
Possui parte do terreno denominado Matarazzo, localizado na Cidade de Sao Paulo, o qual serd objeto de
incorporacdo de um empreendimento comercial e de Shopping Center. Hatiha Comercial Imobiligria Ltda.
- Possui trés centros de distribuicGo locados e localizados na regiGo metropolitana de Sao Paulo. Millenium
de Investimentos Imobilirios Ltda. - Sua atividade preponderante é a comercializacéo e a locacdo de
iméveis comerciais Padréo Triple “A” destacando-se entre eles: Corporate Park, Faria Lima Financial Center e
Faria Lima Square, todos localizados em Séo Paulo. CCP Asset Management LLC - Administracdo de
empresas que estdo no exterior e co-investem em empreendimentos no Brasil, junto com a CCP. Micénia
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - Empresa adquirida com a finalidade de investir em participacées em
empresas do setor de atuagdo da CCP CCP Eucalipto Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - Possui parte
do Centro Metropolitano, localizado na Cidade do Rio de Janeiro, onde serd desenvolvido prédios
comerciais. CCP Magnélia Empreendimentos Imobiliérios Lida. - Possui parte do Centro Metropolitano,
localizado na Cidade do Rio de Janeiro, onde serd desenvolvido um Shopping Center. CCP Acécia
Empreendimentos Imobiliérios Ltda. - Possui parte do Centro Metropolitano, localizado na Cidade do Rio
de Janeiro, onde seré desenvolvido um Shopping Center. CCP Aurora Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. - Adquiriu um terreno em Séo Paulo, com a finalidade de construcdo de um imével comercial. ii)
Controladas em conjunto: Camargo Correa Cyrela Paulista - 1230 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. - Possui o terreno denominado Matarazzo, localizado na Cidade de Séo Paulo, o qual serd obijeto de
incorporagéo de um empreendimento comercial e de Shopping Center. CCP AAJ 01 Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. - Empresa criada para desenvolver a sociedade com parceiro Andrade Mendonga, com
finalidade de investir na empresa CLS Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. CLD Empreendimentos

Imobliérios Ltda., CCP Séndalo Empreendimentos Imobilidrios Lida, AMB CCP 2 Empreendimentos
Imobiliérios Ltda e AMB CCP Serra do Japi Empreendimentos Imobiligrios Ltda.

b) As movimentagdes e composigdes dos investimentos da controladora podem ser assim
apresentadas:

Em 31 de Dezembro de 2010  Saldo em Saldo em

31 de Subscrigdo 31 de

Dezembro de Equivaléncia Dezembro

_de 2009 Capital Mw Demais_de 2010

Aquarius Empr. Parficipacées Ltda  109.728 - (25.840) 22.343 - 106.231
Arraial do Cabo Empr.

Imobiligrios S.A. 68.623 1.590 (21.250) 27.673 76.636
CCP Propriedades Imob. Ltda. 137.810 4.800 (26.400) 25.035 141.245
BRX Adm. de Shopping Centers Ltda 121 - - (297) (176)
Camargo Correa Cyrela Paulista 39.455 4216 - 540 44211
CCP Logistica Empr. Imobiliérios 8.844 54.239 - 9 - 63.092
CCP Marfim Empreend. Imobiliarios  7.415 3.174 - 20 23 10.632
CCP Mogno Empreend. Imobiliarios  2.795 14.127 - (14) - 16.908
CCP Acdcia Empr. Imob. Ltda - 142 - (1) - 141
CCP Bromélia Empr. Imob. Ltda 32 221 - - - 253
CCP Orquidea Empr. Imob. Ltda. 1 995 (44) - 952
CCP Eucalipto Empr. Imob. Ltda. - 2.052 - 2.833 35 4.920
CCP Magnélia Empr. Imob. Ltda. - 3.472 (5) - 3.467
Fundo Brasilio Machado Invest Imob ~ 5.991 (2.21 5) 1.689 5.465
Fundo de Inv. Imob ABC Plaza Shop. 44.018 (17.773) 17.733 43.978
Fundo de Inv. Imobiligrio CTI 19.524 (2.676) 1.861 18.709
Hatiha Comercial Imobiliaria Ltda 51.271 - (4.000) 7.946 55.217
Millennium de Inv. Imob. Ltda 109.083 1.337 (24.881) 20.118 105.657
Micénia Empr. Imobiliarios Lida - 26 (1 ]O) 128 - 44
AMB CCP Logistica Emp. Imob. Ltda - 200 (165) - 35
SPE Azione Gestéo e Particip. Ltda - 3.246 - 149 - 3.395
Norte Shopping Belém S/A - 5.093 - (124) 4.969
CCP Asset Management LLC - 1 - 3.555 - 3.556
Total dos investimentos: 604.711 98.931 (125.145) 130.982 58 709.537
SPE Azione Gestéo e Particip. Ltda 1.493 - - - 1.493
Fundo de Inv. Imob. ABC Plaza Shop. 12. 364 - - - (304) 12.060
Hatiha Comercial Imobiliaria Ltda 2.029 - - - (43) 1.986
Total dos é&gios a amortizar: 14.393 1.493 - - (347) 15.539
Total 619.104 100.424 (125.145) 130.982 (289) 725.076

c) Saldos totais das contas patrimoniais e de resultado das sociedades controladas em conjunto em
31 de dezembro de 2010:

Imobilirios SPE Ltda. - Empresa constituida para desenvolvimento do Centro Logistico Dutra, Ativo Passivo e Patriménio liquido
empreendimento estrategicamente localizado na Via Dutra, que compreenderd um condominio logistico de Néao Néo Patriménio
130.000 m? de drea construida. CLS Empreendimentos Imobiliérios SPE Ltda. - A parceria com esta % Circulante Circulante Circulante circulante  Liquido
empresa finha o objetivo de desenvolver um centro logistico em Suape/Pernambuco, porém o negécio jé foi  Camargo Correa Cyrela Paulista - 1230 50,00 243  197.485 1.800 107.507 87.342
desfeito e a formalizacgdo do ato societério serd efetuada no préximo trimestre. CCP Marfim  Brasilio Machado Fundo Inv. Imobiliario 50,00 728 10.850 646 - 7.210
Empreendimentos Imobilidrios S/A. - Adquiriu um terreno em Séo Paulo, na Marginal Tieté, com a  Centro Téxtil Infernacional 49,22 2.503 36.449 379 568 34.222
finalidade de construcdo do Shopping Pirituba. CCP Bromélia Empreendimentos Imobiliarios S/A. - CLD Empreend. Imobilidrios SPE Ltda 59,99 41 16.075 129 - 16.007
Possui parte de um ferreno no Rio de Janeiro, com a finalidade de construgéo de um prédio comercial. AMB  CLS Empreend. Imobiliérios SPE Ltda 63,99 - - 20 - (19)
CCP Cajamar Empreendimentos Imobiliérios Lida. - Proprietéria de um terreno localizado em Cajamar - CCP AAJ 01 Empr. Imob. Ltda 79,99 13 (16) - - 1
SP cuja finalidade é o desenvolvimento de um Parque Logistico. AMB CCP Jordanésia Empreendimentos  AMB CCP Cajamar Emp. Imob. Ltda 50,00 3260 55393 821 57.725
Imobilirios Ltda. - Proprietéria de um terreno localizado em Jordanésia - SP. para desenvolvimento de  AMB CCP Logistica Emp. Imob. Ltda 50,00 71 - 1 400
galpdes logisticos. AMB CCP Rio Guandu Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - Proprietdria de um  AMB CCP Jordanésia Emp. Imob. Ltda 50,00 859  28.363 3 29.218
terreno em Queimados - RJ, cuja a finalidade é o desenvolvimento de galpées. AMB CCP 1  AMB CCP Rio Guandu Emp. Imob. Ltda 50,00 994 7.240 8 8213
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - Adquiriu um terreno em Jundiai - SP para desenvolvimento de  AMB CCP Serra do Japi Emp. Imob. Ltda 50,00 - - 1 -
galpdes logisticos. AMB CCP Logistica Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - Empresa constituida com a  AMB CCP 1 Emp. Imob. Ltda 50,00 170  25.035 15.003 10.200
finalidade de administracdo dos galpdes. SPE Azione Gestdo e Participagdes Ltda. - Empresa constituida ~ AMB CCP 2 Emp. Imob. Ltda 50,00 202 - - 200
com a finalidade de construcdo de um Shopping Center em Belo Horizonte. Norte Shopping Belém S/A - CCP Bromélia Emp. Imob. Ltda 25,00 54.205 11.793 46.190 - 8.478
Empresa constituida com a finalidade de construcdo de um Shopping Center em Belém. Existem ainda as  CCP Marfim Emp. Imob. Ltda 25,00 2.846 39.742 60 - 42.446
seguintes empresas constituidas sem operacdo e sem acervo patrimonial: CCP Orquidea Empreendimentos ~ SPE Azione Gestdo e Participacéo Ltda 40,00 9.308 - 821 - 8.115
Imobiliérios Lida., CCP Buriti Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CCP Caliandra Empreendimentos  Norte Shopping Belém S/A 25,00 20.776 901 21.106
Resultado do _exercicio
Despesas Resultado
% Receita quwdo Custos operacionais financeiro IRPJ e CSLL Total
Camargo Correa Cyrela Paulista - 1230 50,00 1.196 = 1 (113) 1.079
Brasilio Machado Fundo Inv. Imobiliério 50,00 4.199 (336) (173) 32 - 3.722
Centro Téxtil Internacional 49,22 7.213 (3.33¢) (22¢) 132 - 3.783
CLD Empreend. Imobiliérios SPE Lida 59,99 - - (21) - - (21)
CLS Empreend. Imobiliérios SPE Ltda 63,99 - (1) - - (1)
CCP AAJ 01 Empr. Imob. Ltda 79,99 - (1) - - (1)
AMB CCP Cajamar Emp. Imob. Ltda 50,00 - (15) 178 (57) 106
AMB CCP Logistica Emp. Imob. Ltda 50,00 - - (333) 4 (1) (330)
AMB CCP Jordanésia Emp. Imob. Ltda 50,00 - (10) 22 (1) 1
AMB CCP Rio Guandu Emp. Imob. Ltda 50,00 - (6) 32 (13) 13
AMB CCP Serra do Japi Emp. Imob. Ltda 50,00 - - (1) - - (1)
AMB CCP 1 Emp. Imob. Lida 50,00 ; : 1) 6 @) 2
AMB CCP 2 Emp. Imob. Ltda 50,00 - - (1) 3 - 2
CCP Bromélia Emp. Imob. Ltda 25,00 35.229 (23.772) (12) 25 (142) 11.328
CCP Marfim Emp. Imob. Ltda 25,00 36 - (10) 77 (20) 83
SPE Azione Gestéo e Participacéo Ltda 40,00 151 - (30) 405 (155) 371
Norte Shopping Belém S/A 25,00 (1.243) - 13 - (1.230)

11. Titulos e valores mobilidrios: Durante o ano de 2010 ocorreu a aquisicdo de 2.502.700 agées de
empresas do setor, que estdo registradas a valor de mercado e em 31 de dezembro de 2010 equivalem a R$
34.287. Em 31 de dezembro de 2009 o saldo registrado correspondia & participagdo de 2.410.679 cotas,
equivalente a 6,21% no Fundo Financial Center de Investimento Imobilidrio, cujo valor de custo era de R$
1.503 (R$ 1.949 em 01 de janeiro de 2009). Estas cotas foram vendidas durante o ano de 2010, pelo valor
de R$ 3.366.
12. Empréstimos: Os saldos da controladora e do consolidado podem ser assim demonstrados:
Controladora Consolidado
31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009

Empréstimos - moeda nacional 15.104 20.897 15.104 20.897 20.064
Empréstimos - moeda estrangeira 249.822 222.894 249.822 222.894 314.368
Swap na operacéo de empréstimo (14.641) (10.377) (14.641) (10.377) (82.458)
Ajuste valor de mercado 10.477 4.571 10.477 4.571 7.726
NDF valor de mercado - - - - 21.729

260.762 237.985 260.762 237.985 281.429
Passivo circulante 5.104 5.897 5.104 5.897 -
Passivo néo circulante 255.658 232.088 255.658 232.088 281.429

As parcelas de longo prazo possuem vencimentos em 2012 (R$ 226.726) e 2013 (R$ 5.000). a) Moeda
estrangeira: Refere-se a repasse de Resolucdo 2770 do BACEN, denominado em JPY (lene), contratado
junto ao Banco Santander S.A., em 17 de agosto de 2009 no valor de R$ 205.491, no montante equivalente
a JPY$ 11.590.000 estd sujeita & variacdo cambial, baseado no lene, acrescido de juros de 1, 4941% ao
ano. A taxa do empréstimo é de 3,8706% ao ano com vencimento em 01 de agosto de 2012. Com o objetivo
de protfeger a exposicéo, foi realizada uma operacéo de Swap, onde a Companhia contratou uma operacéo
com variagdo de 109% do Certificado de Depésito Interbancério e o banco contratou a variagdo do JPY
acrescido de juros de 3,8706% ao ano com vencimento em 01 de agosto de 2012. As operacdes possuem
como garantidor solidério o acionista controlador. b) Moeda Nacional: Em 22 de dezembro de 2008 a
Companhia contratou uma CCB (Cédula de crédito bancério) junto ao Banco Bradesco S/A no montante de
R$ 20.000 com custo de CDI + 0,81% ao ano e com vencimentos em Dezembro de 2010, 2011, 2012 e
2013. Em 31.12.2010 o saldo deste empréstimo era de R$ 15.104. O Empréstimo tem como garantia
contratos de locacdo de nossas propriedades.
13. Debéntures

Controladora e consolidado

Debéntures

31/12/2010 31/12/2009_01/01/2009
300.000 - -

(-) Gastos com debéntures a amortizar (5.506) -
Juros sobre debéntures 25.259 -
Total 319.753

Em 10 de marco de 2010, o Conselho de Adrmmsfrcgao da Companhia aprovou a reullzogoo da 19 emissdo
de debéntures simples da Companhia, néo conversiveis em acées, em série Unica, todas escriturais, da
espécie quirografdria com garantia adicional representada pela cesséo fiducidria de recebiveis, prestada por
subsididrias da Companhia em favor dos titulares das debéntures, sendo 300 Debéntures, com valor
nominal unitério de R$1.000, sendo o valor total da emisséo de R$ 300.000, com vencimento em 15 de
margo de 2018. As debéntures sGo destinadas exclusivamente a investidores qualificados. O valor nominal
unitdrio das Debéntures serd amortizado, apés o periodo de caréncia principal, que é de 24 meses, em 72
parcelas mensais, iguais e consecutivas a partir de 15 de abril de 2012. Todas as Debéntures remuneram
juros a taxa correspondente de 100% das taxas médias didrias dos Depésitos Interfinanceiros (“taxa DI”),
acrescida de um spread de 0,81% ao ano (base 252 dias Uteis). A Companhia, a seu critério, promoverd o
resgate antecipado da totalidade das debéntures em circulacdo, a qualquer tempo a partir da data de
emissdo, apés deliberacdo em reunido do Conselho de Administracdo o qual poderd ocorrer mediante
publicacdo de aviso aos Debenturistas com anfecedéncia minima de 5 dias Uteis da data da efetivacdo do
resgate antecipado. Os gastos com a emissdo de debéntures totalizam R$ 5.506, os quais estdo sendo
amortizados na sua curva de vencimento. Clausulas contratuais (Garantia Adicional): As obrigacoes
da Companhia seréo garantidas nos termos do Instrumento Particular de Contrato de Cessao Fiducidria de
Direitos Creditérios (“Contrato de Garantia”) celebrado entre a Companhia, as controladas CCP
Propriedades Imobilidrias Ltda., Aquarius Empreendimentos e Partficipagées Ltda., Millenium de
Investimentos Imobilirios Ltda., CCP Nordeste Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Hatiha Comercial
Imobilidria Ltda. e Arraial do Cabo Empreendimentos Imobiliarios S.A. e o Agente Fiducidrio, tendo como
obijeto a cesséo fiducidria dos direitos de créditos provenientes de determinados contratos de locagdo de
iméveis, cujos pagamentos deverdo ser centralizados em contas vinculadas, num fluxo minimo mensal total
de R$ 6.500. Além desses compromissos financeiros, existem outros compromissos assumidos, entre os
quais, relacionados a: - Renovacéo de autorizacées e licencas, inclusive ambientais; - Transformacéo em

sociedade limitada; - Cumprimento de decisées judiciais transitadas em julgado; - Reducéo do capital
social que ndo para absorcéo de prejuizos; - Transferéncia ou cesséo de controle aciondrio; e Alteragées na
estrutura societdria, tais como fuses, cisdes e incorporacées em transagdes que excedam a 10% do
patriménio liquido. Essas cléusulas contratuais foram totalmente cumpridas até o perfodo findo em 31 de
dezembro de 2010.
14. Impostos e contribuigdes a recolher: Representado por:
Controladora Consolidado
31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009

PIS 85 122
COFINS - - 380 161 562
ISS 1 1 66 601 1
IRP) - - 2.789 1.680 1.353
CSLL - - 1.144 637 507
PIS,COFINS,CSLL - Retidos 14 3 60 29 5
Demais 8 3 857 365 731
Total 23 7 5.379 3.508 3.281

15. Contas a pagar e adiantamento de clientes por aquisigdo de iméveis
a) Adiantamento de clientes - permutas

Consolidado
31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009

Empreendimento

Matarazzo (i) 43.413 17.585 22.039
Thera 7.498 -

CEO 9.783 - -
CLD - - 6.000
Total 60.694 17.585 28.039
Circulante 17.281 - -
Nao circulante 43.413 17.585 28.039

(i) Compromissos assumidos por conta da aquisicdo em 2006 do terreno Matarazzo, para futura
incorporagdo de empreendimentos imobilidrios pela investida Camargo Correa Cyrela Paulista. Todas as
permutas estéo registradas a valor de mercado e estéo sendo apropriadas para receita de acordo com a
evolucdo da obra, conforme determinado pelo OCPC 01.

b) Contas a pagar por aquisicio de iméveis

Consolidado
Empreendimento 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
Matarazzo (i) 4.552 12.343 4.829
Jundiaf (ii) 7.500 -
Shopping D - 6.591 -
Londres - - 9.432
Total 12.052 18.934 14.261
Circulante 10.526 10.170 1.951
Nao circulante 1.526 8.764 12.310

(i) Compromissos assumidos por conta da aquisicdo em 2006 do ferreno Matarazzo (vide item a).
Adicionalmente a subsidiaria CCP Mogno, em 2009 e 2010 adquiriu parcialmente unidades permutadas. (i)
Valor a pagar referente a aquisicdo do terreno Jundiai. O saldo serd pago em trés parcelas com vencimentos
de 21 de Janeiro de 2011 a 21 de Marco de 2011.
16. Partes relacionadas: a) Contas a receber e a pagar: Os valores a receber e a pagar representam
substancialmente contas correntes com empresas ligadas e podem ser assim representados:

Controladora Consolidado
ATIVO 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
Partes relacionadas

Cyrela Brazil Realty S.A. = a
CCP Propriedades
Imobiliérias Ltda 4 = - _
Park Place Empreitada
de Lavor S/C Ltda = a = - 23
Total 4 - 3.520 3.215 798
Mtuos a receber com
acionista de SPE
Camargo Correa
Desenvolvimento Imobiliario

3.520 3.215 775

219 202 219 202

NOSSAS ACOES
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Controladora Consolidado

PASSIVO 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
Cyrela Imobilidria Ltda. 11
BR Malls - - 54 -
Cyrela Brazil Realty S/A - - - 282
Cybra de Investimentos

Imobiligrios Ltda - - - 6 6
Cyrela Investimentos

e Participacées Ltda - - - 5
Sanca Desenvolvimento Urbano Lida. - - 88 93 41
Cavel Consultoria e Parficipacées Ltda. - - - 1 1
H3PAR Participacées Ltda. - - - 1 1
Consércio Residencial Barra - - - - 69
Hatiha Comercial Imobiliéria S/A - 388 - - -
CCP Propriedades Imobiliarias Ltda - 402 - - -
Total - 790 142 117 416

Estes saldos séo preponderantemente oriundos dos acervos incorporados e ndo possuem vencimento
predeterminado e ndo estdo sujeitos a encargos financeiros. Com excegdo do mituo a receber da Camargo
Correa Desenvolvimentos Imobilidrios S/A, no valor de R$ 219 cujo vencimento se daré com a incorporagéo
do empreendimento Matarazzo, e do valor a receber da CCP Propriedades de R$ 4 que refere-se a nota
de débito e serd recebido em Janeiro de 2011, as demais ndo possuem prazo de vencimento especifico.
b) Conta corrente com parceiros nos empreendimentos: O saldo de confa corrente com parceiros nos
empreendimentos, no consolidado, refere-se a compromisso com empresas ligadas a Companhia, via
subsididrios, em empreendimentos imobilidrios em construcdo. A estrutura de administracdo desses
empreendimentos e a geréncia de caixa sdo centralizados na empresa lider do empreendimento, que fiscaliza
o desenvolvimento das obras, realizadas por empresas especializadas e contratadas nas condicées usuais de
mercado, e através dos orcamentos correspondentes. Assim, o lider do empreendimento assegura que as
aplicacées de recursos necessdrias sejam feitas e alocados de acordo com o planejado. As origens e
aplicagées de recursos do empreendimento estéo refletidas nesses saldos, com observacdo do respectivo
percentual de participag@o, os quais ndo estéo sujeitos a atualizagdo ou encargos financeiros e néo possuem
vencimento predeterminado.

ATIVO Controladora Consolidado
Empreendimento 31/12/20]0 31/12/2009 31/12/20]0 31/12/2009 01/01/2009

Thera

AMB Serra do Japi LLC - 1 - -
CEO (Corporate Executive Offices) 6.045 - 4.534 - -
Total 6.045 - 13.188 - -
PASSIVO Controladora Consolidado

Empreendimento 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009

Le Monde (Expand: Consércio

Residencial da Barra) - 3.151 2.930 6.321
JK 1455 (Cyrela Brazil Realty S.A.) - 3.892 3.892 1.157
Berrini-CAB (Berrini Band.

Empreend. Imob.) - - 2.805 -
Outros (Cyrela Brazil Realty S.A.) - 956 1.037 -
Total - - 7.999 10.664 7.478

) Acordo operacional: O acordo operacional estabelece regras de ndo competitividade mitua pelo prazo
de 05 anos, que impedem a Companhia de atuar no desenvolvimento de empreendimentos residenciais e a
Cyrela Brazil Realty de atuar no desenvolvimento de empreendimentos comerciais e industriais. Ambas partes
néo poderdo concorrer entre si, isoladamente ou em conjunto com outras empresas do setor imobiliario, ou
através de qualquer alianca estratégica ou outra forma de associacéo direta ou indireta com empresas do
sefor imobilidrio ou parceiros de negécios ou quaisquer terceiros, estando impedidas de celebrar qualquer
acordo ou contrato que possa ser inferpretado como sendo idéntico ou semelhante ao Acordo Operacional, e
de assumir, direta ou indiretamente, qualquer atividade que possa ser inferpretada como concorrente com as
atividades uma da outra. As partes também concordaram em néo praticar qualquer ato que possa ser
inferpretado como concorréncia desleal, conforme estabelecido pelo artigo 195 da Lei n® 9.279/96, que
regula os direitos e obrigacdes relativos & propriedade industrial. Havendo violagdo das cléusulas de
Competividade e/ou Confidencialidade, a Parte infratora pagaré & outra Parte, multa diéria de 2% do valor
do pagamento feito pela Companhia nos termos do acordo nos Gltimos 12 (doze) meses contados a partir da
data em que se verificar a ocorréncia, corrigido pelo IGP-M. O presente acordo poderé ser rescindido sem
qualquer responsabilidade para quaisquer umas das Partes, a qualquer tempo: (i) por consentimento mdtuo,
por escrito, entre as Partes com aviso prévio de 30 (trinta) dias; (i) se qualquer uma das Partes for declarada
insolvente ou falida, sofrer intervencdo, ou requerer composicdo com os credores ou; (i) no caso de
ocorréncia de forca maior ou caso fortuito que impossibilitem a continuidade dos servicos da Cyrela Brazil
Realty para a Companhia. Além disso o acordo inclui a prestacdo de alguns servicos pela Cyrela Brazil Realty.
O acordo foi aditado em 29 de Novembro de 2010, onde foi acordado a prorrogagéo do mesmo para 31 de
Dezembro de 2012, e foi acordado que o valor a ser pago mensalmente seré de R$ 30, devido a alteragéo do
escopo dos servigos prestados. A Cyrela Brazil Realty implantou o sistema SAP o qual estd sendo utilizado
como ferramenta de gestdo empresarial pela Companhia. Os gastos para implantagéo estdo inclusos no
contexto do acordo operacional e, portanto, néo estd gerando transacdo financeira entre elas. d) Receita de
aluguel: A Companhia possui unidades locadas & Cyrela Brazil Realty, com base em valores de mercado,
conforme segue:

{ndice Valor
Empreendimento Unidade Vigéncia contrato _ atualizagdo Mensal
Nova Séo Paulo 7° 01/07/2007 a 30/06/2012  IGP-M e IPCA 56
JK1455 5° (Parte) 26/05/2008 & 31/05/2013 IGP-M 4
JK1455 4° 26/05/2008 & 31/05/2013 IGP-M 179
Total 239
e) Remuneragdo da administragdo: Conforme determinado pela Assembléia Geral Ordindria e
Extraordindria de 29 de abril de 2010, item (iii), os Administradores e os membros do Conselho de
Administracgo da companhia serdo remunerados até o limite de R$ 4.500 para o exercicio de 2010 (R$ 3.000

para 2009). As remuneracées incorridas em 2010 sdo compostas da seguinte forma:
Controladora

Descricgo 31/12/2010 31/12/2009

Remuneracéo aos administradores 1.595 1.397
Remuneracéo aos conselheiros 618 260
Total 2.213 1.657

Além disso, os administradores, empregados e prestadores de servico participam do Plano de opcées de
compra de agées aprovado em 2008, o qual foi outorgado a certos executivos e o primeiro lote foi exercido
em 28 de Abril de 2010 (Vide Nota 20.¢).
17. Tributos a pagar: Referem-se a obrigacées legais decorrentes de débitos tributérios das controladas, os
quais estdo sendo contestados em juizo, conforme segue:
Consolidado
31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009
4.196 3.213 1.834

Tributos a pagar
Pis e Cofins (a)

'714

CPMF e outros (b) 1.133 1.054
Cofins e CSLL - 506
Total 4. 267 6 054

5.329

a) Pis e Cofins: Débito do periodo compreendido entre margo de 2001 até a data atual para COFINS e PIS,
no valor de R$ 4.196, especificamente quanto & extenséo de bases e incidéncia dos referidos tributos sobre as
receitas auferidas anteriormente a lei 9.718/98, existe depésito judicial no valor de R$ 4.112. b) CPMF e
outros: Débitos tributdrios no valor de R$ 1.133, origindrios do questionamento em juizo sobre a incidéncia
de CPMF para fundos imobilidrios, existe depésito judicial no valor de R$ 14. ¢) REFIS IV: Em 27 de Maio de
2009, por meio da Lei n° 11.941 de 27 de maio de 2009, e Portaria Conjunta PGFN/RFB N° 06/2009, a
Receita Federal do Brasil “RFB” instituiu o Programa de Parcelamento Especial, chamado de “REFIS IV”. A
opcdo pelos parcelamentos de que trata esta Lei importa confissdo irrevogével e irretratavel dos débitos em
nome do sujeito passivo na condi¢do de contribuinte para compor os referidos parcelamentos e configura
confisséo extrajudicial. Este programa permite o refinanciomento de pagamentos especias de dividas
tributdrias existentes vencidas até 30 de Novembro de 2008, bem como débitos originados de autuacées
lavradas pela Secretaria da Receita Federal, sendo obrigatéria a desisténcia de eventual discussdo judicial
sobre tais débitos. Este parcelamento prevé, entre outras, (i) o abatimento de determinado percentual dos
valores devidos de multa e juros, dependendo do prazo de pagamento a ser determinado pela Companhia e
(ii) a utilizagdo do saldo de prejuizos fiscais de imposto de renda e base negativa da contribuicao social sobre
o lucro liquido dos valores remanescentes de multa e juros, cuja consolidacao dos débitos ocorrerd no ano de
2010. Em 30 de novembro de 2009, a Companhia formalizou a opc@o pelo pagamento a vista, e até esta
data vem cumprindo os requisitos legais para a manutengdo do referido programa. Ressalta-se que a
permanéncia do confribuinte no programa estd vinculada a inexisténcia de atraso no pagamento das
prestacdes e, no que aplicdvel, desisténcia das acées relativas aos débitos parcelados. Os débitos da
Companhia sdo, principalmente, aqueles originados de discussées relativas da aplicabilidade da COFINS e
da Contribuicdo Social (CSL) de Pessoas Juridicas sem empregados até 31 de Dezembro de 2005. Na data
da opcéo ao programa o montante atualizado da divida era de R$ 6.064, sendo R$ 2.569 referente a parcela
do principal e R$ 3.495 referente as parcelas de multas e juros. O saldo da divida incluida no parcelamento
do REFIS estd corrigido pela variacdo da taxa Selic até a data da adeséo. Os efeitos reconhecidos nestas
demonstracées financeiras estéo resumidos a seguir:

Descricdo Ativo Passivo Resultado
Valor registrado em 31/12/2008 1.730 3.504 -
Reclassificagéo do depésito judicial 1.618 1.618 -
Complemento de atualizagdo monetéria em 2009 125 942 (817)
Total 3.473 6.064 (817)
Reconhecimento dos beneficios - (2.794) 2.794
Efeito do Refis IV 3.473 3.270 1.977

Néo hé bens dados em garantia para o referido parcelamento.
18. Patriménio liquido: a) Capital social: O Capital social em 31 de dezembro de 2010 e sua
correspondente quantidade de acdes ordindrias, podem ser assim demonstrado:

Qde. de Acées _Capital Social
Em O1 de janeiro de 2009 88.567.891 330.695
Em 31 de dezembro de 2009 86.500.000 330.695
Em 31 de dezembro de 2010 86.500.000 330.695

O capital social é de R$ 330.695 em 31 de dezembro de 2010 e estd representado por 86.500.000 agées
ordindrias nominativas e sem valor nominal. O capital autorizado da Companhia é de até¢ 800.000.000
(oitocentos milhées) de acdes ordindrias, a serem emitidas conforme deliberacdo do Conselho de
Administragéo — independente de deliberacdo de Assembléia Geral ou reforma estatutéria — para distribuicéo
pUblica e/ ou privada, no pais ou no exterior. Dentro do limite do capital autorizado, o Conselho de
Administracdo poderd ainda, deliberar a emisséo de bénus de subscricdo para alienacéo ou atribuicdo como
vantagem adicional aos subscritores do capital ou de debéntures de emissdo da Companhia, observado os
dispositivos legais e estatutérios aplicéveis. b) Reserva de lucro: Expansdo: Refere-se & retencéo do saldo
remanescente de lucros acumulados, a fim de atender ao orcamento da Companhia para financiar
aplicacées adicionais de capital fixo e circulante e expanséo das atividades operacionais, podendo ser
formada com até 100% do lucro liquido que remanescer apés as destinacées legais e estatutdrias, ndo
podendo, entretanto, exceder o montante do capital social integralizado. ¢) Destinagdo do lucro liquido do
exercicio: O lucro liquido do exercicio, apés as compensacées e deducdes previstas em lei e consoante
previsGo estatutdria, terd a seguinte destinagéo: ® 5% para a reserva legal, até atingir 20% do capital social
infegralizado. * 25% do saldo, apés a apropriacdo para reserva legal, serdo destinados para pagamento de
dividendo minimo obrigatério a todos os acionistas. ® O saldo, apés a apropriagéo da reserva legal e
destinacéo para dividendos, serdo destinados para reserva de lucros. A Assembléia Geral Ordindria que
aprovar as contas do exercicio social poderd, nos termos do estatuto social, determinar a distribuicéo de até
10% do lucro liquido do exercicio aos administradores da sociedade, a titulo de participacéo nos lucros. d)
Acbes em tesouraria: Até 06 de outubro de 2009, a Companhia & havia efetuado a aquisicdo de
2.179.500 agdes ordindrias, ao custo médio de R$ 7,58 por acdo, totalizando o montante de R$ 16.517. Em
08 de Outubro de 2009 foi deliberado pela Ata de Reunido do Conselho de Administracéo o encerramento
do programa de recompra de acdes e também o cancelamento de 2.068.643 acdes de emissGo da
Companhia mantidas em tesouraria, adquiridas através do programa de recompra de acées, sem reducéo
do capital social, o que ocasionou a baixa no valor de R$ 11.550. €) Plano de recompra de agdes: Em 28
de Abril de 2010 ocorreu o pagamento em acéo de 78.221 agées em decorréncia da opgdo de acdo exercida
pelos funciondrios que possuiam o direito, conforme Nota 20.c. Em 16 de Agosto de 2010 foi deliberado pela
Ata de Reunido do Conselho de Administracéo a criagdo de um programa de recompra de agées de emissao
da Companhia, no limite de 5.250.000 agées ordindrias. No 3° frimestre de 2010 foram adquiridas 96.500
acdes a valor de mercado, totalizando R$ 1.199. O valor de mercado destas acées na data base de 31 de
dezembro de 2010 é de R$ 14,50 por acdo e o saldo de acdes em tesouraria é de 130.332 acdes. f) Ajuste
de avaliagdo patrimonial: Refere-se & marcacéo do valor justo dos instrumentos derivativos, conforme
Nota n® 21.c e do reconhecimento do valor justo do plano de opcdo de compra de acées. g) Dividendos
propostos: A proposta de dividendos consignada nas demonstracées financeiras da Companhia, foi
calculada nos termos do estatuto e da referida lei, em especial, no que tange ao disposto nos artigos 196 e

197, é assim demonstrada:
31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009

Lucro liquido do periodo 93.892 62.510 33.809
Total a ser destinado 93.892 62.510 33.809
Reserva legal 5% (4.695) (3.126) (1.690)
Base de cdlculo 89.197 59.385 32.119
Dividendos minimos - estatutério 25% 22.299 14.846 8.030

Em Assembléia Geral Ordindria e Extraordindria realizada em 29 de Abril de 2010 foi aprovado a distribuicao
de dividendos no montante de R$ 14.846 relativo ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2009.

19. Contingéncias - Durante o curso normal de seus negécios, a Companhia e suas controladas ficam
expostas a certas contingéncias e riscos, relativo a questdes tributdrias, trabalhistas e previdencidrias em
discussdo. A Companhia efetuou provisées no total de R$ 1.150, com base na andlise de riscos realizada
pela administracdo e assessores juridicos. As declaragdes de rendimentos da controladora e suas controladas
estdo sujeitas a revisdo e aceitagdo final pelas autoridades fiscais, por periodo prescricional de cinco anos.
Outros encargos tributdrios e previdencidrios, referentes a periodos variéveis de tempo, também estéo sujeitos
a exame e aprovacdo final pelas autoridades fiscais.

20. Beneficios a diretores e empregados: (a) Beneficios pés aposentadoria: A Companhia e suas
sociedades controladas ndo mantém planos de previdéncia privada para seus empregados, porém efetuam
contribuicées mensais com base na folha de pagamento aos fundos de aposentadoria e de previdéncia social
oficiais, as quais séo lancadas em despesas pelo regime de competéncia. (b) Programa de participagdo
nos lucros e resultados - PLR: A Companhia e sua controlada BRX Administradora de Shopping Centers
Lida., possuem programa de participacdo de empregados e cerfos prestadores de servicos nos resultados,
conforme acordo coletivo com o Sindicato dos trabalhadores nas Indéstrias da Construcdo Civil de Sao
Paulo. Em 31 de dezembro de 2010 a Companhia acumula provisdo, no montante de R$ 3.300 (R$ 2.247 em
31 de dezembro de 2009 e R$ 237 em 01 de janeiro de 2009), registrados na rubrica de fornecedores, com
base nos indicadores e parémetros definidos no acordo firmado. (c) Programa de opgéo de compra de
agdes - Stock options: Em 2008, foi aprovado em Assembléia Geral Ordindria e Extraordindria o “Plano de
Opcao de Compra de Agdes” para administradores, empregados e prestadores de servico (“Beneficidrios”)
que fazem jus ao recebimento de bénus anual e que ndo tenham como componente de sua remuneragdo
comissdes direta ou indiretamente ligadas & venda ou compra de ativos para a Companhia. A divisdo do
bénus é feita com base na seguinte classificacdo: (i) Direfores (estatutdrios ou ndo) e membros do Conselho
de Administracdo que podem escolher receber em acées (“Opgées”) o equivalente a até 50% (cingiienta por
cenfo) dos recursos que seriam pagos ao respectivo beneficidrio como bénus anual; (i) Demais
colaboradores podem escolher receber em Opcées o equivalente a até 25% (vinte e cinco por cento) dos
recursos que seriam pagos ao respectivo beneficiério como bénus anual. Para cada agdo cuja Opgéo tenha
sido concedida, a Companhia outorgard novas opcées de compra de agées (“Opgdes Adicionais”), sendo
02 acdes adicionais aos diretores e membros do Conselho de Administragdo e 04 acées adicionais aos
empregados e prestadores de servicos. Adicionalmente todos os beneficiarios podem ainda renunciar o
recebimento de parte ou totalidade do bénus que seriam pagos em dinheiros e recebé-los em “Opgées
Complementares”, sem ter direito a opcdo adicional.
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O plano teréd vigéncia de 5 (cinco) anos a partir de sua aprovacdo, sujeito ao nivel de diluigao autorizado de
3% (trés por cento) das acdes em circulagdo. O plano terd freqiéncia anual de outorga durante sua vigéncia,
sendo concedidas sempre no dia do pagamento do bénus anual. O exercicio da Opgdo e Opgdo
complementar deverd ser realizado apés o periodo de blogueio inicial de 02 (dois) anos (“Vesting Inicial”),
apés o qual deverd ser exercida pelo beneficiério, mediante pagamento de R$ 0,01 (um centavo de real) por
acdo sem prejuizo de sua permanéncia no programa. Para continuar fazendo jus & Opgdo Adicional, o
Beneficidrio deverd manter pelo menos 20% (vinte por cento) das acdes adquiridas em decorréncia do
exercicio da Opcéo (“Parcela da Opcéo”), o qual estardo sujeitas a um perfodo de bloqueio de 05 (cinco)
anos (“Vesting Final”), apés o qual a Parcela de Opcdes poderd ser alienada e a Opcdo Adicional exercida
pelo Beneficidrio, mediante pagamento de R$ 0,01 (um centavo de real), e posteriormente alienada a
qualquer momento. O valor de mercado de cada acdo concedida é estimado a data da concesséo usando o
modelo “Black-Scholes” de precificacdo de opges. As premissas utilizadas na contabilizagéo do programa
de opgéo foram: volatilidade esperada de 23,6%, dividendos esperados sobre as acdes de 6,22%, taxa livre
de risco de 13,89% e prazo de vida 5 a 10 anos.
Quadro resumo: Prego de exercicio por agdo

Data da Outorga na data da Outorga em R$ Prazo de caréncia

Plano 2008 28/04/2008 5,61a7,58 2 e 5anos
Quantidade de agdes Quantidade  Quantidade

em aberto em 31 de de opgoes de opgoes Quantidade de

dezembro de 2010 Outorgadas  Canceladas opgdes Exercidas

Plano 2008 186.071 107.850 78.221

As opcdes outorgadas conferiram aos beneficidrios o direito de adquirir agées do capital social, apés
perfodos de um a cinco anos de permanéncia na Companhia e expiram apés 10 anos da outorga. A
Companhia reconheceu o montante acumulado de R$ 1.085 de despesas com opcées de agdes, sendo que
R$ 317 no decorrer do ano de 2008, R$ 480 em 2009 e R$ 288 em 2010. Foi deliberado pelo conselho de
administracdo da Companhia (ainda no contexto da Cyrela Brazil Realty) para atender o disposto no “Plano
de Outorga de Opcéo de Compra de Acoes da Companhia” em 30 de julho de 2007, a emissdo de
236.501 agoes (j& considerado o efeito do agrupamento), conforme Nota n® 18.a. Em 28 de Abril de 2010 os
participantes do plano de opcéo de acéo exerceram o limite que tinham direito a partir do periodo de
bloqueio inicial. O prego de exercicio médio da agdo na data era R$ 11,30.
21. Instrumentos financeiros: a) Consideracdes sobre riscos: * Riscos de crédito: as operacdes da
Companhia compreendem a administragéo de locagées de iméveis de renda, sejam em shopping centers ou
edificios comerciais, estando todos eles regidos por contratos especificos, os quais possuem determinadas
condigdes e prazos, estando substancialmente indexados & indices de reposicdo inflaciondria. A Companhia
adota procedimentos especificos de seletividade e andlise da carteira de clientes, visando prevenir perdas por
inadimpléncia; * Risco de taxa de juros e de cdmbio: o empréstimo mantido é denominado em moeda
estrangeira e estd sujeito a variagdo cambial, sendo mitigado com a operacdo de Swap realizada junto &
instituicGo financeira que concedeu o empréstimo. Os ganhos e perdas apurados nesta operacéo estdo na
rubrica de despesas financeiras, e portanto a exposicdo estd definida em taxa de juros baseada unicamente
na variagdo CDI — Certificado de Depésito Interbancdrio (Nota n® 12), dada a utilizacéo de instrumentos
derivativos (vide item c). Os saldos mantidos com partes relacionadas ndo estdo sujeitos a encargos
financeiros. b) Valorizaggo dos instrumentos financeiros: Os valores de realizacdo estimados de ativos e
passivos financeiros da Companhia foram determinados por meio de informagées disponiveis no mercado e
metodologias apropriadas de avaliagdes, estabelecidas pela administragdo. Entretanto, considerdvel
julgamento foi requerido na interpretacéo dos dados de mercado para produzir a estimativa do valor de
realizagdo mais adequada. Como conseqiéncia, as estimativas a seguir ndo indicam, necessariamente, os
montantes que poderdo ser realizados no mercado de troca corrente. A volatilidade dos precos a valor de
mercado pode ter um efeito material nos valores de realizacéo estimados. Os instrumentos financeiros estdo
descritos a seguir, bem como os critérios para sua valorizagéo: * Caixa e equivalentes de caixa (Nota n°®
04): os saldos em conta corrente mantidos em bancos de primeira linha tém seus valores de mercado
idénticos aos saldos contdbeis. Para as aplicacdes financeiras, o valor de mercado foi apurado com base nas
cotacdes de mercado desses fitulos na data base do balanco. As taxas pactuadas refletem as condicoes
usuais de mercado; * Investimentos em sociedades controladas (Nota n® 10): os investimentos em
sociedades controladas ndo possuem cotacdo em bolsa de valores e, desta forma, ndo hé premissas
suficientes para afribuicdo de seu valor de mercado; * Obrigagdes com aquisigdo de iméveis (Nota n°®
15): os valores estimados de mercado para as obrigacées com aquisicdo de iméveis de longo prazo. ¢)
Operagdes com instrumentos derivativos: A Companhia possui uma operagéo de empréstimo em moeda
estrangeira o qual refere-se a repasse de Resolucdo 2770 do BACEN, denominado em JPY (lene), contratado
junto ao Banco ABN AMRO Real S.A., no valor de R$ 198.189. A liberacéo realizada no dia 28 de agosto de
2007, no montante total equivalente a JPY$ 11.590.000 esté sujeita & variagéo cambial, baseado no lene,
acrescido de juros de 1, 4941% ao ano. Assim com o objetivo de proteger seu fluxo de caixa da variagéo do
Real em relacdo ao lene e adequar a trajetéria de amortizacdo da divida ao recebivel na mesma moeda, a
Companhia contratou operacées de derivativos, envolvendo “swaps” e “venda futura de lene” em
montantes condizentes com o fluxo de caixa futuro estimado, eliminando a variagdo de moeda estrangeira
e convertendo a totalidade da operacéo a um percentual do CDI (Certificado de Depésito Interbancario),
obedecendo aos critérios conservadores de gestéo de riscos. Em 31 de dezembro de 2010, as controladas
e coligadas mencionadas na Nota n® 10 ndo possuem operacées de derivativos. Gerenciamento de
Riscos e Instrumentos Financeiros: A contratacdo de instrumentos financeiros derivativos se aplica nas
seguintes situacdes: |) Politicas de utilizagdo: A politica de derivativos da Companhia busca proteger
suas operacdes financeiras para que o resultado final destas operagées seja em indices semelhantes a sua
atividade operacional (ex: CDI, Inflacéo, etc.), evitando assim qualquer resultado que ndo se alinhe com
seu negécio, inclusive em relacdo as datas de vencimento destas operacées. A Diretoria de Financas e
Relacées com Investidores é responsdvel pela gestéo e controle de derivativos, por meio da identificacéo
das exposicoes e correlagdes entre os diferentes fatores de risco que envolvam o negécio da Companhia.
Esta politica visa unicamente gerenciar os riscos e reduzir a volatilidade do fluxo de caixa e, portanto,
proibe a realizacéo de operacées especulativas. Para obter efetividade nas suas operacées, a Companhia
opta pela diversificagdo do produto e de contrapartes de acordo com o risco da operacéo a ser protegido.
1) Valor Justo de Mercado: O método de apuracéo do valor justo utilizado pela Companhia para as
operacdes de “Swap” e “Non-deliverable Forward — NDF” consistiu em apurar o valor futuro com base nas
condicées contratadas e determinar o valor presente com base em curvas de mercado, extraidas da base
de dados da Bolsa de Mercados e Futuros - BM&F. Ill) Operagdes Contratadas: Os instrumentos
financeiros derivativos mantidos pela controladora em 31 de dezembro de 2010 e de 2009 consistiam de
troca de indexador de parte da divida através de “swaps” (de lene para CDI). Em nenhum momento foram
efetuados pela Companhia contratos com chamadas de margem nestas datas. Swap de taxas e moedas:
Operacdo de “troca” de taxas, levadas a determinado periodo futuro, sem desembolso inicial. O swap
pode ser efetuado entre indices, taxas e moedas e tem como finalidade alterar a exposicdo de
determinados passivos suscetiveis a oscilagées. O valor do ajuste serd o resultado da variagdo da ponta
ativa da data de inicio até a data de vencimento, multiplicado pelo valor base (nocional), menos o
resultado da variacéo da ponta passiva, da data de inicio até a data de vencimento, multiplicado pelo
valor base (nocional). Caso o valor seja positivo, a Companhia receberd o montante, caso seja
negativo, a Empresa efetuard o pagamento do montante. Em 31 de dezembro de 2010 a Companhia
possuia contrato de “swap” JPY (lene) acrescido de juros de 3,8706% ao ano (ponta ativa) x 109% da
variacdo do CDI (ponta passiva), que possuia um valor “nocional” de JPY$ 11.590.000. Este contrato
possuf vencimento em 17 de agosto de 2012 e tem o objetivo de proteger o empréstimo denominado
Resolucdo 2770 do BACEN, denominado em JPY (lene) acrescido de juros de 3,8706% ao ano. O
resultado final desta operacdo na visGo caixa é somente o montante acrescido da variagcdo do CDI,
conforme acima, eliminando-se a exposicdo cambial. Non-deliverable forward: Operacées de balcdo
sem entrega fisica. Consiste na venda e/ou compra de determinada quantidade de moeda com
vencimento futuro, sem desembolso de caixa inicial, tendo como base um valor em moeda estrangeira
(nocional) e uma taxa comprada ou vendida (strike). No vencimento da operagdo o resultado serd a
diferenca entre a taxa contratada e taxa do vencimento, multiplicada pelo valor nocional. Em 31 de
dezembro de 2010 a Companhia ndo possuia operagées deste tipo contratadas. As informacées dos
instrumentos financeiros derivativos da controladora séo resumidas a seguir:
Valor de Referéncia
Nocional
Vencimento _Moeda 31/12/2010 31/12/2009

Descricéo Data de Inicio
Contratos de “swaps”

Posicéo ativa moeda

Swap lene + 3,8706% 17/08/2009 01/08/2012 lene  11.590.000 11.590.000
Posigdo passiva moeda
109% do CDI 17/08/2009 01/08/2012 Reais 205.491 205.491

As contra partes nas operagées listadas acima é ABN Amro Bank.

Os valores dos instrumentos financeiros derivativos da controladora séo resumidos a seguir:
Valor Justo (MTM) Efeito Efeito
Ganho (Perda) Acumulado 2010 Acumulado 2009
(Passivo N Circulante) Ganho (Perda) (MTM) Ganho (Perda) (MTM)

Descricdo 31/12/2010 31/12/2009 _ Resultado PL. _ Resultado

Contratos de “swaps”

Posicéo ativa moeda

Swap lene + 1,4941% - - - - (85.275) -
Swap lene + 3,8706% 252.984 231.839 26.928 3.163 17.403 8.945
Posicdo passiva moeda

CDI + 3,5% - - - - (15.760) -
CDI + 9,0% (248.821)  (226.033) (22.664) (13.640) (7.026) (13.516)
Total SWAP 4.163 5.806 4.264 (10.477) (90.658) (4.571)
Contratos a termo (NDF)

Posicdo Vendida - - - - (18.677) -
Total 4.163 5.806 4.264 (10.477) (109.335) (4.571)

O saldo accrual apurados em 31 de dezembro de 2010 é ganho de R$ 14.641 (Vide Nota 12) e 31 de
dezembro de 2009 ¢ ganho de R$ 10.377. Demonstrativo da andlise de sensibilidade:

Cendrio Cendrio Cendrio
Provavel Possivel - Remoto -
Operagdo Nocional Risco (MTM)  stress 25%  stress 50%
Swap Longo Termo (lene) 11.590.000 Variagdo lene 25.301 82.490 144.746
Total 25.301 82.490 144.746

O:s resultados demonstrados nos cendrios possivel (stress de 25%) e remoto (stress de 50%) foram apurados
na modalidade de célculo “accrual” em 31 de dezembro de 2010, aplicando o stress somente na variavel
cambio e CDI constante. Previsdo de taxa de cadmbio utilizado para o célculo de sensibilidade:

Cenério R$/lene
Provavel (esperado) 0,0203%900
Possivel stress 25% 0,0254875
Remoto stress 50% 0,0305850

IV) Consideragées gerais: A Companhia néo estéd obrigada a desembolsar os valores justos neste
momento, sendo que o efeito na posicdo de caixa somente ocorrerd nas datas de vencimento,
quando as operacdes geram desembolso ou recebimento de caixa, conforme o caso. Entretanto o
resultado final serd atrelado a variacdo do CDI conforme nota acima. V) Resultado Financeiro: O
Resultado financeiro da controladora para os periodos findos em 31 de dezembro de 2010 e 2009

sGo assim constituidos:
Despesas financeiras: 31/12/2010 31/12/2009

Ganho/Perda com instrumentos financeiros - derivativos (4.264) 109.335
Juros sobre empréstimos e financiamentos 9.557 4.061
Variagdo Cambial sobre empréstimos e financiamentos 17.371 (89.256)
Juros e atualizacdo sobre empréstimos e debéntures 25.259 -
utros 2.414 1.688
Total despesas financeiras 50.337 25.828
Receitas  financeiras:
Receita de aplicages financeiras 22.694 5.097
Outros 909 832
Total receitas financeiras 23.603 5.929
Resultado financeiro liquido 26.734 19.899

22. Compromissos, 6nus e responsabilidades eventuais: a) Com partes relacionadas: Determinados
ativos e unidades imobilidrias foram dados em garantia para passivos financeiros da Cyrela Brazil Realty
(Nota n® 16.c), quais sejam:

Permutas
Compromisso

Empreendimento Sala Valor Beneficidrio Garantia
Ed. Nova Séo Paulo 21 6.690 Estrada Nova Permuta terreno - Alphaville
Ed. Nova Séo Paulo 12 3.622 Estrada Nova Permuta terreno - Alphaville
Ed. Faria Lima Financial Center 92 10.815 Haroldo Pavan Permuta terreno -

Contemporéneo Campo Belo
Total 21.127

b) Compromisso de opgdo de aquisigio de terreno: No 3° trimestre de 2010 foi adquirido um
terreno em Jundiaf (SP), com a finalidade de construcéo de galpes e um terreno em Séo Paulo, com a
finalidade de construcdo de um empreendimento comercial. ¢) Garantia de obra: A Companhia
oferece garantia para seus clientes na venda de seus iméveis. Estas garantias possuem caracteristicas
especificas de acordo com determinados itens e sdo prestadas por periodos que variam até 5 anos apés
a conclusdo da obra e a Companhia repassa este compromisso a seus fornecedores de bens e servicos
de construcéo, portanto ndo possuindo exposicio de fluxo de caixa. d) Construgéo e entrega de
iméveis (permuta fisica): A Companhia possui compromisso de entrega de unidades a construir, dados
em permutas pela aquisicdo de ferrenos as quais sdo registradas como estoque de terrenos, em
contrapartida a adiantamento de clientes no passivo, no momento da assungéo dos riscos e quando for
possivel mensurar o valor do empreendimento.

23. Imposto de renda e contribuigdo social diferidos: A Companhia possui as seguintes obrigagées a
tributar:

Obrigagdes a fributar - lucro real Valor
Lucros a receber de Fundos de Investimentos Imobilidrios 4.689
Atualizagéo de mercado de agées de companhias abertas 10.477
Atualizagéo de mercado — instrumentos financeiros (Swap) 10.477

Em decorréncia das obrigacées tributdrias antes mencionadas, foram contabilizados os correspondentes
efeitos tributérios (imposto de renda e contribuicdo social diferidos), conforme a seguir indicados:

Imposto  Contribuigdo
Passivo  diferido de Renda Social Total
Créditos de equivaléncia patrimonial de Fundos 1.112 422 1.534
Total circulante - - 1.534
Atualizagéo de mercado de acées de companhia aberta 2.595 943 3.538
Atualizagéo de mercado - instrumentos financeiros (Swap) 2.595 943 3.538
Total ndo circulante 7.076

Considerando o atual confexto das operacées da Controladora, que se constitui, substancialmente, na
participacdo em outras sociedades, ndo foi constituido crédito tributério sobre o saldo acumulado de
prejufzos fiscais e bases de célculo negativa da contribuicéo social. Nas controladas a tributacéo da diferenca
entre o lucro auferido pelo regime de caixa e aquele apurado de acordo com o regime de competéncia
(linearizagdo das receitas), ocorre no periodo subseqiente, considerando o prazo de recebimento das receitas
de locagdo.

24. Informagdes por segmento: A companhia para fins de administracdo divide a empresa por segmento
de atuacdo, com base nos produtos e servicos oferecidos, conforme descriminados abaixo: - Edificio: consiste
na venda e locacdo de edificios comerciais concluidos. - Incorporacdo Imobiliaria: consiste na venda de
unidades comerciais em construcdo. - Galpdo: consiste na locacdo de galpdes industriais. - Shopping:
consiste na locacdo de lojas situadas em Shoppings Centers. - Servicos: consiste na prestacéo de servico de
administracdo de shoppings e empresas do exterior - Outros: consiste na locacdo de outros tipos de iméveis,
dentre eles terrenos. Segue abaixo demonstragéo das informagées por segmento de atuacéo e por regido em
31 de dezembro de 2010 e 2009:

Informagdo por Segmento - Dezembro/2010

Incorporagéo
Receita Edificios Galpdes Shoppings Servigos Imobilidria  Outros Total
Locacdo 86.193 9.949 42.162 - 4.859 143.163
Venda 34.037 - - - 62.619 - 96.656
Prestacdo de servicos - - - 9.814 - 9.814
Total 120.230 9.949 42.162 9.814 62. 619 4.859 249.633
Incorporagéo
Deducées da receita Edificios Galpées Shoppings Serw;os imobilidria Outros Total
Locacdo (4 508) (363) (6) - - (4.878)
Venda - - (1.897) - (1.897)
Prestacdo de servicos - - - (593) - - (593)
Total (4.508) (363) (6) (593) (1.897) - (7.368)

Incorporagéo

Custo Edificios Galpbes Shoppings Servigos imobilidria Outros Total
Locacao (5.565) (445) (7.606) - - (1.671) (15.287)
Venda (14.908) ; - - (40.544) (55.450)
Prestacdo de servigos - - (1.939) - (1.939)
Total (20.47]) (445) (7.606) (1.939) (40. 544) (1.671) (72 676)

Lucro Bruto 95.251 9.141 34.550 7.283 20.178 3.188 169.590
Demais despesas (3.843) (1771) (229) - (4.857) (9 100)
Demais receitas 28 - 23 - 51
Ativos operacionais  438.797 48, 071 35. 152 22.153  5.886 550.059

Informagdes por regido - Dezemhro/2010
SP RJ BA Outros Total
Receita Bruta 194.922 46.896 1.226 6.588 249.633
Dedugées da Receita (5.841) (1.392) (44) (92) (7.368)
Custos (51.208)  (20.905) (251) @311)  (72.675)
Demais despesas (5.993) (3.107) - - (9.100)
Demais receitas 44 1 7 - 51
Ativos  operacionais 507.897 32.709 9.453 - 550.059
Informagdes por Segmento - Dezembro/2009
Receita _Edificios _Galpdes Shoppings _Servicos _Outros Total
Locacdo 79.000 5.975 37171 - 3.729 125.875
Venda 19.490 - - - - 19.490
Prestacdo de servicos - - - 3.702 - 3.702
Total 98.490 5.975 37.171 3.702  3.729 149.067
Deducées da Receita Edificios Galpdes Shoppings Servicos Outros Total
Locacdo 2.987) (282) (64) - 68) — (3.401)
Venda (713) - - - - (713)
Prestacdo de servicos - - - (435) - (435)
Total (3.700) (282) (64) (435) (68)  (4.549)
Custo Edificios _Galpdes Shopping _Servicos _Outros Total
Locagdo 4.739) (495) 3.175) S T.090) T (9.499)
Venda (8.225) - : - (8225
Prestacdo de servicos - - - (2.248) - (2.248)
Total (12.964) (495) (3.175)  (2.248) (1.090) (19.972)
Lucro Bruto 81.826 5.198 33.932 1.019 2571 124.546
Demais despesas (558) (229) - - (787)
Demais receitas 12 - - - 12
Ativos  operacionais 304.806 50.498 103.398 24.340 483.042
Informagées por regido - Dezembro/2009

SP RJ BA Total
Receita bruta 125.160 22.734 1.173  149.067
Dedugées da receita (3.666) (839) (44) (4.549)
Custos (11.475) (8.246) (251) (19.972)
Demais despesas (450) (318) (19) (787)
Demais receitas 11 1 - 12
Ativos operacionais 467.671 5.667 9.704  483.042

As informacdes por regido levam em consideracéo a localizagéo do imével que gerou o resultado.
25. Lucro por agdo: Em atendimento ao CPC 41 (IAS 33) (aprovado pela Deliberaggo CVM n° 636 —
Resultado por Acéo), a Companhia apresenta a seguir as informagdes sobre o lucro por acéo para os
exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2010 e 2009: a) Bésico: o célculo bésico de lucro por agdo
¢ feito através da diviséo do lucro liquido do exercicio, atribuido aos defentores de acdes ordindrias da
controladora, pela quantidade de agées ordindrias disponiveis durante o exercicio:

Consolidado
3]/]2/2010 31/12/2009 01/01/2009

62.510

Quantidade de Acdes (Ex-Tesouraria) 86.370 86.388
Lucro por agdo 1,08709 0,72360 0,38566
b) Diluido: O lucro diluido por agéo é calculado mediante o ajuste da quantidade média poderada de agées
ordindrias em circulacGo, para presumir a conversdo de todas as acdes ordindrias potenciais diluidas. As
agdes ordindrias potenciais diluidas se tratam de opgdes de compra de agées onde é feito um célculo para
determinar a quantidade de acdes que poderiam ter sido adquiridas pelo valor justo (determinado como o
preco médio anual de mercado da acdo da Companhia), com base no valor monetério dos direitos de
subscricdo vinculados as opgdes de compra de agdes em circulagéo. A quantidade de agées calculadas
conforme descrito anteriormente é somada com a quantidade de acées emitidas, pressupondo-se o exercicio
das opcdes de compra das agdes:

Lucro por Agdo
Lucro liquido do exercicio

Consolidado
31/12/2010 31/12/2009 01/01/2009

Lucro por Acdo

Lucro liquido do exercicio 93.892 62.510 33.809
Quantidade de Acées (emitidas) 86.370 86.388 87.665
Quantidade de Acdes (néo exercidas) 130 112 902
Total de agées 86.500 86.500 88.567
Lucro por ag@o 1,08546 0,72266 0,38173

26. Imposto de renda e contribuigdo social: O imposto de renda (25%) e a contribuicdo social sobre o
lucro (9%) séo calculados de acordo com os critérios estabelecidos pela legislacdo fiscal vigente. Conforme
facultado pela legislacéo fiscal, certas controladas e controladas em conjunto optaram pela sistemética de
lucro presumido. Para essas Sociedades, a base de célculo do imposto de renda é calculada & razéo de 8% e
a da contribuicéo social & razéo de 12% sobre as receitas brutas, sobre os quais se aplicam as aliquotas
regulares de imposto de renda e contribuicéo social. Reconciliagéo da despesa do imposto de renda e da
contribuigdo social: Os valores do imposto de renda e da contribuicdo social, demonstrados nos resultados
do periodo, apresentam a seguinte reconciliagdo & aliquota nominal:
Controladora Consolidado
31/12/2010 31/12/2009 31/]2/2010 3]/12/2009

(Prejuizo) Lucro antes dos efeitos do IRPJ e da CSLL 97.258 64.182 126.1 87.713
Expectativa da despesa de IRPJ e CSLL

as aliquotas nominais - 34% (33.068) (21.822) -
Efeito sobre outras adicdes e exclusoes

permanentes, principalmente equivaléncia

patrimonial e amortizacdo de 4gio 33.761 21.822 -
Lucros a receber - Fundos Investimento

Imobilidrio (vide nota 23) (1.534) - (1.534) -
Outros 693) (222) - (222)
Prejufzos a compensar - - - -
IRPJ/CSLL - Total (1) (1.534) (222) (1.534) (222)
Lucro antes do imposto de renda das

controladas cuja tributagdo é feita com base

no lucro presumido: - - 160.193 99.755

Efeito do resultado de controladas fributadas

pelo lucro presumido - - (118.919) (69.908)
Base de célculo - tributagdo pelo regime do lucro

presumido, utilizando-se a receita bruta de vendas

como base para cdlculo - - 41.274 29.847

IRPJ/CSLL - Total (2) (34% - aliquota vigente) - - (14.033) (10.148)
Total (1) + (2) (1.534) (222) (15.567) (10.370)

27. Seguros: As controladas da Companhia adotam a politica de contratar cobertura de seguros para os
bens sujeitos a riscos por montantes considerados pela administracdo como suficientes para cobrir eventuais
sinistros, considerando a natureza de sua afividade. Consideramos que temos um programa de
gerenciamento de riscos com o objetivo de delimitar os riscos, buscando no mercado coberturas compativeis
com o nosso porte e operacdes, sendo a nossa cobertura de seguros consistentes com as outras empresas de
dimensdo semelhante operando no sefor. As apélices estdo em vigor e os prémios foram devidamente pagos.
As coberturas de seguros eram: a) Riscos diversos: incéndio - R$ 14.800, aluguel - R$ 2.160 e outros riscos -
R$ 2.000. b) Estrutura e incéndio, Shopping Centers: R$ 539.000. c) Estrutura e incéndio, Edificios
corporativos: R$ 891.574. As premissas de riscos adotadas, e suas respectivas coberturas, dada a sua
natureza, ndo fazem parte do escopo da auditoria das demonstracées financeiras, conseqientemente, nédo
foram auditadas pelos nossos auditores independentes.

O CONSELHO DE ADMINISTRAGAO

CAMARA DE ARBITRAGEM

A Companhia estd vinculada & arbitragem na Cémara de Arbitragem do Mercado, conforme
Cléausula Compromisséria constante em seu Estatuto Social (Capitulo X Artigo 59).

RELATORIO DOS AUDITORES

Aos Administradores e Acionistas da

Cyrela Commercial Properties S/A Empreendimentos e Participagdes

Sao Paulo - Séo Paulo

Examinamos as demonstracées financeiras individuais e consolidadas da Cyrela Commercial Properties S/
A Empreendimentos e Participagées (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, res-
pectivamente, que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2010 e as respectivas de-
monstracées do resultado, do resultado abrangente, das mutacées do patriménio liquido e dos fluxos de
caixa, para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais préticas contdbeis e de-
mais notas explicativas. Responsabilidade da administragéo sobre as demonstragdes financeiras - A
administracdo da Companhia é responsével pela elaboracéo e adequada apresentacéo das demonstra-
coes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil e das
demonstracées financeiras consolidadas de acordo com as normas internacionais de relatério financeiro
(IFRS) aplicaveis a entidades de incorporacéo imobiliéria no Brasil, como aprovadas pelo Comité de Pro-
nunciamentos Contébeis (CPC), pela Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM) e pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC), assim como pelos controles internos que a Administracdo determinou como neces-
sérios para permitir a elaboracédo dessas demonstracées financeiras livres de distorcao relevante, indepen-
dentemente se causada por fraude ou erro. Responsabilidade dos auditores independentes - Nossa
responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstragées financeiras com base em nossa
auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas re-
querem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada
com o objetivo de obter seguranca razodvel de que as demonstracées financeiras estéo livres de distorcdo
relevante. Uma auditoria envolve a execucdo de procedimentos selecionados para obtencéo de evidéncia
a respeito dos valores e divulgacées apresentados nas demonstracées financeiras. Os procedimentos sele-
cionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distorgdo relevante nas
demonstracées financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliacao de riscos,
o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboracéo e adequada apresentacéo das de-

A DIRETORIA

RELACIONAMENTO COM AUDITORES

Em conformidade com a Instrugdo CVM n°® 381/03, informamos que, durante o exercicio de
2010, ndo houve contratagdo de outros servicos da Ernst & Young Terco Auditores
Independentes S/S ndo relacionados & auditoria das demonstracées financeiras.

monstracées financeiras da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que séo apropriados
nas circunsténcias, mas ndo para fins de expressar uma opinido sobre a eficécia desses controles internos da
Companhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliacéo da adequacdo das préticas contébeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contébeis feitas pela administracéo, bem como a avaliagéo da apresentacéo
das demonstracées financeiras tomadas em conjunto. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é su-
ficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido. OpiniGo sobre as demonstragées financeiras pre-
paradas de acordo com as préticas contébeis adotadas no Brasil - Em nossa opinido, as demonstra-
¢oes financeiras individuais (controladora) e consolidadas, acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da Cyrela Commercial Properties S/A Empre-
endimentos e Participagées em 31 de dezembro de 2010, o desempenho de suas operacées e os seus fluxos
de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as préticas contébeis adotadas no Brasil. Opi-
nido sobre as demonstragdes financeiras consolidadas preparadas de acordo com as normas inter-
nacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicveis a entidades de incorporagdo imobilidria no Bra-
sil, como aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC), pela Comissdo de Valores
Mobiliérios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC). Em nossa opinido, as demonstra-
cdes financeiras consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes,
a posicéo patrimonial e financeira consolidada da Cyrela Commercial Properties S/A Empreendimentos e
Participacdes em 31 de dezembro de 2010, o desempenho consolidado de suas operacées e os seus fluxos de
caixa consolidados para o exercicio findo naquela data, de acordo com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS) aplicdveis a entidade de incorporacéo imobilidria no Brasil, como aprovadas pelo Comité
de Pronunciamentos Contdbeis (CPC), pela Comissdo de Valores Mobiliérios (CVM) e pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC). Enfase - IFRS aplicéveis a entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil -

Conforme descrito na Nota 2.1. as demonstracées financeiras individuais (controladora) e consolidadas fo-
ram elaboradas de acordo com as prdticas contébeis adotadas no Brasil. As demonstragées financeiras con-
solidadas preparadas de acordo com as IFRS aplicéveis a entidades de incorporagdo imobilidria, consideram
adicionalmente a Orientaggo OCPC 04 editada pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis, que trata do

DEPENDENTES SOBRE AS DEMONTRAGOES FINANCEIRAS

Contador: Luciano Barbosa da Silva - CRC - 1SP 174823/0-9

DECLARAGAO DOS DIRETORES

Em observancia as disposicées constantes no artigo 25 da Instruggo CVM n°® 480/09, os
diretores da Companhia declaram que discutiram, revisaram e concordaram com as
opinides expressas no parecer dos auditores independentes, e com as demonstracoes
financeiras relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2010

reconhecimento da receita desse sefor, conforme descrito em maiores detalhes na Nota 2.2.2. Determinados
assuntos relacionados ao significado e aplicacdo do conceito de transferéncia continua de riscos, beneficios e
de controle na venda de unidades imobilidrias seréo analisadas pelo Infernational Financial Reporting Inter-
pretation Committee (IFRIC). Os resultados dessa andlise podem fazer com que as incorporadoras imobiligri-
as tenham que revisar suas préticas contdbeis relacionadas ao reconhecimento de receitas. Outros assuntos
- Demonstragdes do valor adicionado - Examinamos, também, as demonstracées individual e consolida-
da do valor adicionado (DVA), referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2010, cuja apresentagéo
é requerida pela legislagéo societéria brasileira para companhias abertas, mas néo é requerida pelas IFRS.
Essas demonstracées foram submetidas aos mesmos procedimentos de auditoria descritos anteriormente e,
em nossa opinido, estdo adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relacéo as
demonstracées financeiras preparadas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil tomadas em
conjunto. Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior - As demonstracées financeiras
individuais e consolidadas da Cyrela Commercial Properties S/A Empreendimentos e Parficipacdes referente
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2009, foram examinadas pela Terco Grant Thornton Auditores Inde-
pendentes (Terco), entidade separada legalmente da Ernst & Young Auditores Independentes S.S., que emitiu
relatério em 18 de marco de 2010 com uma opiniGo sem modificacdes sobre essas demonstracées financei-
ras. Em 1 de outubro de 2010, a Terco foi incorporada pela Ernst & Young Auditores Independentes S.S. Apés
essa incorporacdo, a Ernst & Young Auditores Independentes S.S. passou a ser denominada Ernst & Young
Terco Auditores Independentes S.S.

Séo Paulo, 09 de Marco de 2011.

Ernst & Young Terco Auditores Independentes S.S.
CRC 25P-015199/0-6

José André Viola Ferreira

Contador CRC 15P-195.865/0-0



